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1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Ausgangssituation

Gegenstand der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans ist die Errichtung eines
offentlichen Parkhauses im Stadtzentrum von Mayen.

Die Stadt Mayen ist mit der nordéstlichen Innenstadt seit November 2012 im Férderpro-
gramm ,Lebendige Zentren® (ehem. ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®) aufgenommen. Als
ein Schlissel- und Impulsobjekt ist die Errichtung einer mehrgeschossigen Hochgarage im
Plangebiet vorgesehen.

Mit der Umsetzung des Parkhauses soll der ruhende Verkehr innerhalb des innerstéadtischen
Quartiers neu geordnet und somit die Wohn- und Lebensqualitat der Bevolkerung verbessert
werden.

In dem im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 72 ,Gerberviertel*
wird zur planungsrechtlichen Sicherung der Herstellung eines Parkhauses ein sonstiges
Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus® auf im wirksamen Flachennut-
zungsplan dargestellten gemischten Bauflachen ,M* festgesetzt. Da Bebauungsplane gem. §
8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ist zur Umsetzung der

Planung die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.
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Abbildung 1: Ubersichtplan der Flachennutzungsplanénderung (schwarz gestrichelt = Geltungsbereich)
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1.2 Begrindung des Geltungshbereiches

Der Geltungsbereich entspricht dem im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 72 ,Gerberviertel” festgesetzten sonstigen Sondergebiet SO mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkhaus® und umfasst rd. 0,2 ha Flache. Darliber hinaus sind keine weiteren

Flachen von der Anderung betroffen.

1.3 Planungserfordernis

Zur Umsetzung des Parkhauses innerhalb des historischen Gerberviertels ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich. Im Rahmen des Angebotsbebauungsplans wird ein
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus” festgesetzt.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Dieser stellt fiir den entsprechenden Bereich gemischte Bauflachen ,M“ dar.

Damit die Festsetzungen des Bebauungsplans zukinftig aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt sind, ist die Anderung von gemischten Bauflachen ,M“ in Sonderbauflachen ,S*

erforderlich.

2 Einfigung in die Ubergeordnete Planung

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemall 8 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Grundsatze der Raumordnung sowie in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind
als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwagung zu bertcksichtigen.

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

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

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

Ferner sind insbesondere folgende Grundsatze (G) des Regionalen Raumordnungsplans fiir

vorliegende Bauleitplanung von Relevanz:
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Grundsatz Festlegung

Die Attraktivitat der Stadte und der gréReren Gemeinden soll durch den Aus-

e bau der Stadt- und Ortskerne gesichert und erhéht werden.

Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der Gberortlichen Versorgung in ihrer
Funktion gesichert und als Verknupfungspunkte im gro3raumigen, Uberregio-
nalen und regionalen Verkehrssystem bedarfsgerecht weiterentwickelt wer-
den.

G 20

In den zentralen Orten soll durch Biindelung der Funktionen Wohnen, Arbei-
G21 ten, Versorgen, Bildung und Dienstleistung die Tragféhigkeit zentrenrelevan-
ter Einrichtungen gesichert werden.

Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen und stadtebauliche Entwicklungs-
mafRnahmen sollen nicht nur zur Sanierung von Stadt- und Ortskernen bei-
tragen, sondern insbesondere auch die Funktionen von Stédten und Ge-
meinden im jeweiligen Versorgungsbereich starken.

G 43

Kulturdenkméaler wie Baudenkmaler, landschaftspragende Bauten und Bo-
dendenkmaler sollen bei allen Planungs- und Baumafinahmen bericksichtigt
werden. Die angemessene und vertragliche Nutzung historischer Bausub-
stanz fur heutige Bedirfnisse soll unterstiitzt werden.

G 48

Mit der Planung werden die Grundsatze des Regionalen Raumordnungsplans bericksichtigt.
Durch die Entwicklung wird der ruhende Verkehr neu geordnet und im Rahmen der Entwick-
lungsmafinahme die Umfeldqualitat des innerstadtischen Siedlungsgefliges erhoht. Die Ent-
wicklung der Hochgarage in unmittelbarer Nahe zur Ful3géangerzone tragt der Versorgungs-

funktion Mayens und damit seiner Funktion als Mittelzentrum Rechnung.

