Anlage 4
zu Vorlage
8139/2026

Bebauungsplan der Innenentwicklung

"Im \{ogelsang"
15. Anderung

der Stadt Mayen

Begrundung

gem. § 9 Abs. 8 BauGB, § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB

Stadt: Mayen
Gemarkung: Mayen
Flur: 23 und 22

Planfassung fiir die Verfahren nach § 13a, § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Stand: April 2026

FWI Teamplan GmbH I,\om,‘FWI

Brohltalstrafte 10 Tel.: 02633/4562-0 E-Mail: info@fwi-teamplan.de
56656 Brohl-Liitzing ~ Fax: 02633/4562-77  Internet: www.fwi-teamplan.de TEAMPLAN | | 4


heimannf
Textfeld
Anlage 4
zu Vorlage
8139/2026



Begrindung zum Bebauungsplan Seite |

»Im Vogelsang“, 15. Anderung — Stadt Mayen April 2026
Stadt: Mayen
Gemarkung: Mayen Flur: 23 und 22
Inhaltsverzeichnis
1 Stadtebaulicher Teil: Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung............ 3
1.1 Historie UNd BeStand ...t e e e e e r e e e e e e e nnneeeeeaeeaana 3
1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung............ccccooiiiiiiiiiiiiniin e 3
1.3 Bauleitplanerisches Verfahren..... .. ..ot e e e e e e e e e e eanas 5
1.4 Planerfordernis Und PlanuUNngSanIass ............ooiiiiiiiiiiiiiie e 6
1.5 Uberdrtliche Planungen und (ibergeordnete Fachplanungen................ccccevoveueeeveveueeereeeeeeeeeeeeeee 7
1.5.1 Landesentwicklungsprogramm [V (LEP V) .....coo e 7
1.5.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) .........ccccooviiiiiiniiiiiiiee e 9
1.5.3  Ubereinstimmung mit den Zielen der Regionalplanung..............c.ccveeieeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeenns 11
1.5.3.1 Lage im Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion nach RROP ............................. 11
1.5.3.2 Lage im Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus
(Kapitel 2.2.4 Freizeit, Erholung und TOUFSMUS) .....cooveeiiiiiiiiiiieee e 16
1.5.3.3 Lage in bedeutsamer historischer Kulturlandschaft mit herausragender Bedeutung
(Stufe 3) (Kapitel 2.1.2 Kulturlandschaften und Erholungsraume) ...........cc...ccouue... 17
1.5.3.4 Hochwasser und Starkregen..........ccooouiiiiiiie i 18
1.5.4  FlAchennUIZUNGSPIaN ... 21
1.5.5 Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplan und seiner Anderungen ...........c..ccccccveuvnn.e.. 21
1.5.5.1 Ursprungsbebauungsplan ...t 21
1.5.5.2 10. ANAEIUNG......ceoeeveeeeeeeeeeee ettt e et es et ess s s en e eaean s sesenn e 22
1.5.5.3 13, ANAEIUNG ..ottt s et an s s e en e eaean s senn e 23
1.5.5.4 14, ANAEIUNG......cooneveeeeeeeeeeee ettt e e an s en e aean s sesenn e 24
1.5.6  SChULZGEDIETE ... ..o e e 25
1.5.7  AUREIE ErSChlIERUNG ......cooveeeeeeeeieeeeeeeeeee ettt e ettt en e sean s 25
1.5.8 Geologische VorbelastUNGen...........cooiuiiiiiiiiiiii e 25
1.5.9 Vorhandene drtliche Gebietspragungen und Bestandsanalyse ............cccooooveeiiiiiiiiien e, 26
1.6 Darlegung der konkreten Planinhalte ............ooovviiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee ettt 28
1.6.1  Geplante Erschlieung, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte............cccccceeiiiiiiii e, 28
1.6.2  Geplante Art der NULZUNQG .......coooiiiiieiiee et e e e e e e e e e e e ea s 29
1.6.3 Geplantes Malk der Nutzung und Zahl der Wohneinheiten .............ccccccooiviciiiiiee e, 30
1.6.4 Bauweise und tUberbaubare GrundstlcksflAche ............cccoviiiiiiiiii i 31
1.6.5 Stellplatze und Garagen und NebenanIagen...........coocuuviiiiiie i 32
LT T o 11 o] - | v SO 32
1.6.7 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen; aufschiebend bedingtes Baurecht............ccccoiiiiiiiieeee 32
1.6.8 Bauordnungsrechtliche FestSetZuNgen ...........cooiiiiiiiiii i 33
LG TS T 11 {=Fo = USRS 34
1.6.10 SChUtZ vVOr SEArkrEOEN ....ccooiiiiii e 34
1.6.11 Festsetzungen mit KIIMarelevanz.............ooouiii e 35
1.6.12 Landschaftsplanerische FestSetzungen ... 35
T.8. 13 HINWEISE ...ttt e e e e e ettt e e e e e e st e et e e e e e e anbereeeaeas 35
B A X £ (8 T T [T a 1o =Y gl o = T U o 36
170 FIACNENDIIANZ ... e e e e e e eee s 36
1.7.2  Malnahmen zur VErwirkliChUNG ..........coooiiiiiiiiiiiie et 36
1.7.3  AUusSWIrkungen der PlanUNQg ...........cooo i 36
2 Belange des Naturschutzes ... 37
2.1 RAUMICNEI UMTANG oottt e e e e e e s et e e e e e e seaanbeeeeeaeessensnrnneaaaeeeanns 37
2.2 Schutzgebietsausweisungen und artenschutzrechtliche Belange............ccccccoooiiiiiiiiiie i 37
2.3 Pflanzen und LEDENSIAUME .........oiiiiiiii ettt ettt e e e e nee e e e e nre e e e e neeeeeeneee 40
2.4 Wasserhaushalt Und BOAEN...........ooo ittt e e e e e e e e e e e e e e e 40
B2 T 14 F= T U T o IR0 SRR 42
2.6 Landschafts-/Siedlungsbild und KURUFGUEET ..........oooiiiiiiiiii e 43
2.7 Fazit UNd ADWEGUNG ...ooiiiiiii ettt e e e bt e s bt e e e b b e e e e e b e e e e e nre e e e aanee 44

© FWI Teamplan GmbH « 56656 Brohl-Ltzing 2699_Begriindung_15. Anderung.docx



Begrindung zum Bebauungsplan

»Im Vogelsang“, 14. Anderung — Stadt Mayen

Seite I
April 2026

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lage des Plangebietes ........uui oo 3
Abbildung 2: Luftbild vor BaureifMachung .........cc.ueiiiiiiiiii e 4
Abbildung 3: Luftbild nach Baureifmachung ..........coooiiiiiiii e 4
Abbildung 4: Auszug aus dem LEP [V ... ..o 8
Abbildung 5: Auszug aus dem RROP Mittelrhein-Westerwald.............ccoooiiiiiiiiiiie e 9
Abbildung 6: kleinrdumiger Auszug aus dem RROP Mittelrhein-Westerwald...............ccccceeveuvneeen. 10
Abbildung 7: Kaltluftabfluss grolraumig .........coccueeiiiiiiie e e 11
Abbildung 8: Kaltluftabfluss Umgebung des Plangebietes...........ccooiiiiiii 12
Abbildung 9: Thermalkartierung Tag, ColdHotSpots Ortslage .........occoeiiiiiiiiiiiee e 12
Abbildung 10: Thermalkartierung Nacht, ColdHotSpots Ortslage..........cccoooeiiiiiiiiiie e 13
Abbildung 11: Stadtklimaanalyse, gefiihlte Temperatur am Tag.......ccccoceeiiiicieee e 14
Abbildung 12: Stadtklimaanalyse, nachtliches Kaltluftsystem...........cccocieiiiice e 14
Abbildung 13: Fotos des Plangebietes aus dem Jahr 2019 ..........cccooiiiiiiiiee e 17
Abbildung 14: Sturzflutgefahrdungskarte............oooi i 19
Abbildung 15: Auszug aus dem Bebauungsplan aus 1985............cooiiiiiii e 21
Abbildung 16: Auszug aus der 10. Anderung aus 2023 ...........ccooveueeveeeeeeeeeeeeeeeee e eeeneas 22
Abbildung 17: Auszug aus der 13. ANAEIUNG ........coooueeveeeeeeeeeeeeeeee et an e eneae e 23
Abbildung 18: Auszug aus der 14, ANAEIUNG ........ccocueeveeeeeeeeeeeee e e et an e enene s 24
Abbildung 19: Vegetation im Plangebiet....... ..o 40
Abbildung 20: Stadtklimaanalyse Mayen-Koblenz; Klimaanalysekarte (Status quo)............cc.cc....... 42

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: NV erfaNrENSUDEISICNL ... ..ot e e e e e e 6
Tabelle 2: (o = Te] aT=T a1 o1 F=1 1 AT 36
Grundlagen

1. Vorplanung Stral3enplanung, Stand April 2026

2. Vorplanung Entwasserungsplanung, Stand April 2026
3. Wasserhaushaltsbilanz, Stand April 2026
4

viriditas: Stadt Mayen, Bebauungsplans ,Im Vogelsang‘ 15. Anderung, Artenschutzrechtliche Be-
urteilung, Nachuntersuchung Reptilien 2025, Stand 02.10.2025

5. Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3 Abs. 1 Satz 1 LUVPG und Anlagen 1 und 2 zum
UVPG, Stand: April 2026

6. Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Im Vogelsang“ 15. Anderung in Mayen. Bear-
beitung: Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies, Boppard. Stand: 27.02.2026

© FWI Teamplan GmbH « 56656 Brohl-Ltzing 2699_Begriindung_15. Anderung.docx



Begriindung zum Bebauungsplan, Stadtebau Seite 3

»Im Vogelsang“, 15. Anderung — Stadt Mayen April 2026

1 Stadtebaulicher Teil:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1 Historie und Bestand

Der Bebauungsplan ,Im Vogelsang“ wurde zwischen 1982 und 1985 aufgestellt. Seitdem hat er
insgesamt 14 Anderungen durchlaufen. Die 9. Anderung passte die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen flir das gesamte Plangebiet an. Das Gebiet war bis 2022/2023 bebaut, wobei
ein GroRteil der Baulichkeiten bis dahin aufgegeben war. Die fir das vorliegende Anderungs-
gebiet relevante Anderung ist die 10. Anderung aus dem Jahr 2022. Die 5. und 6. Anderung
nahm eine Anderung von dem Ursprungsbebauungsplan fiir den bebauten Bereich im Siidwes-
ten des 10. Anderungsbereiches in Form einer Festsetzung eines Mischgebietes anstatt eines
Gewerbegebietes vor. Naheres siehe Kapitel 1.5.5 (Festsetzungen des Ursprungsbebauungs-
plans).

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt umgrenzt:

Im Sitdwesten und Nordwesten durch die L 82 (Auf der Eich) und dahinterliegende Wohnbe-
bauung, im Nordosten und Osten durch gewerbliche Nutzung, im Siidosten und Siiden durch
den ,Kottenheimer Weg‘ und dahinterliegende Wohnbebauung bzw. eine im Bau befindliche
Einrichtung der Lebenshilfe.

Die Flache des Plangebietes umfasst ca. 1,32 ha.

Abbildung 1:
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(Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2022, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.de [Daten bearbei-
tet], Mal3stab 1:20.000)
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Luftblld vor Baure/fmachung

Abbildung 2:
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(Quelle: GeoBas:s DE / LVermGeoRP<2022> dI de/by-2-0 www. Ivermgeo rip.de [Daten bearbe/-
tet], Befliegung 03.09.2021, Mal3stab: 1:2.000)

Abbildung 3:  Luftbild nach Baureifmachung

(Quelle: wie vor, Befllegung 27. 05. 2023 MaBstab 1: 2 000) )
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1.3 Bauleitplanerisches Verfahren

Die 15. Anderung des Bebauungsplans ,Im Vogelsang“ soll im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Hierzu missen die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens erfillt sein.

Uberplant wird eine brachliegende und mittlerweile gerdumte Gewerbefldche. Der am
12.10.2022 als Satzung beschlossene Bebauungsplan ,Vogelsang (10. Anderung)“ setzt fiir den
Bereich bereits ein ,Alilgemeines Wohngebiet’ mit Reihenhausbebauung fest. Mit der vorliegen-
den 15. Anderung soll das Plangebiet dem Geschosswohnungsbau zugefiihrt werden.
Insgesamt wird damit mehr Wohnraum in der Stadt Mayen geschaffen als mit der bisherigen
Planung. Konkret sind nach derzeitigem Sachstand 124 Wohnungen in 7 Wohngebauden. Auf-
grund der Raumaufteilung kann von einer Belegung von 2 bis 3 Personen ausgegangen
werden, was ca. 310 Einwohnern entspricht. Zusatzlich kann eine breitere Bevdlkerungsschicht
mit Wohnraum versorgt werden. Insgesamt werden damit Ressourcen geschont und die zeit-
nahe Bereitstellung von Bauland erleichtert. Es handelt sich folglich um eine andere MalRnahme
der Innenentwicklung.