2.2 Flachennutzungsplan der Stadt Mayen

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Mayen stellt fir das Plangebiet gemischte
Bauflachen ,M“ gem. § 1 Abs. 2 BauNVO dar.

Die Festsetzung eines sonstiges Sondergebiets SO mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus*
auf Ebene des im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 72 ,Ger-
berviertel” ist insofern nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan abgeleitet.

Um dem Entwicklungsgebot zu entsprechen wird daher eine Anderung fur diesen Bereich
erforderlich.
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Abbildung 2: wirksamer Flachennutzungsplan (weil3 gestrichelt = Geltungsbereich der Anderung
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Abbildung 4: vergréRerter Auszug der geanderten Darstellung
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2.3  Angrenzendes Planrecht

Bisher liegt fur den Bereich der Flachennutzungsplanédnderung kein Bebauungsplan vor. Der
planungsrechtliche Bewertungsmaf3stab wird somit durch § 34 BauGB festgelegt. Im Paral-
lelverfahren wird der Bebauungsplan Nr. 72 ,Gerberviertel* aufgestellt. Diese beinhaltet u.a.

die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets SO mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus®.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 72 ,Gerberviertel“ (Stand: 2026)

2.4 Schutzgebiete

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung fach-
planerischer oder -gesetzlicher Schutzgebiete vor.

In ca. 50 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 5610-301 ,Nette-
tal“. Aufgrund der bestehenden Abschirmung durch die Gebaude entlang des ,Wasserpfort-
chens” besitzt das Plangebiet kaum einen Bezug in Richtung des FFH-Gebietes. Beeintrach-
tigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes sind durch die Zulassigkeit ge-
maf dem Bebauungsplan nicht zu erwarten (siehe Biro fir Landschaftsplanung Anne Reitz
(August 2017): FFH-Eingangsbeurteilung, Fauna-Flora-Habitat Gebiet 5610-301 ,Nettetal®).
Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjektie wie insbesondere Vogelschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete sowie gemal § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope sind innerhalb des Plange-

biets nicht vorhanden.
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2.5  Verkehrliche ErschlieBung und StraRenplanung

Die verkehrsmaRige ErschlieRung der zur Uberplanung anstehenden Flachen ist durch das
umgebende, innerstadtische Stral3ennetz sichergestellt. Entlang der Geltungsbereichsgren-
zen des Bebauungsplans verlaufen die ErschlieRungsstral3en Im Keutel, Im Hombrich, En-
tenpfuhl und Muhlenweg. Hierdurch ist das Plangebiet an das innerstadtische Stral3ensys-
tem angebunden.

Das Plangebiet verfugt mit der stdlich gelegenen Haltestelle ,Berufsschule® tber eine An-

bindung an den OPNV in einer fuRlaufig zumutbaren Entfernung (< 800 m).

2.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets befindet sich die ehemalige Synagoge der Judischen Gemeinde
Mayen. Die raumliche Abgrenzung der Fundamente der 1938 zerstdrten Synagoge sind in
der Planurkunde zum im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 72
.Gerberviertel* gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tbernommen.

Im Rahmen eines gemeinsamen Vorort-Termins zwischen Vertretern der Judischen Ge-
meinde Mayen sowie der Stadtverwaltung wurde einer Uberbauung des Denkmals zuge-

stimmt.

2.7 Altablagerungen

Gemall dem Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz befindet sich innerhalb des Plangebiets

keine Altablagerung.

Fur den Bereich der geplanten Hochgarage wurden jedoch belastete Schwarzdecken sowie
unterschiedlich eingestufte Boden- und Bauschuttgemische beziehungsweise Auffillungen
festgestellt. Teilweise sind gefahrliche Abfalle betroffen, fir die besondere Anforderungen an

Untersuchung, Einstufung, Verwertung und Entsorgung gelten.

Die bekannten Boden- und Baustoffbelastungen sind als mégliche Rahmenbedingung fur die
Entwicklung des Bereichs zu berticksichtigen. Aus der vorliegenden Bewertung ergeben sich
keine grundsatzlichen Hinweise, dass die geplante Nutzung allein wegen der Abfallsituation
ausgeschlossen ware. Die tatséachliche Einstufung des Aushubmaterials, die Untersuchung
weiterer Verdachtsbereiche sowie die ordnungsgeméafRe Verwertung und Entsorgung sind

jedoch erst im Zuge konkreter Erd- und Abbrucharbeiten abschliel3end zu klaren.