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

Es durfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Es soll ein
Wohngebiet verwirklicht werden. Wohngebiete unterliegen nicht der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Der Bau einer Stra3e nach § 3 LStrG unterliegt nach Nr.
3.5 der Anlage 1 zum Landesgesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22.12.2015 (GVBI. 2015, 516), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 763, 766)) der Pflicht zur allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 4
des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist). Die allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls wurde nach Anlage 3 UVPG aktuelle Fassung durchgefiihrt.
Im Ergebnis wird es durch den Bau der ErschlieBungsstralen zu keinen erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen kommen.

Es dirfen keine Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung von Natura-2000 Gebieten vorliegen
(§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB). Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete liegen mit
dem FFH-Gebiet (FFH-5609-301 ,Unterirdische stillgelegte Basaltgruben Mayen und Nieder-
mendig“) in einer Entfernung von gut 300 m &stlich und das FFH-Gebiet (FFH-5610-301
.Nettetal®) in einer Entfernung von ebenfalls gut 300 m westlich. Beide FFH-Gebiete sind durch
die stadtisch gepragte Bebauung von dem Anderungsbereich getrennt, so dass keine Auswir-
kungen zu erwarten sind. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet (VSG-5609-401 ,Unteres
Mittelrheingebiet®) befindet sich in einer Entfernung gut 300 m 6stlich und ist in diesem Bereich
in etwa deckungsgleich mit dem FFH-Gebiet ,Unterirdische stillgelegte Basaltgruben Mayen
und Niedermendig®“. Daher liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000) der
europaischen Vogelschutzrichtlinie vor (§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB).

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

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

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

Der Rat der Stadt Mayen hat in seiner Sitzung am 03.12.2025 den Aufstellungsbeschluss ge-
fasst.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplananderung zu erwarten
sind, gelten ,als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig"“.

Tabelle 1: Verfahrensiibersicht
Verfahrensschritt Datum*
Aufstellungsbeschluss 03.12.2025

Billigung des Vorentwurfs

Beschluss zur Einleitung des Verfahrens
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Bekanntmachung der Unterrichtung der Offentlichkeit
Unterrichtung der Offentlichkeit

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom

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

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

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

Satzungsbeschluss

*Die Daten der Tabelle wurden im Laufe des Bauleitplanverfahrens ergénzt

1.4 Planerfordernis und Planungsanlass

Der Rat der Stadt Mayen hat in seiner Sitzung am 03.12.2025 beschlossen, einen Bebauungs-
plan fir das Gebiet ,Im Vogelsang®, 15. Anderung® aufzustellen.

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

© FWI Teamplan GmbH « 56656 Brohl-Ltzing 2699_Begriindung_15. Anderung.docx



Begriindung zum Bebauungsplan, Stadtebau Seite 7

»Im Vogelsang“, 15. Anderung — Stadt Mayen April 2026

In der 10. Anderung war innerhalb des Bereiches nérdlich der Strake ,Kottenheimer Weg‘ Rei-
henhausbebauung geplant. Bedingt durch die Kostensteigerungen in der Bauwirtschaft in
Verbindung mit den Zinserhéhungen nach 2022 wurde die Reihenhausbebauung nicht verwirk-
licht. Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ist aber in den letzten Jahren weiter gestiegen,
deshalb soll das Plangebiet nun mit Mehrfamilienhausern bebaut werden. Insgesamt wird damit
mehr und giinstigerer Wohnraum geschaffen. Der Wohnungsmarkt wird starker entlastet als
durch die Reihenhausbebauung.

1.5 Uberortliche Planungen und libergeordnete Fachplanungen

1.5.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)

Das Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz trifft folgende Aussagen flr
die Stadt:

Die Stadt liegt mit ihren Stadtteilen nach Karte 1 und 6 des LEP IV in einem landlichen Bereich
mit disperser Siedlungsstruktur und mit hoher Zentrenerreichbarkeit und -auswahl (8 bis 20
Zentren in <= 30 Pkw-Minuten). Die Stadt Mayen liegt nach Karte 5 im Ubergangsbereich des
,Europaischer metropolitaner Verdichtungsraum’ um die Stadt Bonn und den ,Entwicklungsbe-
reich mit oberzentraler Ausstrahlung’ um die Stadt Koblenz. Mayen bildet einen landesweit
bedeutsamem Arbeitsmarktschwerpunkt.

Die Stadt Mayen ist nach Karte 7 des LEP IV im Osten teilweise von einem ,Landesweit bedeut-
samer Bereich fur den Freiraumschutz (regionaler Griinzug)' Gberdeckt.

An Landschaftsbildtypen kommen nach Karte 8 des LEP IV im Osten offenlandbetonten Mosa-
iklandschaft und Agrarlandschaft, im Siden ebenfalls Agrarlandschaft, im Sidwesten
waldbetonte Mosaiklandschaften und im Norden Waldlandschaften vor. Die Landschaft ist im
Osten des Stadtgebietes vulkanisch gepragt. Das Plangebiet liegt in einer offenlandbetonten
Mosaiklandschaft mit vulkanischer Pragung. In der Karte 9 des LEP 1V ist der norddstliche Teil
der Stadt und somit auch das Plangebiet als ,Landesweit bedeutsamer Bereich fiir Erholung
und Tourismus* Nr. 26 a ,Pellenz und Umfeld Laacher See" gekennzeichnet.

Der Erholungs- und Erlebnisraum ,Pellenz und Umfeld des Laacher Sees’ wird im LEP IV wie
folgt beschrieben: ,Durch eine Vielzahl bewaldeter Vulkankuppen, ansonsten (iberwiegend
durch Offenland (Ackerbau) geprédgter Landschaftsraum. Verbreitet Gesteinsabbau. Durch teils
schroff eingeschnittene Wiesentéler gegliedert, deren Talhdnge bewaldet mit Komplexen aus
Trockenwald und -geblisch, Felsen und Trockenrasen.“ Dem Erholungs- und Erlebnisraum ist
eine ,Landesweite Bedeutung als Landschaft mit bundesweit einzigartiger vulkanischer Préa-
gung”zugeschrieben.

Gemal Grundsatz G 90 werden »Landschaftstypen« dargestellt, um die Eigenart, Vielfalt und
Schonheit der rheinland-pfalzischen Landschaften dauerhaft zu sichern. Nach Ziel Z 91 bilden
die Landschaftstypen die Grundlage fiir die Darstellung von Erholungs- und Erlebnisraumen, in
denen die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
vorrangig zu sichern und zu entwickeln sind.

Der Nordwestteil der Stadt ist nach Karte 18 von einem ,Landesweit bedeutsamer Bereich fir
Erholung und Tourismus' iberdeckt, das Plangebiet ist nicht betroffen.

Der 6stliche Teil der Stadt und somit auch das Plangebiet liegen nach Karte 10 des LEP IV in
der historischen Kulturlandschaft 2.3 ,Pellenz-Maifeld”. Historischen Kulturlandschaften sind
nach Z 92 LEP IV zu erhalten und zu entwickeln.
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Die Stadt ist nach Karte 11 teilweise vom ,landesweiten Biotopverbund‘ tberdeckt. Fir das
Plangebiet trifft dies zu.

In Richtung Ettringen ragt nach Karte 12 ein ,Bereich von herausragender Bedeutung fir den
Grundwasserschutz und die Trinkwassergewinnung‘ in das Stadtgebiet hinein, wobei das Plan-
gebiet nicht betroffen ist.

,Landesweit bedeutsame Bereiche fiir den Hochwasserschutz’ in Karte 13 sind entlang der
Nette innerhalb der Stadt dargestellt. Auch hier ist da Plangebiet nicht betroffen.

Die Stadt liegt nach Karte 14 zum Grof3teil (im Osten) und somit auch das Plangebiet innerhalb
eines ,klimadkologischen Ausgleichraumes’. Luftaustauschbahnen sind entlang des Nitzbachs,
des Eiterbachs und der Nette dargestellt, d.h. nicht im Bereich des Plangebietes.

Im sudlichen Teil des Stadtgebietes ist nach Karte 15 ein ,Landesweit bedeutsamer Bereich fir
die Landwirtschaft' vorhanden. Grundsatz G 121 verlangt, die dauerhafte Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen fir auRerlandwirtschaftliche Zwecke auf ein Mindestmalf’ zu redu-
zieren. Das Plangebiet ist weder betroffen noch landwirtschaftlich genutzt.

Aus dem Fachbeitrag zum Leitbild Forstwirtschaft wurde ein Grofteil der Stadt als ,Waldflache
mit besonderen Schutz- und Erholungsaspekten’ nachrichtlich in das LEP IV Gibernommen, aber
nicht im Bereich des Plangebietes.

Aus dem Fachbeitrag zum Leitbild Rohstoffsicherung wurde der Nordosten der Stadt und somit
auch der Bereich des Plangebietes mit ,bedeutsame standortgebundene Vorkommen minerali-
scher Rohstoffe' nachrichtlich in das LEP IV ibernommen. Dort finden sich nach Karte 17 auch
Ostlich der K 21, d.h. aufderhalb des Plangebietes ein ,landesweit bedeutsamer Bereich fir die
Rohstoffsicherung'.

Jinde i
(]

'. 1 -‘L-(I. "\ _r'-” A i .
(Gesamtkarte, ohne Mal3stab)
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1.5.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

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

Abbildung 5:
Nl

8 2 ’
’ 4 H » - . . I..
- \ / : ’ " > ~ NG 3 g
o - ll '." K
- . [ o o . e N ]
F { \BI
-y W A\ ; L NN& AN )

( Gesamtkrtej ohne MaBstab)

LY -}. :
\\‘A

Fir die Stadt sind folgende Aussagen im RROP enthalten:

Das Stadtgebiet liegt im I&ndlichen Bereich mit disperser Siedlungsstruktur (Karte 01). Die
Stadt liegtim Osten innerhalb eines Schwerpunktentwicklungsraumes der Raum- und Sied-
lungsstrukturentwicklung (Karte 02) und Schwerpunktraum der Raumentwicklung sowie in
dem besonders planungsbedurftigen Raum Raumnutzungskonzept Mayen (Karte 13).
Der Stadt ist die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen (Karte 03).

Die Stadt liegt im Nordosten, Osten und Stidosten sowie im Bereich des Stocktals innerhalb
eines regionalen Griinzuges und im Osten innerhalb des Vorbehaltsgebietes besondere
Klimafunktion (Karte 04).

Innerhalb der Stadt sind kleinteilig Vorranggebiete regionaler Biotopverbund im Bereich der
Nette und beim Naturschutzgebiet ,Mayener Grubenfeld’ vorhanden. Vorbehaltsgebiete re-
gionaler Biotopverbund finden sich groRzligig im Westen des Stadtgebietes, entlang der
Nette und sudlich des Naturschutzgebietes ,Ettringer und Mayener Bellberg, Kottenheimer
Blden’. Der landesweite Biotopverbund geht Gber diese Flachen hinaus (Karte 05).
Innerhalb der Stadt befinden sich nur sehr kleinteilig entlang der Nette Vorranggebiete
Hochwasserschutz. In Richtung St. Johann liegt ein Vorranggebiet Grundwasserschutz.

In den Offenlandbereichen befinden sich sowohl Vorrang- als auch Vorbehaltsgebiete
Landwirtschatft.

In den Waldgebieten sind grof3ziigig Vorranggebiete Forstwirtschaft und vor allem im nérd-
lichen Teil Vorbehaltsgebiete Forstwirtschaft. Der Uberwiegende Teil ist als sonstige
Waldflache im RROP enthalten.
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o Ein Groliteil des Stadtgebietes, bis auf den Siedlungsbereich der Kernstadt und der land-
wirtschaftlich genutzte Bereich um Alzheim fast vollstdndig mit der Kennzeichnung
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus lberlagert (Karte 07).

e Vorranggebiete Rohstoffabbau finden sich nur im Nordosten, Osten und Sidosten des
Stadtgebietes. Dort liegen auch Vorbehaltsgebiete Rohstoffsicherung.

e Der Osten der Stadt liegt in der historischen Kulturlandschaft mit sehr hoher Bedeutung
(Stufe 2) und hoher Bedeutung (Stufe 3) 1.3 ,Maifeld-Pellenz”. Die Genovevaburg in der
Stadtmitte und das Schloss Bulrresheim bei St. Johann sind als dominierende land-
schaftspragende Gesamtanlagen markiert (Karte 08).

e Durch das Stadtgebiet verlauft als groRraumige StralRenverbindung auf einem kurzen Teil-
stlick im Stidosten die Autobahn 48, als Uberregionale Verbindungen die B 258 und B 262
sowie als regionale Verbindung die L 98. An das funktionale Netz des 6ffentlichen Verkehrs
ist die Stadt tiber die regionale Schienenverbindung Andernach-Kaisersesch und regionale
sowie flachenerschlieRende Busverbindungen angeschlossen (Karte 09 und 10). Das grof3-
raumige und regionale Radwegenetz quert die Stadt ebenfalls (Karte 11).

Im Ubrigen werden aufgrund der groBmaRstébigen Darstellung keine Aussagen getroffen.

Abbildung 6:  kleinrdumiger Auszug aus dem RROP Mittelrhein-Westerwald
— AN S

.......

o AN S s O VO SO S
(Quelle: https://extern.ris.rlp.de/, [Daten bearbeitet], letzter Aufruf 13.03.2026, Mal3stab 1:20.00)

Demnach und aufgrund von Text und Textkarten des RROP wird das Plangebiet mit folgenden
Kennzeichnungen Uberlagert:

e Lage im Vorbehaltsgebiet besonderer Klimaschutz

e Lage im Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

e Lage in einer historischen Kulturlandschaft mit hoher Bedeutung (Stufe 3)

o Teilweise Darstellung als Siedlungsflache Wohnen (sonstige Darstellung ohne Ziel- oder
Grundsatzcharakter)
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1.5.3 Ubereinstimmung mit den Zielen der Regionalplanung
Lage in Vorbehaltsgebieten nach RROP

Das Plangebiet liegt innerhalb von Vorbehaltsgebieten nach Regionalem Raumordnungsplan
und einer historischen Kulturlandschaft. Daher sind die entsprechenden Ziele und Grundsatze
in der Abwagung besonders zu berticksichtigen. Es folgt eine Gegenlberstellung der Grunds-
atze als Zitat als dem RROP und darauffolgend der Umgang mit dem Grundsatz in der
Abwagung. Die Begriindung/Erlauterung zum Grundsatz wird nicht wiedergegeben, da es sich
um eine Uberplanung innerhalb des Siedlungsbereiches handelt.

1.5.3.1 Lage im Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion nach RROP
G 71 betrifft Waldflachen und ist flir das Plangebiet nicht von Relevanz.

G172

,Offenlandbereiche - insbesondere Acker- und Griinlandfldchen sowie Sonderkulturen - sollen
erhalten bleiben, wenn sie fiir Kaltluftproduktion oder Kaltlufttransport einer Siedlung oder eines
Erholungsraumes von Bedeutung sind.”

Abwagunag:

Ein Erholungsraum befindet sich nicht im Zusammenhang zum Plangebiet. Das Plangebiet war
bis 2023 mit gewerblichen Hallen und versiegelten Freiflachen bebaut. Der Abriss und Riickbau
erfolgten als Vorbereitung der wohnbaulichen Nutzung. Auf der Flache konnte Ein- und Aus-
strahlung ungehindert stattfinden. Derzeit befindet sich die Flache in einem friihen
Sukzessionsstadium. Aus folgenden Abbildungen ist ersichtlich, dass das Plangebiet hinsicht-
lich der Kaltluftproduktion nicht von Bedeutung ist.

Abbildung 7:
-

Kaltluftabfluss gro3rdumig

Ry ‘Ettringen
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Kabthufis ich
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(Quelle: https://www.klimawandel.rlp.de/Kartenwerke _Klimaanpassung/#13/50.3386/7.2286, letzter
Aufruf 20.04.2026, Plangebiet mit gelbem Pfeil gekennzeichnet, ohne Mal3stab)
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Abbildung 8:  Kaltluftabfluss Umgebung des Plangebietes
\,,% F i b. ¥ —1- e, S, ﬁé‘“ r Legende »
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Allerdings kénnen die offenen Bereiche von kleinklimatischer Bedeutung sein.
Abbildung 9:  Thermalkartierung Tag, ColdHotSpots Ortslage

. A

-9 ‘ By S\ LS. A
(Quelle: https://www.klimawandel.rip.de/Kartenwerke _Klimaanpassung/#16/50.3335/7.2291, letzter
Aufruf 20.04.2026, Plangebiet mit gelbem Pfeil gekennzeichnet, ohne Mal3stab)
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Abbildung 10: Thermalkartierung Nacht, ColdHotSpots Ortslage
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(Quelle: https://www.klimawandel.rlp.de/Kartenwerke _Klimaanpassung/#16/50.3335/7.2291, letzter
Aufruf 20.04.2026, Plangebiet mit gelbem Pfeil gekennzeichnet, ohne Mal3stab)

Aus obigen Karten ergibt sich, dass das Plangebiet in Bezug auf die Ortslage der Stadt nicht
von besonderer Bedeutung ist.

Aus unten folgenden Kartenausschnitten ergibt sich, dass sich die Freiflache des Plangebietes
tagsuber aufheizen. In der Nacht tragt das Plangebiet allerdings zur Abkiihlung bei.

Aufgrund dieser Erkenntnisse sollten so viel Griinbereiche im Plangebiet erhalten bleiben, wie
es mit der Nutzung und der Pramisse der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung vereinbar
ist. Planerisch wurde dies so umgesetzt, dass die Baufenster an der Projektplanung ausgerich-
tet und die GRZ so niedrig wie maoglich festgesetzt wurden. Zusatzlich wurden Griindacher in
die Bebauungsplanung aufgenommen. Damit ist der Grundsatz beachtet.

Siehe auch Ausfiihrungen in Kapitel 2.5 Belange des Naturschutzes, Klima und Luft
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Stadtklimaanal se, g eflihlte Temp eratur am Tag

Abbildung 11:
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nisse-der-klimaanalyse/mayen, letzter Aufruf 16. 04.2026, Plangebiet mit weillem Pfeil gekennzeichnet, 0.M.)

_ Abbildung 12:  Stadtklimaanalyse, néchtliches Kaltluftsystem
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G73

~Klimabkologische Ausgleichsrdume und Luftaustauschbahnen sollen erhalten bleiben bzw.
entwickelt werden.”

Abwéagunag:

Es befinden ist sich mehrere Luftaustauschbahnen in der Stadt, entlang des Nitzbaches, des
Eiterbaches und der Nette. Das Plangebiet tangiert die Luftaustauchbahnen nicht.

G74

»In den Vorbehaltsgebieten besondere Klimafunktion sollen besondere Anforderungen an den
Klimaschutz gestellt werden. Dabei soll auf eine Verbesserung der klimatischen Bedingungen
hingewirkt werden. Hierzu sollen

e Flachen in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichsrdume erhalten bleiben und durch Ent-
siegelungsmalBnahmen, Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen untersttitzt
werden,

e fiir Siedlungsvorhaben klimabkologische Voruntersuchungen durchgefiihrt und Ausgleichs-
mafBnahmen entwickelt,

e Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische Verschlechterungen ver-
mieden und

e fiir die Bauleitpldne Klimauntersuchungen durchgefiihrt werden, um die Informationsgrund-
lagen fiir den Klimaschutz zu verbessern.”

Abwagunag:

Bei der Planung des Gebietes werden Festsetzungen getroffen, damit sich die klimatische Si-
tuation nicht verschlechtert. Dazu tragen folgende Festsetzungen bei:

e Festsetzung einen GRZ von 0,5 und die Begrenzung der Uberschreitung der GRZ auf 0,7
und somit nur geringfiigig oberhalb der Versiegelungsmoglichkeit bis zu 0,6 aus der 10. An-
derung des Bebauungsplans.

e Begrenzung der Gebaudehdhe auf 12,5 m lber Stralie.

Mit diesen Festsetzungen wird dafiir Sorge getragen, dass sich die klimatische Situation nicht

verschlechtert und der Grundsatz bertcksichtigt ist.

Tiefergehende Klimagutachten sind aufgrund der Vornutzung und der Lage auf3erhalb von Kalt-
luftstrdmen nicht erforderlich. Grundsatz 74 ist berlcksichtigt.

G75

Die Festlegung der Standorte neuer Wohngebiete soll sich auch am Radonpotenzial orientieren.
Zum Schutz vor einer Belastung durch Radon soll bei neu zu errichtenden Geb&duden dafiir
Sorge getragen werden, dass sinnvolle MalRnahmen ergriffen werden. Fiir bereits bestehende
Gebéude sollen, entsprechend der Bauweise und Zuordnung zu einem Gebiet mit einem erhéh-
ten Radonpotenzial, Informationen (iber Ma3nahmen zur Reduzierung der Radonkonzentration
zur Verfiigung gestellt werden. Bei der Bauplanung - soweit ein begriindeter Verdacht besteht
— sollen entsprechende SchutzmalBnahmen ergriffen werden.*

Abwéagunag:
Die Werte der Radonkonzentration und des Radonpotenzials liegen unterhalb derer, fir die das
Landesamt fir Umwelt bauliche SchutzmaRnahmen empfiehit.
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1.5.3.2 Lage im Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (Kapitel 2.2.4 Freizeit, Erholung und
Tourismus)

G95

,Die Verbesserung der Erholungsméglichkeiten und die Starkung des Tourismus sind unter Nut-
zung und weitgehender Schonung des Landschaftspotentials so vorzunehmen, dass eine
ausreichende rdumliche Ordnung der verschiedenen Formen von Tourismus, Freizeitgestaltung
und Erholungsnutzung erfolgt und eine wirtschaftliche Auslastung der Infrastruktureinrichtungen
durch geeignete Kombinationen von unterschiedlichen Erholungsnutzungen und Freizeitaktivi-
taten méglich ist.”

G 96

,Der Tourismus soll in der Region in seiner regionalwirtschaftlichen Bedeutung erhalten und in
denjenigen Teilrdumen und Gemeinden gestérkt werden, die (iber die naturrdumlichen und inf-
rastrukturellen Voraussetzungen dafir verfiigen.”

G97

»In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus (Karte 7) soll der hohe Erlebniswert der
Landschaft erhalten bleiben und nachhaltig weiterentwickelt werden. In den Vorbehaltsgebieten
Erholung und Tourismus soll dem Schutz des Landschaftsbildes bei raumbedeutsamen Ent-
scheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.”

G 98

LFur den Ausflugsverkehr soll der hohe Erlebniswert der Flusstéler von Mittelrhein, Ahr, Mosel,
Lahn, Sieg, Wied und Nette mit ihren besonders bedeutsamen Landschaftsbildelementen und
den Bereichen mit starker Hangneigung erhalten bleiben. Die Weinbaugebiete in den Flusstéa-
lern sollen als traditionelle Zielgebiete weiterhin genutzt und weiterentwickelt werden.*

G99

,Die Gemeinden in den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus sollen entsprechend ihrer
Eignung und Standortgunst zur gemeinsamen Entwicklung des Erholungsraumes beitragen. In
verkehrsglinstig gelegenen Gemeinden soll bevorzugt die touristische Infrastruktur konzentriert
werden. In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus, die schon traditionell Tourismus-
gebiete sind, soll besonders durch qualitativ wirksame MalBhahmen die kiinftige Entwicklung
beglinstigt werden. Die Entwicklung dieser Vorbehaltsgebiete Erholung und Tourismus soll
dazu beitragen, die Erwerbsgrundlagen fiir die Bevélkerung zu sichern und die Strukturschwa-
chen zu verringern.”

G 100

Die Vorbehaltsgebiete Erholung und Tourismus dienen auch zur Sicherung der ruhigen Erho-
lung in Natur und Landschaft. In sensiblen Gebieten sollen alle MaBnahmen und Planungen
vermieden werden, welche die Erholungsfunktion dieser RGume erheblich beeintrachtigen.

G101

»In den hochverdichteten und verdichteten Rdumen der Region (Karte 1) sollen die Vorausset-
zungen und die Méglichkeiten fiir die Naherholung durch Naherholungsrdume und durch
Regionalparks (Karte 4) verbessert werden.*
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1.5.3.3

Gesamtabwagung:

G 98 betrifft die Flusstaler von Mittelrhein, Ahr, Mosel, Lahn, Sieg, Wied und Nette mit ihren
besonders bedeutsamen Landschaftsbildelementen und ist daher fir die vorliegende Planung
nicht von Relevanz.

Zu den Ubrigen Grundsatzen: Der Ausbau des Tourismus ist unabhangig von der Bebauung der
Flache mit Wohnbebauung. Die Planung wirkt sich nicht negativ auf den Tourismus in der Re-
gion aus. Die Flache stellte sich bis vor ca. drei Jahren (Januar 2023) als gewerbliche
Brachflache dar und bildete einen stadtebaulichen Missstand (siehe Fotos und Abbildung 2).

Abbildung 13: Fotos des Plangebietes aus dem Jahr 2019

Damit war auch ist der Erlebniswert der Landschaft, die in unmittelbarer Nahe nérdlich beginnt,
durch die Brachflache beeintrachtigt. Dieser Missstand wird mit der Wohnbebauung und die
bereits vollzogenen vorbereitenden Arbeiten der Baureifmachung behoben.

Demnach sind die Grundsatze 95 bis 97 und 99 bis 101 angemessen berticksichtigt.

G 102 bis G 104 bezieht sich auf Kurorte und Z 105 auf gro3flachigen Freizeitanlagen, sie
betreffen die vorliegende Planung nicht.