-9-
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2.8 Grundwasser und Baugrund

Im Plangebiet wurde innerhalb des Bereichs fiir die geplante Hochgarage eine Baugrundun-
tersuchung durchgefuihrt. Gemaf der Untersuchung wurde in Tiefen von ca. 2,5 m bis 3,5 m
unter Geldndeoberkante (ca. 226,4 — 227,2 m 4. NHN) Grundwasser angetroffen. Hierbei
handelt es sich um einen geschlossenen Porengrundwasserleiter im quartaren Nettekies, der
in nur geringer zeitlicher Verzogerung mit dem Wasserstand der Nette korrespondiert. Inso-
fern ist Grundwasser auf der Hohe des Nettewasserstands zu erwarten, so dass je nach
Baugrubentiefe Wasserhaltungsmafnahmen erforderlich sein kénnen.

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

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

Gemald Gutachten werden weitergehende Nacherkundungen des Baugrundes im Rahmen

einer Hauptuntersuchung empfohlen.

2.9  Starkregengefahr und Sturzfluten

Gem. Geodatendienste Rheinland-Pfalz werden die Sturzflutengefah-

ren/Starkregenereignisse fiir das Plangebiet der vorliegenden Anderung des Flachennut-
zungsplans in den Abstufungen SRI10, 4Std, SRI10, 1 Std. sowie SRI7, 1Std. wiedergege-

ben.

-10 -
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SRI10, 4 Std. SRI 10, 1 Std. SRI 7, 1 Std.

Wassertiefen zwischen 0,4 | Wassertiefen zwischen 0,24 | Wassertiefen zwischen 0,2
und 0,5 m und 0,44 m und 0,3 m

Im Rahmen des Uberflutungsnachweises ist auf Ebene der Baugenehmigung gem. DIN
1986-100 nachzuweisen, dass im Plangebiet bzw. Baugrundstick anfallendes Nieder-
schlagswasser schadfrei zuriickgehalten bzw. abgeleitet werden kann.

Aufgrund der mit Planungsverwirklichung verbundenen Gelandemodellierung kdnnen weiter-
gehende Aussagen erst auf Ebene der Baugenehmigung getroffen werden. Dartber hinaus
stellt ein Parkhaus, welches mit der Anderung des Flachennutzungsplans sowie dem im Pa-
rallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 72 ,Gerberviertel* planungs-
rechtlich ermdglicht werden soll, keine in besonderem Mal3e schutzbedirftige Nutzung mit
dauerhaftem Aufenthalt von Personen dar.

2.10 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Mayen aus dem Jahr 1999 stellt fir das Plangebiet beste-
hendes Siedlungsgebiet ohne spezielle Zielsetzungen in der Entwicklungskonzeption dar.

Generell sollten gemal dem Bericht innerdrtliche Siedlungsflachen durchgriint werden.

-11 -
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3 Sonstige Planungen

3.1 Sanierungssatzung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des durch Stadtratsbeschlusses vom 06.10.2015
nach § 142 BauGB férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Norddstliche Innenstadt®. Die
Sanierungsmaf3nahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt.

Mit Aufstellung der Flachennutzungsplandnderung sowie der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 72 ,Gerberviertel“ im Parallelverfahren werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Neuordnung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet und dessen Umfeld zur Be-
seitigung vorhandener funktionaler und stadtebaulicher Missstéande geschaffen.

-12 -
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Flur 21
Markiplatz /£

Abbildung 7: Auszug aus der Sanierungssatzung mit Uberlagerung des Geltungsbereichs (schwarz gestrichelt)

3.2 Dachgestaltungssatzung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone A der Dachgestaltungssatzung der Stadt Mayen. Die

Bestimmungen dieser Satzung werden in den Bebauungsplan tbernommen.