Lage in bedeutsamer historischer Kulturlandschaft mit herausragender Bedeutung
(Stufe 3) (Kapitel 2.1.2 Kulturlandschaften und Erholungsraume)

G 57

»In den bedeutsamen historischen Kulturlandschaften (Tabelle 4) sollen noch vorhandene, typi-
sche landschaftsprdgende Strukturen wie Griinlandnutzung, Streuobstwiesen, Weinbau und
gliedernde Vegetationselemente erhalten werden. Stérungen wie Zerschneidung oder L&drm-
und Schadstoffemissionen sollen vermieden bzw. so gering wie méglich gehalten werden.*

G 58

»In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
von Natur und Landschaft nachhaltig geschlitzt und die Landschaft in ihrer Funktion als Raum
fiir die naturnahe, landschaftsgebundene, stille Erholung der Bevélkerung erhalten und entwi-
ckelt werden. In diesen Rdumen soll dem Schutz des Landschaftsbildes bei raumbedeutsamen
Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.*

Abwagung:

In der ,Konkretisierung der landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaften zur Fest-
legung, Begriindung und Darstellung von Ausschlussflachen und Restriktionen fir den Ausbau
der Windenergienutzung (Z 163 d)“ im Auftrag des Ministeriums flr Wirtschaft, Klimaschutz,
Energie und Landesplanung Rheinland-Pfalz, Referat Freiraumsicherung, Kulturlandschaften
ist unter der Nr. 2.3 die landesweit bedeutsame Kulturlandschaft ,Pellenz-Maifeld” wie folgt be-
schrieben: ,Die Kulturlandschaft von Pellenz-Maifeld ist eine friihbesiedelte, vulkanisch
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1.5.3.4

geprégte Agrarlandschaft sidlich des Laacher Vulkans mit tradierten Stadt- und Ortskernen,
historischem Rohstoffabbau und teilweise landschaftsprédgenden Vulkanschloten, in Teilrdumen
deutliche Zeichen des modernen Landschaftswandels®”. Dabei wird der Pellenz-Maifeld eine
hohe Bedeutung (mittlere Bewertungsstufe) zugeschrieben.

Vor obigem Hintergrund ist es fiir die Stadt Mayen von Wichtigkeit den Naturraum um das Stadt-
gebiet, das deutlich vulkanisch und vom Rohstoffabbau gepragt ist, so wenig wie mdglich zu
beanspruchen und ihr Wachstum landschaftsschonend vorzunehmen. Deshalb bietet sich das
Plangebiet, mit seiner Lage umgeben von Bebauung und durch gewerbliche Vornutzung ge-
pragt, fur eine landschaftsbildschonende Bebauung an. Demnach sind die Grundsatze 57 und
58 beachtet.

Z 59 betrifft die grof3en Flusstaler und insbesondere deren Hangbereiche und ist daher fiir die
vorliegende Planung nicht von Relevanz.

Z 60 betrifft Campingplatze und ist daher flr die vorliegende Planung nicht von Relevanz.

Hochwasser und Starkregen

Mit dem Inkrafttreten des Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz (BRPH) zum
01.09.2021 hat ein Paradigmenwechsel in Richtung einer starker risikobasierten Hochwasser-
vorsorge stattgefunden. Die Bauleitplanung muss den risikobasierten Planungsansatz abbilden
und hat die stadtebauliche Entwicklung von hochwassergefahrdeten Flachen abzuarbeiten.

Die Flache befindet sich auRerhalb eines gesetzlichen Uberschwemmungsbereichs und auier-
halb des nachrichtlichen Hochwassers HQ 200. Es liegt auch keine Uberflutungsgefahrdung bei
HQ extrem vor.

Die Flache ist durch Starkregenereignisse nicht in besonderem Mal3e bedroht. Die durchgezo-
genen griine Line gibt den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wieder.

In den beiden ersten folgenden Abbildungen ist ein auergewdhnliches Starkregenereignis mit
einer Regendauer von einer Stunde (SRI 7) wiedergegeben. Die Niederschlagsmengen des SRI
7 entsprechen etwa einer 100-jahrlichen Eintrittswahrscheinlichkeit. In Rheinland-Pfalz ent-
spricht dies einer Regenmenge von ca. 40 — 47 mm (bzw. I/m?) in einer Stunde. Im Falle eines
solchen Regenereignisses wirden flir geringe Teile des Plangebietes Wassertiefen bis zu
30 cm sowie FlieRgeschwindigkeiten bis 1,0 m/s erreicht. Hohere Wassertiefen sowie eine Aus-
dehnung bzw. andere Lage der Uberflutungsflache sind bei noch intensiveren (extrem und/oder
langer andauernd) Starkniederschléagen gegeben. Eine Uberpriifung der Sturzflutgefahrenkarte
ergab, dass auch bei einem extremen Starkregen (SRI10, 4 Std. in der 3. und 4. Abbildung) die
Gefahrdung im Plangebiet gemaR der Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz im
Falle eines Starkregenereignisses nur an den ehemaligen Fahrwegen betroffen ist.

Mit der ErschlieBung der Flache wird das Gelande an die Hohe der inneren ErschlieBung ange-
passt. Es werden umfangreiche Gelandemodellierungen fir die Wohnbebauung vorgenommen
werden missen. Daher werden sich die Abflussrinnen nach der Bebauung verandern. Die In-
formation aus den Sturzflutkarten ist in der Planung der Hochbauten und AuRenanlagen zu
berlcksichtigen.
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Abbildung 14: Sturzflutgefdhrdungskarte
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(Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte
MaBstab 1:2.000, letzter Aufruf 20.04.2026)
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1.5.4

1.5.5
1.5.5.1

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Mayen war das Plangebiet entsprechend der Festsetzungen
zur Art der der baulichen Nutzung des Ursprungsbebauungsplans bis zur 5. Anderung als ge-
werbliche Bauflache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan war nach Inkrafttreten der 10. Anderung, die ein Wohngebiet vorsah,
zu berichtigen. Deshalb weichen die Festsetzungen der vorliegenden 15. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Im Vogelsang“ nunmehr nicht von der Art der Nutzung von den Darstellungen im
Flachennutzungsplan ab.

Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplan und seiner Anderungen
Ursprungsbebauungsplan

Der Ursprungsbebauungsplan ,Im Vogelsang — 2. Anderung und Ergénzung® aus dem Jahr
1985, nachausgefertigt und bekanntgemacht 1994, wies fiir das in Rede stehende Gebiet zum
Grofteil ein Industriegebiet nach § 9 BauNVO aus, lediglich der Bereich im Abstand von 25 m
zur Landesstralle 82 und der Bereich im Siidosten in Richtung angrenzende Wohnbebauung
waren als eingeschrankte Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzte
Grundflachenzahl betrug in dem Industriegebiet 0,7 und den eingeschrankten Gewerbegebieten
0,6 bzw. 0,4. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung galt die BauNVO 1977, mit der Folge, dass die
Uberschreitungsméglichkeit der GRZ durch Nebenanlagen, befestigte Flachen etc. noch nicht
geregelt war. Die Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten GRZ um bis zu 50% sowie die
Kappungsgrenze von 0,8 wurde erst mit der BauNVO 1990 eingefiihrt. Demnach bestand bis
zu 10. Anderung des Bebauungsplans die Méglichkeit der Vollversiegelung.

Abbildung 15: Auszu

g aus dem Bebauungsplan aus 1985
s
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1.5.5.2 10. Anderung

Die 10. Anderung wurde am 12.10.2022 vom Stadtrat als Satzung beschlossen und trat mit
Bekanntmachung vom 11.01.2023 in Kraft. Hier wurde fiir den Geltungsbereich ein ,Allgemeines
Wohngebiet’ festgesetzt.

.
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Die ,Allgemeinen Wohngebiete’ wurden in sechs Bereiche mit folgenden Festsetzungen unter-

gliedert:
WA1 WA2 WA3 WA4 WA5 WA6
Vollgeschosse 2-3 2 2 2 2 2
GRz 0,5 0,4 0,4 0,4 0,4 04
GFz 1,5 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8
Traufhohe 9,8 m 7,0m 7,0m 7,0m 7.0m 7,0m
Firsthohe 13,3 m 11,0 m 11,0 m 11,0 m 10,0 m 10,0 m
Dachform Satteldach | Satteldach | geneigtes | Satteldach | Satteldach | Satteldach
Dach
Dachneigung 22°-40° 22°-40° 22°-40° 22°-40° 22°-40° 22°-40°
Wohneinhei- 9 9 2 3 3 4
ten/Einzelhaus
Wohneinhei- 1 1 1 1 1 1
ten/Hausgruppe
Bauweise abwei- abwei- abwei- abwei- abwei- abwei-
chend chend chend chend chend chend
Gebaudeldnge 24 m 30 m 13 m 16 m 18 m 24 m

Dabei wurden im Teilbereich nordlich der StralRe ,Kottenheimer Weg’, d.h. innerhalb des Gel-
tungsbereiches der vorliegenden 15. Anderung WA4 und WA5 festgesetzt. Zudem wurden
innerhalb des Geltungsbereiches der 10. Anderung die Larmpegelbereiche |l bis V festgelegt.
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1.5.5.3 13. Anderung
Die 11., 12. und 13. Anderung betreffen nicht den Geltungsbereich der vorliegenden Planung.
Die 13. Anderung grenzt jedoch direkt nord-westlich an das Plangebiet an.

Abbildung 17: Auszug aus der 13. Anderung
Datengrundlage
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In der 13. Anderung wird fiir den Geltungsbereich ein ,Allgemeines Wohngebiet' mit einer GRZ
von 0,5 und einer GFZ von 1,0 bei max. 2 Vollgeschossen und einer Gebaudehdhe von max.
10 m festgesetzt. Es sind nur Einzelhauser bei einer abweichenden Bauweise zulassig. Es sind
bis zu 4 Wohneinheiten pro Gebaude festgesetzt. Geneigte Dacher sind mit einer Neigung von
28°-45° zulassig, Pultdacher mit 10°.
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1.5.5.4 14. Anderung

Kurz nach Abschluss der 10. Anderung sollte der Bebauungsplan sidlich des ,Kottenheimer
Wegs' so geandert werden, dass die bereits vorhandene Privatstralle beibehalten werden
konnte. Zusatzlich ergab sich ein Eigentimerwechsel im stidéstlichen Teil des Geltungsberei-
ches der 10. Anderung. Die Lebenshilfe, Kreisvereinigung Mayen-Koblenz e.V. hatte das Areal
erworben und wollte es fir die Einrichtungen und Angebote der Lebenshilfe nutzen. Daher war
im stddstlichen Teil der 10. Anderung keine innere ErschlieRung mehr erforderlich und die Art
der baulichen Nutzung musste angepasst werden. Da die Tatigkeiten der Lebenshilfe im offent-
lichen Interesse liegen, wurde der Bebauungsplan so geandert, dass das gemeinnitzige
Vorhaben umsetzbar ist.

Abbildung 1_8: Auszug aus der 14. Anderung

e

Fur die wohnbaulich genutzten Bereiche ist in dem Teilbereich, der im Westen bereits bebaut
war und den seinerzeit noch unbebauten Teilbereich entlang der Stral’e ,Kottenheimer Weg’,
wurde eine GRZ von 0,5, eine GFZ von 1,5 und 2 bis 3 Vollgeschosse festgesetzt. Die Trauf-
héhe wurde mit 9,8 m und die Firsthdhe mit 13,3 m Uber Strale festgesetzt. Es sind bis zu 12
Wohneinheiten pro Einzelgebaude zulassig.

Fir den noch unbebauten Bereich in der Mitte des Geltungsbereiches der 14. Anderung und
den bebauten Bereich entlang der Bahnlinie wurde eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,8 und
zwingend 2 Vollgeschosse festgesetzt. Die Traufhdhe wurde mit 7,0 m und die Firsthhe mit
11,0 m Uber StralRe festgesetzt. Es sind 2 Wohneinheiten pro Einzelgebaude zulassig.

Die Male der Sondergebietsnutzung wurden projektbezogen mit einer GRZ von 0,5, einer GFZ
von 1,5 und 2 bis 3 Vollgeschosse festgesetzt.

Mit in die 14. Anderung werden zwei Bushaltestellen aufgenommen. Die Stadt Mayen gestaltet
in naher Zukunft ihre Haltestellen barrierefrei um, so dass der Fldchenbedarf hierfir direkt in
dieser 14. Anderung als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung*“ beriicksichtigt wurde.
Der Teilbereich, der wegen der Bushaltestelle iber den derzeitigen 6ffentlichen Verkehrsraum
hinausgeht, wird daher aus dem Geltungsbereich der 15. Anderung ausgespart.
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1.5.6 Schutzgebiete

Gewasserschutz, Trinkwasser- und Heilguellenschutz

Trinkwasserschutzgebiete, Mineralwassereinzugsgebiete oder Heilquellenschutzgebiete sind
nicht betroffen.

Oberflachengewasser verlaufen nicht in der Nahe.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

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

Denkmalschutz

Kulturdenkmaler befinden sich nichtin der Nahe. Bodendenkmaler sind nach derzeitigem Sach-
stand nicht bekannt und wurden auch nicht von den zustandigen Behorden in dem erst im Jahr
2022 abgeschlossenen Verfahren der 10. Anderung mitgeteilt.

1.5.7 AuBere ErschlieBung

StraBenplanung

Fir das Umfeld der vorliegenden Bauleitplanung sind keine aktuellen Stral’enplanungen be-
kannt. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber den ,Kottenheimer Weg'.

Ver- und Entsorgung des Gebietes

Eine Ver- und Entsorgung des Plangebietes liegt derzeit nicht vor, bzw. wurde im Zuge der
Baureifmachung zurlickgebaut. Entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes verlauft eine
Wasserleitung der Stadtwerke Mayen. Deren Bestand wird Uber ein Leitungsrecht gesichert.
Die Breiten des Leitungsrechtes von 2,5 bis 2,9 m entstehen durch den Verlauf der Leitung nicht
exakt parallel zur 6stlichen Grundstlicksgrenze. Zusatzlich ist fur einen Arbeitsraum entlang der
Leitung ein Bereich von 2,0 m von Bebauung freizuhalten.

1.5.8 Geologische Vorbelastungen

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

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

Die Radonkonzentration liegt im Plangebiet bei 43,1 kBg/m® und das Radonpotential bei 29,5 2.

Damit liegen die Radonwerte unterhalb der Werte, fir die das Landesamt fir Umwelt bauliche
MaRBnahmen an Gebauden empfiehit.

1 Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau, https://mapclient.Igb-rip.de/ letzter Aufruf:
14.03.2026

2 Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fiir Umwelt, letzter Aufruf 14.03.2026
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1.5.9 Vorhandene ortliche Gebietspragungen und Bestandsanalyse

Gebietsrelevante Emissionsanlagen im Umkreis

Das Plangebiet grenzt an diverse Emittenten, was aufgrund der innerstadtischen Lage nicht
vermeidbar ist. Es ist von den Emissionen der angrenzenden Landesstralle 82 vorbelastet. Ge-
werbliche Emittenten befinden sich unmittelbarer dstlich des Plangebietes.

Zur Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen wurde im Rahmen der 10. An-
derung eine schalltechnische Untersuchung beauftragt. Diese kam zu dem Ergebnis, dass
hinsichtlich des Gewerbeldrms bei der Wohnnutzung keine Richt- und Spitzenwertliberschrei-
tungen der TA-L4rm entstehen. Hinsichtlich des Verkehrslarms wurden Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 festgestellt, so dass im Bebauungsplan eine Schallschutz-
wand und passiver Schallschutz festgesetzt wurde.

Mit Einflhrung der neuen Richtlinie fir den Larmschutz an StraRen RLS-19 am 01.03.2021
anderte sich die Berechnungs- und Beurteilungsgrundlage fir Verkehrslarm. Das seinerzeitige
Bauleitplanverfahren der 10. Anderung konnte noch auf der Grundlage der RLS-90 zum Ab-
schluss gebracht werden. Fiir die erneute Anderung ist allerdings die RLS-19 anzuwenden.
Daher wurde ein neues schalltechnisches Gutachten erstellt. Die Auswirkungen von den an-
grenzenden Gewerbetrieben wurden dabei ebenfalls nochmals gepruft.

Das schalltechnische Gutachten kommt beim Gewerbelarm zu folgenden Ergebnissen:

»Im Zusammenhang mit der Gewerbegerauschsituation wird der zuldssige Tages- und Nachtori-
entierungswert eines Allgemeinen Wohngebietes von 55 dB(A) bzw. 40 dB(A) im relevanten
Bereich eingehalten. Auch die maximal zuldssigen Spitzenwerte werden zur Tages- und Nacht-
zeit ebenfalls in dem Allgemeinen Wohngebiet (85 dB(A) bzw. 60 dB(A)) unterschritten. 3

Das schalltechnische Gutachten kommt beim Gewerbelarm zu folgenden Ergebnissen:

»Im Zusammenhang mit der Verkehrsgerduschsituation wird der zuldssige Tages- und Nachtori-
entierungswert eines Allgemeinen Wohngebietes von 55 dB(A) bzw. 45 dB(A) in den Ober- und
Dachgeschossen entlang der Landesstral3e liberschritten. [...]

In Bezug auf die Verbesserung der Verkehrsgerduschsituation werden aktive MalBnahmen
(Schallschutzwénde oder Wélle), verkehrsabgewandte Anordnung von schutzbed(irftigen Rau-
men und AuBenwohnbereiche sowie Schutzabstdnde (planerische Mal3nahmen) und passive
MaBnahmen (maf3geblicher AuBenldrmpegel) empfohlen.

Der entsprechende mal3igebliche Aul3enldrmpegel zum Schutz der Innenwohnbereiche kann
den Anhéngen 7.1 bis 7.6 (Ldrmpegel Il bis IV) entnhommen werden. [...]

Bei Beachtung der unter Abschnitt 4 genannten MalBnahmen und Anforderungen in Bezug auf
die Verkehrsgeréduschsituation, ist das Planvorhaben realisierbar.#

Die Empfehlungen zu MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm wurden soweit festsetz-
bar in den Bebauungsplan aufgenommen.

3 Quelle: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Im Vogelsang* 15. Anderung in Mayen. Bearbei-
tung: Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies, Boppard. Stand: 27.02.2026, Seite 48

4 Ebenda: Seite 48f
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Standorteignung, Topografie und Baubestand im Plangebiet

Die Topografie ist vornutzungsbedingt deutlich verandert. Das Gelandeniveau fallt auf einer
Strecke von 110 m um etwa 7 m ab. Das entspricht einem Gefélle von ca. 6 %. Die gewerblich
genutzten Hallen sind bereits vollstandig abgerissen. Das Gelande soll im Zuge der Erschlie-
Rung und Bebauung komplett neu modelliert werden.

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

Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet

Die Grundstlicke im Plangebiet sind in Privateigentum und sollten zeitnah fiir den Wohnungs-
markt bebaut werden.
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1.6 Darlegung der konkreten Planinhalte

Die Planung verandert sich bis auf die geplante Art der baulichen Nutzung in den Grundzugen,
daher werden die einzelnen Festsetzungen im Folgenden erlautert.

Vor der Erstellung des Vorentwurfs wurden folgende Ziele formuliert:

e Die Bebauung soll eine groRere Verdichtung erfahren als in der 10. Anderung, um der
innenstadtnahen Lage und dem Bedarf an Wohnraum gerecht zu werden.

e Der Schallschutz ist besonders zu beachten.

e Der Artenschutz ist besonders zu beachten.

Anlass fiir die 15. Anderung des Bebauungsplans ist das Interesse eines Investors an der Ge-
samterschlieBung und Bebauung. Das Konzept wird mit der Fiihrung der inneren ErschlieRung
und der Positionierung der Gebaude in den Bebauungsplanvorentwurf ibernommen.

1.6.1 Geplante ErschlieBung, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die geplante verkehrliche ErschlieBung erfolgt ausschlieRlich iber den ,Kottenheimer Weg'.
Dabei wird die verkehrliche Erschlieung als private StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Die
innere ErschlieBung soll dabei jeweils bei den Eigentiimern innerhalb des Plangebietes verblei-
ben. Die Festsetzung einer Privatstrale hat auch fiir die Stadt den Vorteil, dass alle Eigentiimer
die Verantwortung fiir die Privatstral3e, tragen. Die Verkehrssicherungspflicht verbleibt ebenso
bei den privaten Eigentiumern.

Die Festsetzung als Privatstralie bewirkt, dass die Straltenverkehrsflache mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten aller Versorgungstrager und der Offentlichkeit Gberlagert wird.

Hinsichtlich des Stralenquerschnittes wird das Plangebiet mit 5,7 m breiten StralRen erschlos-
sen. Die Straflenverkehrsflache beriicksichtigt eine 5,5 m breite Fahrbahn, die beidseitig mit
einem Bordstein eingefasst ist (siehe Regelquerschnitt in Anlage 4.1 Stralenvorplanung). Be-
gegnungsverkehr Lkw/Pkw ist mdglich. Die Wendemadglichkeit ist fiir Mllifahrzeuge ausreichend
grofd dimensioniert.

Aufgrund der hohen Verdichtung innerhalb des Plangebietes werden gréRere Flachen fur das
Abstellen der Abfall- und Wertstoffsammelbehalter bendtigt als bei einer Einfamilienhausbe-
bauung bzw. Bebauung mit kleineren Mehrfamilienhdusern. Deshalb werden die Flachen fiir die
Abfalll- und Wertstoffsammelbehalter bereits im Bebauungsplan festgesetzt. Auf den festge-
setzten Flachen ist jeweils Platz fir mindestens vier Vier-Rad-Behalter mit 1.100 Liter
Fassungsvermogen. Die Umsetzbarkeit der Planung ist damit gegeben. Aus stadtgestalteri-
schen Griinden ist eine Eingriinung der Flachen festgesetzt.

Die vorhandene Wasserleitung, die am 6stlichen Rand des Plangebietes verlauft, wird Gber ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert.

Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Eine Versickerung vor Ort ist auf-
grund der Bodenverhaltnisse nicht mdglich. In der Nahe des Plangebietes befinden sich im
Bestand nur Mischwasserkanale. Daher ist eine Einleitung in ein Gewasser ohne vorherige Ver-
mischung mit Schmutzwasser nach derzeitigem Sachstand technisch nicht machbar bzw.
wirtschaftlich darstellbar. Die Abstimmungen zwischen Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung und
der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz im Verfahren zur 10. Anderung des Bebauungsplans hat ergeben, dass
das Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes erfolgen und vor Einleitung in den
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1.6.2

Mischwasserkanal riickgehalten werden muss. Die Rickhaltung erfolgt fir jedes Grundstiick
separat. Dabei ist anhangig von der abflusswirksamen Flache fiir die Grundstiicke eine Rulck-
haltung von 9,0 bis 29,0 m® vorzuhalten. Da die privaten Verkehrsflichen nach
Teilungsvermessung Bestandteil der Grundstlicke werden, ist der Abfluss von den Verkehrsfla-
chen in die Riickhaltung fir das jeweilige Grundstiick mit eingerechnet. Aus den Rickhaltungen
kann das Niederschlagswasser gedrosselt in den Mischwasserkanal eingeleitet werden. Die
Menge der gedrosselten Einleitung wurde dabei von dem Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung
der Stadt Mayen vorgegeben. Details konnen der Vorplanung der Entwasserungsplanung in
Anlage 4.2 entnommen werden.

Eine zentrale Warmeversorgung fiir das Plangebiet ist nach derzeitigem Sachstand nicht ge-
plant. Die Abwarme erzeugenden Betriebe in der Stadt Mayen (Kartonerzeugender Betrieb im
Slidosten der Kernstadt und Biogasanlage bei Kiirrenberg) liegen in zu weiter Entfernung. Bei
der Errichtung der Gebaude ist das Gebaudeenergiegesetz zu beachten.

Geplante Art der Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung soll im Geltungsbereich der 15. Anderung des Bebauungsplans

.Im Vogelsang” ein ,Allgemeines Wohngebiet‘ festgesetzt werden.

Innerhalb des Gebietes sind folgende Nutzungen zulassig:

¢ Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden die Nutzungen:
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zulassig sind die Nutzungen:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes incl. Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO

e Warenautomaten (gewerbliche Nutzung)
e Anlagen fir Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Das Nutzungskonzept verfolgt das stadtebauliche Ziel in dem Baugebiet ausschlief3lich die Nut-
zungen festzusetzen, die dort angesiedelt werden sollen. Mit den allgemein zulassigen
Nutzungen, die nach § 4 Abs. 2 BauNVO Uber die Wohngebaude hinausgehen, d.h. die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe, unterstiitzen die Wohnnutzung. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und sonstige Gewerbebetriebe kénnen auch fir
die Wohnnutzung im Plangebiet dienlich sein. Hier ist allerdings z.B. die Gréke und der poten-
zielle Stoérgrad ausschlaggebend, hierzu zahlt auch der Verkehr, der durch diese Nutzungen
induziert wird. Daher sind die Ausnahmen eng auszulegen und im Einzelfall, insbesondere die
der Wohnnutzung dienende Funktion und die GréRenordnung, zu prifen. Warenautomaten
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wurden als gewerbliche Nutzung aus stadtebaulichen Griinden und wegen deren Nutzbarkeit
auch in der Nachtzeit ausgeschlossen. Alle der Wohnnutzung nicht dienenden Nutzungen sind
nicht zulassig.

Ebenfalls nicht zulassig sind kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes, worunter auch Fe-
rienwohnungen nach § 13a BauNVO fallen. Damit wird sichergestellt, dass die Wohngebaude
auch als Dauerwohnraum zur Verfligung stehen. Der hohe Nachfragedruck nach Wohnraum
soll nicht durch die Nutzung bzw. spaterer Umwandlung von Dauerwohnungen in Ferienwoh-
nungen noch verstarkt werden. Zudem wird durch Ferienwohnungen auch unerwiinschter
Verkehr erzeugt.

1.6.3 Geplantes MaR der Nutzung und Zahl der Wohneinheiten

Als Mal} der baulichen Nutzung wird in dem ,Allgemeinen Wohngebiet' eine GRZ von 0,5 fest-
gesetzt. Die Ausnutzungsmalie liegen leicht oberhalb der bisherigen Festsetzungen aus der
10. Anderung und den Orientierungswerten des § 17 BauNVO. Die Anhebung der GRZ liegt in
der geénderten Konzeption begriindet. Bislang, d.h. mit der 10. Anderung des Bebauungsplans
war eine Reihenhausbebauung vorgesehen, d.h. eine teilverdichtete Bebauung fiir den Einfa-
milienhausbau und auf diese Zielgruppe bezogen. Nach Inkrafttreten der 10. Anderung des
Bebauungsplans und dem Abriss der Gebaude im Jahr 2022/2023, wandelte sich die Situation
am Immobilienmarkt. Deutliche Baukostensteigerungen in Verbindung mit einer Erhéhung der
Zinsen fihrten zu einer Aufgabe der Reihenhausbebauung.

Die neue Konzeption sieht eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern mit 2 bis 4 Zimmerwohnun-
gen sowie Appartements vor. Damit wird eine breite Zielgruppe erreicht, vom Single bis zur
Familie. Durch die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude mit bis zu 20 Wohnungen kann be-
zahlbarer Wohnraum geschaffen werden.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich bereits Mehrfamilienhauser, insbesondere im Ein-
mindungsbereich des ,Kottenheimer Wegs‘ auf die StraBe ,Auf der Eich® ist ein
Gebaudekomplex mit mehreren Wohneinheiten. Die im Osten angrenzende gewerbliche Be-
bauung setzt hinsichtlich der Geschossigkeit und der Gebaudekubatur ebenfalls Malstabe, die
eine Bebauung mit grolReren Gebauden nahelegt. Diese stadtebauliche Struktur soll dem
Grunde nach gewahrt werden, zumal es sich bei dem Plangebiet um eine innenstadtnahe Lage
handelt. In der Abwagung wurden von der Stadt sowohl die 6ffentlichen Belange wie Stadtge-
staltung und Verkehrserzeugung als auch die privaten Belange bericksichtigt. Vorliegend
kénnen sich die Interessen der Eigentiimer im Plangebiet zu einer maximalen Ausnutzung ihres
Grundstlicks den Interessen andere Eigentimer und Anwohner gegentiberstehen. Aufgrund der
gdfls. entgegenstehenden Interessenslage machte die Stadt im Rahmen ihrer Planungshoheit
von einer Gewichtung der Belange Gebrauch und entschied sich fiir die Festsetzung von 20
Wohneinheiten als Hochstzahl. Mit der gewahlten Festsetzung von 20 Wohneinheiten wird da-
her ein Kompromiss gesucht. Einerseits soll die stadtebauliche Ordnung (Gebaudehdhe,
Baukorper, Zahl der Wohneinheiten etc.) gewahrt bleiben, andererseits soll die Schaffung von
Wohnraum, der in seiner Quantitat den Markt entlastet, ermdglicht werden.

Dies fiihrt aber auch dazu, dass der Orientierungswert fiir die Grundflachenzahl moderat ange-
hoben werden muss. Die zuldssige Uberschreitung der GRZ wird auf 0,7 festgesetzt. Ohne
diese Festsetzung ware die Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, auf bis zu
0,75 (0,5 + 50 %) mdglich. Unter Berlicksichtigung der angrenzenden Bebauung, die teilweise
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aufgelockert ist und zur Wahrung eines Mindestbegriinungsanteils bzw. aus stadtklimatischen
Griinden wird die Uberschreitung der GRZ auf 0,7 begrenzt.

Die Anzahl der mdglichen Geschosse richtet sich nach der Topografie, und der in der Umge-
bung vorhandenen bzw. zuldssigen Bebauung. Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als
zwingend oder als Hochstmal’ und der Geschossflache als Hochstgrenze korrespondieren mit-
einander. Diese Malfestsetzung ist im Zusammenhang mit der Festsetzung der maximalen
Hohe der baulichen Anlage zu sehen. Dabei ist im gesamten Plangebietes eine maximale Ge-
baudehdhe mit 12,5 m Uber der angrenzenden StralRe festgesetzt. Fur die kiinftigen Gebaude
entlang der Strafie ,Kottenheimer Weg' kann Bezug auf den vorhandenen Gehweg genommen
werden. Die Gebaudehohe ist damit eindeutig bestimmbar. Fir die Gebaude noérdlich der neuen
Erschlielungsstra’e wird Bezug auf die geplante Strale genommen. Zwecks Bestimmbarkeit
der Gebaudehdhe wurden die Achshéhen der geplanten Stralle in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Die festgesetzten 12,5 m iber Stral3e bzw. vorhandenem Gehweg liegen dabei leicht
unterhalb der Gebaude bzw. der zulassigen Firsthohe fir neuen Gebaude stdlich der Stralte
,Kottenheimer Weg'. Dies ist darin begriindet, dass im nérdlichen Gebiet nunmehr Flachdacher
und grolRere Gebaude vorgesehen sind, die von ihrer duReren Wahrnehmung meist massiver
wirken als Gebaude mit geneigten Dachern.

Mit der festgesetzten Geschossigkeit und Gebaudehdhe wird dem sparsamen Umgang mit Fla-
che und einer energieoptimierten Bebauung Rechnung getragen. Zudem ist die
zweigeschossige Bebauung typisch fiir die Ortskerne der Gemeinden in der Eifel. Stdlich ent-
lang des ,Kottenheimer Wegs’ werden zwischen zwei und drei Vollgeschossen zugelassen.
Damit wird ein flieRender Ubergang von der gewerblichen Bebauung entlang des ,Kottenheimer
Wegs' Ostlich des Plangebietes und der kiinftigen Wohnbebauung geschaffen.

1.6.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenzen richten sich nach der Position der geplanten Gebaude. Sie gehen allerdings
dariiber hinaus bzw. sind insgesamt grof3ziigig bemessen, um eine gewisse Flexibilitat bei der
Positionierung zu sichern.

Es werden ausschlie3lich Einzelhduser zugelassen, die mit Grenzabstand errichtet werden
mussen.

Ebenfalls in dieser Festsetzung wird die maximal zulassige Gebaudelange geregelt. Diese Fest-
setzung ist erforderlich, da ohne eine Regelung Gebaude in der offenen Bauweise bis zu 50 m
zulassig waren, was stadtebaulich in dieser Lage nicht erwlinscht ist. Die Lange wird mit maxi-
mal 40 m festgesetzt. Die Beschrankung der Gebaudelange ist aus stadtebaulichen Griinden
aufgrund der Umgebungsbebauung erforderlich.

Eine Entlastung des Wohnungsmarktes, gleich ob fir die Eigentumsbildung oder zur Miete,
kann realistisch nur erreicht werden, wenn auch eine Gebaudelange zugelassen wird, die deut-
lich Gber der eines ublichen Einfamilienhauses liegt.

Balkone und Terrassen dirfen dabei die Uberbaubaren Flachen nicht Gberschreiten. Diese Fest-
setzung ist in Bezug auf mit dem Gebaude verbundenen Terrassen klarstellend. Hinsichtlich
Balkone soll die gesetzliche Regelung des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, nach welchem ein
Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalf} zugelassen werden kann, aufgrund pla-
nerischen Willens fir diesen Bebauungsplan nicht angewandt werden.
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1.6.5 Stellplatze und Garagen und Nebenanlagen

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

Nebenanlagen sind auf’erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemall § 23 Abs. 5
BauNVO zulassig, soweit sonstige rechtliche Bestimmungen dem nicht entgegenstehen. Dabei
wird aus stadtebaulichen Griinden die Anordnung der Nebenanlagen geregelt. Wie in Kapitel
1.6.1 (Erschlieung) beschrieben, dient die Festsetzung der Flachen fiir das Abstellen der Ab-
fallsammelbehalter der Sicherung der Umsetzbarkeit der Planung.

1.6.6 Spielplatze

Die Spielanlagen im Osten und Westen des Plangebietes sind als private Griinflachen Uberla-
gert mit einer Festsetzung fir Gemeinschaftsanlagen festgesetzt. Die (berlagernde
Festsetzung las Gemeinschaftsanlage ist erforderlich, da die beiden Spielplatze den Bedarf an
den erforderlichen Spielflachen nach § 11 LBauO fir alle Gebaude im Plangebiet biindeln sol-
len. Damit wird einerseits fir eine Kommunikation der Bewohner untereinander gesorgt und
anderseits wird mit der Aufteilung in zwei Bereiche auch den unterschiedlichen Anspriichen der
Altersklassen von Kindern und Jugendlichen Rechnung getragen.

1.6.7 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen; aufschiebend bedingtes Baurecht

Bereits flr die 10. Anderung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung
erstellt, mit dem Ergebnis, dass der Verkehrslarm von der Landesstral’e in das Plangebiet hin-
einstrahlen wird und die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden. Die
Emissionen aus den Gewerbebetrieben beeintrachtigen das geplante ,Aligemeine Wohngebiet'
nicht. Aufgrund neuer Berechnungsgrundlagen wurde das schalltechnische Gutachten neuer
erstellt (siehe auch Kapitel 1.5.9). Gewerbliche Emissionen beintrachtigen das Plangebiet nach
wie vor nicht.

Der Verkehrslarm kann planerisch, durch aktive Malinahmen oder durch passive Malinahmen
eingeddmmt werden. Da die Einhaltung von Schutzabstanden zu einer Aufgabe der Planung
geflihrt hatte, wurde bereits in der schalltechnischen Untersuchung fiir die 10. Anderung gepriift
inwiefern mit aktiven SchallschutzmafRnahmen an den Emissionsquellen, d.h. mdglichst nah
an der Landesstralte wirksam gemindert werden kann. Durch aktive MaRnahmen, hier die Fest-
setzung einer Schallschutzwand mit 3 m Hohe entlang der L 82, kann der Verkehrslarm soweit
abgeschirmt werden, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 innerhalb der festgesetzten
Baufenster im Erdgeschoss komplett eingehalten werden (siehe Anhang 4.1 des schalltechni-
schen Gutachtens). Die AuRBenwohnbereich der Erdgeschosse sind tagsiiber bis auf sehr
geringe Inseln ebenfalls geschiitzt (siehe Anhang 4.1 des schalltechnischen Gutachtens). Die
Schallschutzwand ist aus stadtgestalterischen und aus naturschutzfachlichen Griinden zu be-
grinen.
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Die Festsetzung von passiven MaBnahmen ist zusatzlich erforderlich, um der Summation aus
den Larmarten, die sich in den Larmpegeln im Anhang der textlichen Festsetzungen widerspie-
geln, gerecht zu werden und die Innenraume der héher liegenden Geschosse zu schitzen.

Wegen der Orientierung der kiinftigen Gebaude und weil die Anforderungen an Raume und
AuRenwohnbereiche an den schallverschatteten Gebaudefassaden deutlich geringer sein wer-
den, als bei den Raumen/Balkonen, die der Stralle zugewandt sind, kbnnen die Mallnahmen
durch individuelle geschoss- und fassadenbezogene Berechnungen minimiert werden und zur
Kostenersparnis beitragen.

1.6.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Als gestalterische Festsetzungen werden lediglich Regelungen zur Dachgestaltung, zu Werbe-
anlagen und zu Einfriedungen und Stiitzmauern getroffen. Hinsichtlich der Dachgestaltung
werden anders als bisher in der 10. Anderung nunmehr nur noch Flachdacher zugelassen.

Diese Festsetzung gewahrleistet ein einheitliches Bild des neuen Wohnquartiers.

Wegen der Zulassigkeit von Flachdachern in Verbindung mit der zulassigen Gebaudehothe ist
festgesetzt, dass die Fassaden eines 3. Geschosses, das kein Vollgeschoss sein darf, entlang
der langeren Gebaudefassaden um mindestens 2,5 m gegeniber der Fassade des darunterlie-
genden Geschosses zurlickspringen muss.

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

Einfriedungen stellen eine optische Grundstiicksgrenze dar und dienen als Schutz vor unbe-
fugtem Betreten oder Einsicht. Fir das Stralenbild haben vor allem die an der 6ffentlichen
Verkehrsflache liegenden, und damit fir jedermann sichtbaren, Einfriedungen eine grol3e Be-
deutung. Aus diesem Grund trifft der Bebauungsplan auch hierfiir Festsetzungen. Insgesamt
soll das Baugebiet einen offenen und groRRziigigen Charakter erhalten, daher sind Einfriedungen
entlang der Strafen nur bis max. 1,5 m Hohe Uber Gelandeoberkante zulassig. Die Begrenzung
gilt auch fiir Stitzmauern, die mit einer zusatzlichen Einfriedungsmauer versehen werden. Fir
die Ermittlung der H6he von Einfriedungen oder Stlitzmauern ist die angrenzende Strallenober-
kante mafigebend. Begriinungen diirfen dartiber hinausgehen.

Unabhangig davon dirfen in den Bereichen, die zum kommenden Verfahrensschritt als ,Sicht-
felder* in den Bebauungsplan eingetragen werden, die Hohe der Einfriedungen 0,60 m nicht
Uberschreiten, um die freie Sicht fiir den Stralenverkehr nicht zu beeintrachtigen.
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Die Verwendung von Faserzementplatten, Schilfrohnrmatten, Flechtmatten innerhalb von Stab-
mattenzaunen, Metall in Form von Profilblechen und Baustahl als Einfriedungsmaterial sind
ortsuntypisch und deshalb nicht zuldssig.

Die Zahl der Stellplatze pro Wohneinheit wird analog der siidlich angrenzenden 14. Anderung
festgesetzt. Damit wird der Gleichbehandlungsgrundsatz gewahrt. Bei der Berechnung der
Wohnflache flr die Ermittlung des Stellplatzbedarfes, kann abweichend von der Wohnflachen-
verordnung die GréRRe von Abstellraumen und Balkonen unberiicksichtigt bleiben, da deren
Flache sich nicht auf die Zahl der Bewohner auswirkt.

1.6.9 Sichtfelder

Die in der Planzeichnung Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die Abmessun-
gen der Sichtfelder auf den ,Kottenheimer Weg* sind auf eine Geschwindigkeit von 50 km/h
ausgerichtet. Anpflanzungen, Einfriedungen und Erdaufschiittungen dirfen im Bereich der
~Sichtfelder” eine Hohe von 0,6 m lber Oberkante ausgebauter ErschlieBungsstralie an keiner
Stelle Uberschreiten. Die Festsetzung dient der Vorsorge, Verkehrsunfalle aufgrund schlecht
einsehbarer Straften zu vermeiden und Fu3ganger, spielende Kinder, Rollstuhl- und Radfahrer
vor nahenden Autos zu schiitzen.

1.6.10 Schutz vor Starkregen

Wie in Kapitel 1.5.3.4 beschrieben, ist das Plangebiet in Teilbereichen durch Starkregen gefahr-
det. Hinsichtlich des Niederschlagswassers wird das Plangebiet auf der Grundlage des
Arbeitsblattes DWA-A 118 ,Bewertung der hydraulischen Leistungsfahigkeit von Entwasse-
rungssystemen“d in die Schutzkategorie 3 von insgesamt 4 Schutzkategorien eingeordnet. Es
handelt sich um ,Bereiche, in denen Uberflutungen lokal zu gréBeren Schéden oder Nutzungs-
einschrankungen fiihren oder die Sicherheit und Gesundheit potenziell gefdhrden kénnen, z.B.
[...] Wohngebiete mit zu Wohn- oder Gewerbezwecken genutzten Untergeschossen [...] Tief-
garagen [...].“6

Die entsprechenden Vorkehrungen zur Minderung des Schadenspotenzials sind in der Ausflh-
rungsplanung zu bertcksichtigt. Zusatzlich wird in den Bebauungsplan eine Festsetzung nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 c) BauGB aufgenommen, dass es sich um ein Gebiet handelt, in dem bei der
Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder technische Mallhahmen getroffen wer-
den mussen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschliel3lich
Schaden durch Starkregen dienen. Als Art der MalRnahme wird festgesetzt, dass Raume unter-
halb des Erdgeschosses vor Schaden durch Starkregenereignissen zu schiitzen sind (z.B. feste
Kellerfenster, Aufkantungen um Lichtschachte, druckdichte Turen und Druckdichte Mauer-
durchlasse fir Kabel und Leitungen).

5 Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA): Arbeitsblatt DWA-A 118 ,Bewer-
tung der hydraulischen Leistungsfahigkeit von Entwasserungssystemen®, Januar 2024

6 Ebenda Tabelle 4 auf Seite 27
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1.6.11 Festsetzungen mit Klimarelevanz

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzung, die sich positiv auf das Kleinklima auswirken bzw.
dazu dienen, dass sich das Kleinklima nicht verschlechtert. Hierzu zahlen die eng gefassten
Baugrenzen, um die Durchliftung des Plangebietes und der Umgebung sicherzustellen und alle
grunordnerischen Festsetzungen. Die Festsetzung zur verpflichtenden Dachbegriinung gehort
ebenfalls dazu. Begriinte Dacher tragen durch geringere Erhitzung und zusatzliche Verduns-
tung zur Kihlung der Umgebung bei. Die Begriinung des Plangebiets, der Schallschutzwand
und die Dachbegriinung sollen nicht nur den Klimawandel in dem Mal3e, wie es flr ein Bauge-
biet dieser Grélkenordnung maoglich ist, verlangsamen, sondern auch einer klimaangepassten
Bebauung dienen. Die Bepflanzungen fihren zu Verschattung und helfen trotz der dichten Be-
bauung eine Hitze-Hot-Spot zu vermeiden. Die Pflanzliste enthalt auch relativ
trockenheitsresistente Arten.

Die Festsetzung zum Schutz vor Starkregen, dient der Klimawandelfolgenbewaltigung.

1.6.12 Landschaftsplanerische Festsetzungen

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

1.6.13 Hinweise

Die 15. Anderung des Bebauungsplans enthalt mehrere Hinweise, wie sie dem aktuellen Pla-
nungsstandard entsprechen und sich aus dem Verfahren zur 10. Anderung des
Bebauungsplans ergaben. Sie haben keinen Rechtscharakter, dienen aber dem Verstandnis
der Planung; weisen auf andere Gesetze hin, die unabhangig von dem Bebauungsplan einzu-
halten sind oder sind allgemeine Empfehlungen.

Insbesondere die Hinweise zum Artenschutz sind auf der Grundlage des § 44 BNatSchG zu
berucksichtigen.
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1.7 Auswirkungen der Planung
1.7.1 Flachenbilanz
Tabelle 2: Flachenbilanz
Bezeichnung Wert (m?)* Anteil (%)*
Geltungsbereich 13.239 100,00
Offentliche StraRenverkehrsflache (Kottenheimer Weg) 1.382 10,44
Private Stralenverkehrsflache 974 7,35
Flachen fur die Ver- und Entsorgung (Elektrizitat) 32 0,24
Schallschutzwand 286 2,16
Allgemeine Wohngebiete 9.878 75,61
private Griunflache 688 5,20
davon Gemeinschaftsspielplatz Ost 338 2,65
davon Gemeinschaftsspielplatz West 350 2,64
* Abweichungen wegen Rundungen méglich
1.7.2 MaRBnahmen zur Verwirklichung
Soziale MaRnahmen sind nicht notwendig.
Eine gesetzliche Bodenordnung wird im Anschluss an das Verfahren auf der Grundlage des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans nicht durchgefiihrt werden missen, da die Grundstlicke
zur Verfigung stehen.
1.7.3 Auswirkungen der Planung

Mit der Verwirklichung von rund 124 Wohneinheiten wird unweigerlich mehr Verkehrs erzeugt.
Im weiteren Verfahren soll eine Verkehrsplanerische Begleituntersuchung erstellt werden.
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2.2

Belange des Naturschutzes

Raumlicher Umfang

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

Schutzgebietsausweisungen und artenschutzrechtliche Belange

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

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

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

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

Artenschutzrechtliche Belange:

Die GesamtgroRe des geplanten Bebauungsgebietes betragt ca. 1,2 ha.

In den vorangegangenen Planungen (10. und 14. Anderung) wurden faunistische Untersuchun-
gen durchgefiihrt.

Am 04.04.2022 erteilte die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord als Obere Naturschutz-
behdrde mit Zeichen 425-104-137-0001/2022 eine Ausnahme von den Verboten des § 44 Abs.
1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG fir den Fang und die unvermeidbare Tétung von Mauereidechsen (Po-
darcis muralis) und Schlingnattern (Coronella austriaca) im Rahmen der Realisierung des
Bauvorhabens auf der Grundlage der im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargelegten Maf3-
nahmen zur Gewahrleistung der Kkontinuierlichen ©kologischen Funktionalitdt des
Lebensraumes und zum Schutz der Individuen der streng geschiitzten Mauereidechse und
Schlingnatter.

Im Zuge der Umsiedlung wurden bis zum 22.09.2022 insgesamt 331 Mauereidechsen (77
adulte Mannchen, 98 adulte Weibchen, 117 vorjahrige und 39 diesjahrige Jungtiere) gefangen
und umgesiedelt. Weiter konnten bis zum 22.09.2022 ebenfalls insgesamt 9 Schlingnattern (5
adulte Tiere, 4 Jungtiere) gefangen und umgesiedelt werden (VIRIDITAS 2022).

Im Zusammenhang mit der Planung der 14. Anderung fiir den Bereich siidlich des ,Kottenheimer
Wegs’ wurden fir die Tiergruppe der Reptilien eine Nachuntersuchung im Jahr 2024 durchge-
fuhrt.

Die faunistischen Untersuchungen zeigten folgende Ergebnisse flr die entsprechenden Tier-
gruppen.
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Reptilien
2020 wurde die Flache fir die 10. Anderung erstmals hinsichtlich der Abschatzung der Betrof-
fenheit von Reptilien untersucht.

Dabei konnten im Bereich des Geltungsbereichs der 15. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Vogelsang®, d.h. nérdlich der Stralle ,Kottenheimer Weg' Individuen der Schlingnatter
(Coronella austriaca) und der Mauereidechse (Podarcis muralis) nachgewiesen werden. Ange-
sichts der erheblichen Betroffenheit der Mauereidechse und Schlingnatter mussten die
Planungen gewahrleisten, dass die Populationen der Arten in dem geforderten guten Erhal-
tungszustand der lokalen Population im Sinne des §44 Abs. 5 BNatSchG verbleiben. Die
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (‘CEF') des Lebensraumes war zwin-
gend erforderlich.

Am 04.04.2022 erteilte die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord als Obere Naturschutz-
behdrde 0.g. Ausnahme. Bis zum Spatsommer 2022 wurde die oben beschriebene Umsiedlung
durchgefihrt und abgenommen.

Im Jahr 2024 erfolgte eine Nachuntersuchung zur Artengruppe der Reptilien fiir die 14. Ande-
rung des Bebauungsplans, d.h. den Bereich sitdlich des ,Kottenheimer Wegs‘. Bei den
Terminen konnten zwei Individuen der Mauereidechse gefangen werden. Von der Schlingnatter
konnten keine Individuen festgestellt werden, was zeigt, dass die vorangegangene Umsiedlung
und der Reptilienzaun erfolgreich waren.

Im Jahr 2025 wurde eine Nachuntersuchung fiir die vorliegende 15. Anderung, d.h. den Bereich
ndrdlich des ,Kottenheimer Wegs‘ durchgefuhrt. Da die Flachen zwischenzeitlich vollsténdig
riickgebaut wurden, war auch hier nicht auszuschliefen, dass erneut Reptilien eingewandert
sind. Zu berlcksichtigen ist dabei, dass in Rahmen einer Umsiedlung nie alle Individuen abge-
fangen werden koénnen. Zwischen der Durchfilhrung der Umsiedlung und der
Nachuntersuchung lag eine Zeitspanne von 3 Jahren, in der sich verbliebene Individuen fortge-
pflanzt haben kénnen.

Die Nachuntersuchung erfolgte, um abschatzen zu kénnen, ob sich eine Teilpopulation entwi-
ckelt hatte oder ob auf dem Gelande nur Einzelindividuen vorzufinden sind. Diese waren dann
in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde abzufangen und auf die bestehende Umsied-
lungsflache zu verbringen.

Insgesamt wurde das Plangebiet an zwei Begehungen mit guten Witterungsbedingungen (tro-
cken, sonnig bis leicht bewdlkt, nicht zu windig und Temperaturen >15 °C) kontrolliert. Da das
Plangebiet wieder gute Bedingungen flir geschiitzte Reptilienarten aufweist, konnten Einzelin-
dividuen, insbesondere im Bereich von Abbruchresten, nachgewiesen werden. Die Gutachter
gehen wegen der geringen Nachweisdichte von maximal drei Einzelindividuen pro Begehung
davon aus, dass sich keine Teilpopulation entwickelt hat.

Mit erneutem Abfangen und Umsiedeln der Einzelindividuen der streng geschitzten Arten Mau-
ereidechse kann das Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG im Zuge der Vorhabenrealisierung aus fachgutachterlicher Sicht mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden. Dabei biete die Umsiedlungsflache geniigend Kapazitaten
zur Aufnahme weiterer Mauereidechsen.

Weitere Ausfiihrungen kénnen der Artenschutzrechtlichen Beurteilung — Nachuntersuchung
Reptilien 2025 des Biiros viriditas (Anlage #) enthommen werden.
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Flederméduse

Im Jahr 2021 wurden, zusatzlich zu Detektorbegehungen, Quartierprifungen an den Gebauden
im Planbereich der 15. Anderung des Bebauungsplans ,im Vogelsang“ durchgefihrt.

Bei der Detektorbegehungen zur Erfassung der Fledermausrufe an fiinf aufeinanderfolgenden
Nachten konnten die 11 Arten nachgewiesen werden.

Die aulderst hohe Zahl von nachgewiesenen Arten erklart sich durch die unmittelbare Nahe des
Mayener Grubenfeldes als einem herausragenden Fledermausquartier.

Durch eine Kontrolle konnte ausgeschlossen werden, dass es Quartiere an bzw. in den Gebau-
den gibt, die von einer groReren Zahl an Fledermausen oder Uber einen langeren Zeitraum
regelmalig genutzt werden. Zufallsaufenthalte rastender Tiere sind wahrend der Aktivitatszeit
jedoch jederzeit moglich. Aus diesem Grunde war beim Abriss der Gebaude ein Fledermaus-
kundler hinzuzuziehen, um die aktuelle Situation nochmals Uberpriifen zu kénnen.

Baume mit entsprechenden Hohlungen oder grofiflachigen Rindenablésungen und somit Quar-
tiereignung fur die streng geschiitzten Saugetiere fehlen hingegen im Plangebiet komplett.

Trotz der zahlreichen Quartiermdglichkeiten an den Gebduden im Plangebiet konnten keine
Hinweise erbracht werden, die auf eine Quartiernutzung hindeuten. Die nachgewiesenen Arten
nutzen primar den Luftraum zur Jagd. Fur Arten wie die Zwerg- oder Zweifarbfledermaus, die
Insekten auch im Strahlbereich kunstlicher Lichtquellen jagen, verbessert sich die Nahrungssi-
tuation bei Realisierung der Planung zusatzlich.

Das ehemalige Betriebsgelande SHS Naturstein GmbH (Flur 23 Flurstlick 99/22) sowie die La-
gerflache des Betriebes Basaltlavawerke Hans Schlink KG (Flur 23 Flurstlick 99/20) sind seit
Anfang 2023 vollstandig riickgebaut. Eine Quartiermdglichkeit an oder in Gebauden ergibt sich
daher nicht mehr. Bdume mit entsprechender Quartiereignung sind weiterhin nicht im Plange-
biet der 15. Anderung vorhanden.

Vogel

Im Jahr 2021 wurden die Vogelarten wurden akustisch und optisch erfasst. Zur Abgrenzung
benachbarter Reviere wurde besonders auf synchron singende Mannchen und revieranzei-
gende Individuen und Paare geachtet. Die Ergebnisse stellten im Jahr 2021 eine
Momentaufnahme der Avifauna dar. Naturgemag kénnen durch drei Begehungen nicht alle Ak-
tivitaten der dort vorkommenden Arten erfasst werden. Trotz dessen liefern die
Begehungsergebnisse eine ausreichende Grundlage fir die Potenzialabschatzung zum Vor-
kommen artenschutzrechtlich relevanter Arten.

Im Rahmen der damaligen Erfassungen konnten insgesamt 32 Vogelarten nachgewiesen wer-
den, darunter 23 Vogelarten mit Bruthachweis bzw. Brutverdacht im Untersuchungsgebiet
selbst oder in dessen naherer Umgebung. Aufgrund des weitraumigen Mosaiks verschiedener
Lebensrdaume von Gehodlzen, offenen Wiesen- und Schuttbereichen sowie leerstehenden Ge-
bauden handelte es sich bei dem Untersuchungsgebiet (10. Anderung) um ein Gebiet mit einer
hohen Vogeldichte und Vielzahl verschiedener Arten. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von
Eingriffen wurden Malinahmen erforderlich, welche bei Beanspruchung der Bereiche umgesetzt
werden.

Da es sich bei der 15. Anderung lediglich um eine Verlegung der geplanten StralRe und eine
Erhéhung der GRZ handelt, miissen keine weiteren Mallnahmen bezlglich der artenschutz-
rechtlichen Belange erbracht werden. Die Hinweise bezlglich der Entfernung von
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2.3

24

Gehdlzbestanden haben weiterhin Bestand. Das ehemalige Betriebsgeldande SHS Naturstein
GmbH (Flur 23 Flurstiick 99/22) sowie die Lagerflache des Betriebes Basaltlavawerke Hans
Schlink KG (Flur 23 Flurstlick 99/20) sind mittlerweile vollstandig riickgebaut.

Pflanzen und Lebensraume

Die 15. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Vogelsang “ umfasst eine Flache von ca. 1,32 ha.
Das Plangebiet stellt sich derzeit in einem friihen Sukzessionsstadium dar.

Auf der ehemaligen Betriebs- und Lagerflache siedeln sich vor allem Pflanzenarten an, die mit
verdichteten, steinigen oder nahrstoffarmen Bdden gut zurechtkommen.

Okologisch wertvoll ist insbesondere die Vielfalt an Wildkrautern und Bliihpflanzen, die Bienen,
Schmetterlingen und anderen Insekten als Nahrungsquelle dienen. Auch Végel profitieren von
dem Sekundarbiotop.

Durch die unmittelbare Umgrenzung des Plangebiets mit StralRen und Wohnbebauung ist der
Lebensraum einer hohen Stérungs- und Bewegungsunruhe ausgesetzt, sodass sich vor allem
siedlungstolerante Arten zu erwarten sind.

Abbildung 19: Vegetation im Plangebiet

- .

(eigene Aufnahmen, links Juni 2023: rechts Juni 2024)

Auswirkungen der Planung

Die Bebauungsplananderung sieht eine Anderung des Verlaufs der StraRenflache und eine An-
derung der GRZ vor. Dabei werden voraussichtlich zusatzliche Flachen versiegelt.

Das Ausmal der Schadigung der Fauna hangt wesentlich vom Zeitpunkt der Ausfiihrung der
Baumalinahmen ab und lasst sich fiir die meisten Artengruppen wie Vogel und Fledermause
durch eine zeitliche Steuerung und begleitende MalRnahmen vermindern. Fir die Reptilien,
wurde bereits im Zuge der 10. Anderung UmsiedlungsmaRnahmen durchgefiihrt. Im Rahmen
einer Nachuntersuchung im Jahr 2025 nachgewiesen Einzelindividuen bedirfen der erneuten
Umsiedlung zu eine geeigneten Zeitpunkt.

Wasserhaushalt und Boden

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

Bei den natirlich anstehenden Boden handelt es sich um Regosole aus tiefgriindigen Aufschit-
tungen aus Bimstephra und Ldsslehm (Quartar). Dieser Bodentyp ist lokal verbreitet.
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Im Zusammenhang mit der gewerblichen Vornutzung wurde der nattirliche Bodenaufbau im
Plangebiet iberwiegend anthropogen Uberpragt. Die 6kologischen Bodenfunktionen sind dort
zum Teil entsprechend beeintrachtigt. Die natlrlichen Funktionen sowie die Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte geméaR § 2 Abs. 2 BBodSchG erfiillt der Boden trotz Uberpréa-
gung.

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

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

Hinweise auf wasserfihrende Bodenzonen sind anhand der Vegetation nicht erkennbar.

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

Trinkwasserschutzgebiete, Mineralwassereinzugsgebiete oder Heilquellenschutzgebiete wer-
den nicht tangiert.

Das auf den unversiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser versickert derzeit vor Ort
bzw. lauft breitflachig der Topografie folgend ab.

Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Auswirkungen der Planung

Durch die Umsetzung der Bauleitplanung wird sich eine Anderung auf den Wasserhaushalt und
den Boden ergeben. Das anfallende Niederschlagswasser versickert derzeit vor Ort bzw. lauft
breitflachig der Topografie folgend ab.

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

Durch die innere Erschlielung werden ca. 950 m? versiegelt. Die geplanten Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung erlauben dariiber hinaus eine Versiegelung bzw. Uberbauung von
bis zu etwa 6.915 m? (GRZ 0,5 + zulassige Uberschreitung bis 0,7) im zukiinftigen Wohngebiet.
Eine signifikante Vorbelastung ergibt sich dadurch, dass der natirliche Bodenaufbau im Plan-
gebiet vollstéandig anthropogen iberformt bzw. beseitigt wurde. Die nattirlichen Bodenschichten
wurden bereits im Zuge der gewerblichen Nutzung lberpragt. Teilbereiche sind tUberbaut bzw.
versiegelt.

Die Beeintrachtigungsintensitat hinsichtlich des Schutzguts ,Boden” wird als aufgrund der deut-
lichen Vorbelastungen, wozu auch die Bodenverdichtungen nach dem Ruckbau zahlen, als
gering eingestuft.
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2.5

Klima und Luft

Mayen liegt im Ubergangsbereich zwischen dem maritim gepragten Klima Westeuropas und
dem kontinental gepragten Klima des europaischen Festlandes. Das Makroklima bildet den
Ubergang vom milden Rheintalklima zum Hocheifelklima. Dies spiegelt sich in den Lufttempe-
raturen (Mittlere Januar Lufttemperatur 1,2°C) und den Niederschlagsverhaltnissen (756 mm
Jahresniederschlag) wider.

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

Das Plangebiet hebt sich in der nachtlichen Stadtklimaanalyse deutlich von seiner Umgebung
ab. Wahrend die umliegenden Quartiere in den Nachtstunden um 04:00 Uhr erhhte Tempera-
turen aufweisen (orange bis rote Bereiche), zeigt die markierte Flache niedrigere Werte
(grinlich bis blaulich). Damit fungiert sie als lokale Kaltluftinsel innerhalb eines warmebelasteten
stadtischen Umfelds.

Die Karte zur Kaltluftvolumenstromdichte sowie das bodennahe Stromungsfeld verdeutlichen
zusatzlich, dass es sich nicht nur um eine isolierte Griinflache handelt, sondern um einen funk-
tional wirksamen Bestandteil einer nachtlichen Luftaustauschstruktur. Die eingezeichneten
Strémungspfeile zeigen, dass derzeit Kaltluft aus nordwestlicher Richtung zufliet und in die
angrenzende Siedlungsbereiche weiterstromt. Das Plangebiet Gbernimmt somit die Funktion
einer Durchstromungs- bzw. Ventilationszone. Die Karte zeigt auch, dass eine bandartige Be-
bauung den Luftstrom negativer beeinflusst als eine offene Bebauung.

Abbildung 20: Stadtklimaanalyse Mayen-Koblenz; Klimaanalysekarte (Status quo)
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2.6

Emissionen/ Immissionen

Aufgrund der angrenzenden Verkehrswege wurde fiir die 10. Anderung in einer schalltechni-
schen Untersuchung ermittelt, welche Gerauscheinflisse innerhalb des Plangebietsbereiches
zu erwarten sind.

Fir die 15. Anderung wurde aufgrund der Anderung der Berechnungsgrundlage von der RLS90
zur RLS-19 und des erweiterten Prognosezeitraums der Verkehrszahlen eine neue schalltech-
nische Untersuchung erstellt. Im Ergebnis bewirken die gewerblichen Nutzungen 6stlich des
Plangebietes keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm. Die Emissionen aus
Verkehr fiihren zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005, so dass ent-
sprechende aktive, planerische und passive Malnahmen empfohlen werden.

Auswirkungen der Planung

Die Gehdlzstrukturen innerhalb der Brachflachen des Gelandes zeichnen sich durch gewisse
klimameliorative Gunstwirkungen (Frischluftbildung, Luftreinhaltung u.a.) aus, nehmen jedoch
nur unmittelbar lokalen Einfluss auf die standértlichen Klimaverhaltnisse. Auf umliegende Sied-
lungsbereiche hat das Gelande in klimatischer Sicht voraussichtlich keinen maRgeblichen
Einfluss. Eine zukiinftige Bebauung wiirde diese klimadkologischen Funktionen voraussichtlich
geringfligig beeintrachtigen. Eine dichtere oder geschlossene Bauweise konnte die bodennahe
Luftstrémung abbremsen oder umlenken, die Kaltluftproduktion durch zusatzliche Versiegelung
reduzieren und insgesamt zu einer verstarkten Warmeakkumulation im Plangebiet fiihren. Die
Folge waren geringere nachtliche Abklhlungsraten sowie eine Verschlechterung des lokalen
Luftaustauschs.

Bei der Entwicklung zum Baugebiet sollte eine stark begrenzte Versiegelung sowie eine offene
und durchliftungsorientierte Bauweise durch Festsetzung einzelner Baufenster angestrebt wer-
den

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

Eine besondere Anfalligkeit der vorgesehenen Nutzung gegeniiber den Folgen des Klimawan-
dels, z.B. durch Starkregenereignisse besteht nicht. Die festsetzte Dachbegrinung und
Anteilsbegrinung der Grundstiicke tragt zum Hitzeschutz der klinftigen Bewohner bei.

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

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

Landschafts-/Siedlungsbild und Kulturguter

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

Die Stadt Mayen hat sich im ,Mayener Kessel“ entwickelt; es handelt sich dabei um den Talkes-
sel der Nette, der durch mehrere Hangsporne gegliedert ist.

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

Andererseits haben gro¥flachige Industrie- und Gewerbeflachen v.a. im Ostteil des Stadtgebiets
das Stadt- und Landschaftsbild stark Gberformt.
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In diesem durch Industrie- und Gewerbeflachen sowie Verkehrsanlagen gepragten Teilbereich
des Stadtgebiets befindet sich auch das Planungsgebiet, dessen 6stliche und zentrale Bereiche
ebenfalls von gewerblichen Lager- bzw. Betriebsflachen eingenommen werden.

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

Einen gewissen Erlebnis- und Eigenartswert hat der strukturreiche, ausgedehnte Komplex aus
naturnahen Gehdlzbestanden mit eingelagerten Basaltwanden in den Brachflachen des aufge-
lassenen Basaltabbaugebiets ,Mayener Grubenfeld®, an welchem das Plangebiet Anteil hat.
Das Altbergbaugelande ist durch ausgeschilderte Themenwege erschlossen, welche den ehe-
maligen regionaltypischen Abbau basaltischer Gesteine erlebbar machen.

Eine besondere Fernwirkung entfaltet das Gebiet nicht.

Auch vom Plangebiet bestehen wegen der umgebenden Bebauung ebenfalls tberwiegend
keine weitreichenden Sichtbeziehungen in die Umgebung.

Auswirkungen der Planung

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

Durch die ehemalige gewerbliche Bebauung und Lagerflachen innerhalb des Plangebiets ist
durch eine Wohnbebauung von keiner zusatzlichen Beeintrachtigung des Landschafts-/Sied-
lungsbild auszugehen.

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

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

2.7 Fazit und Abwagung

Insgesamt betrachtet wirkt sich die 15. Anderung des Bebauungsplans ,Im Vogelsang® mit den
entsprechenden Vorgaben nicht erheblich nachteilig auf die einzelnen Schutzgiter aus.

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

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

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

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

Mayen, den

(Dirk Meid)
Oberblrgermeister
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