3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Zur Aufnahme in das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentrum® wurde eine vorbereiten-
de Untersuchung mit integriertem stadtebaulichem Entwicklungskonzept fur das Gebiet der
nordostlichen Innenstadt Mayens durchgefihrt. Zur Behebung funktionaler und stadtebauli-
cher Missstande im Gebiet sollen insbesondere folgende Sanierungsziele und -mafihahmen
verfolgt werden:

o Erhalt, Starkung und Verbesserung der Wohnfunktion in der ,Norddstlichen Innen-
stadt, insb. durch Modernisierung und Instandsetzung sanierungsbedirftiger Bau-
substanz und Steigerung der Qualitat des Wohnumfeldes.

e Erhalt von Nutzungsmischung.

e Buindelung des flieBenden und ruhenden Verkehrs, auch als Voraussetzung zur Auf-
wertung des 6ffentlichen Stralenraumes.

e Aufwertung von Griin- und Freiflachen, insbesondere entlang der Nette.

-13 -
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A

Abbildung 8: Auszug aus dem Rahmenplan — Integriertes Stadtentwicklungskonzept mit Uberlagerung des Gel-
tungsbereichs (schwarz gestrichelt)

Fur den Bereich des Plangebietes wurde insbesondere die SchwerpunktmalRnahme zur Er-
richtung einer Hochgarage mit Bindelung des Verkehrs und Schaffung zusatzlichen Park-
raumes, Zu- und Abfahrt Gber die StraRe Entenpfuhl und SchlieBung der Raumkanten sowie
die Entkernung des Blockinnenbereichs auf privaten Flachen als Entwicklungsziel ange-
strebt.

2.4 Parkraumbedarfsermittlung, Machbarkeitsstudie

Im Rahmen einer Parkraumbedarfsermittiung 2013 und der Fortschreibung 2016 wurde das
Parkraumangebot in der Innenstadt Mayens untersucht und dem Parkraumbedarf gegen-
Ubergestellt sowie ein Parkraummanagementkonzept erarbeitet. In drei Prognosevarianten
wurden die Auswirkungen der Parkraumbilanzierung untersucht. Gemafl den Aussagen der

-14 -
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Untersuchung 2016 soll das vorhandene Parkraumangebot auch zukinftig sichergestellt
werden, da dieses nur eine knappe Deckung des ermittelten Bedarfs gewahrleistet.

Fur die geplante Errichtung der Hochgarage wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt, in der
geprift wurde, wie die im ISEK dargestellte SchwerpunktmaRhahme zur geblindelten Bereit-
stellung von Parkraum in einer Hochgarage wirtschaftlich realisiert werden kann.

In der Machbarkeitsstudie wurden verschiedene Varianten zur Umsetzung einer Hochgarage
im ,Gerberviertel“ geprift. GemaR der Parkraumbedarfsermittiung wird auch in der Machbar-
keitsstudie das Ergebnis verfolgt, dass der Bedarf der zahlenmaRig entfallenden Parkplatze
im Minimum auch weiterhin abgedeckt werden soll. Ein Angebot von ca. 220 bis 250 Park-

platzen wurde seinerzeit als angemessen angesehen.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Konzeption

Geplant ist, eine Hochgarage im Blockinnenbereich zwischen den Stral3en Entenpfuhl, Mih-
lenweg, Im Keutel und Im Hombrich zu errichten. Diese soll den ruhenden Verkehr auf meh-
reren Parkdecks biindeln.

Mit Entwicklung der geplanten Hochgarage soll im Plangebiet eine SchlieBung der Raum-
kanten zum StraRenraum hin erfolgen.

Die Gebaude Im Keutel Nr. 3 sowie Entenpfuhl Nr. 21 — 23, 25, 27 sowie 29 und 31, die zu-
gehorigen Nebengebdude und das Gebaude Im Hombrich Nr. 5 wurden zugunsten der Er-
richtung der geplanten Hochgarage abgerissen, so dass ausreichend Raum fir die Ausge-
staltung der Hochgarage im Blockinnenbereich in direkter Innenstadtlage besteht. Gemaf
ISEK wurden insbesondere fir die Gebaude Entenpfuhl Nr. 27 und Nr. 29, Im Hombrich Nr.
5 und Im Keutel Nr. 3 ein erheblicher baulicher Sanierungsbedarf festgestellt, so dass

gleichzeitig in diesem Bereich der stadtebauliche Sanierungsbedarf miterfasst wurde.

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

delt werden.

Gegeniber der Bestandssituation werden mit der geplanten Biindelung und Neuordnung der
Verkehre ca. 215 Parkplatze im Plangebiet und der ndheren Umgebung entfallen (Entfall des
Parkplatzes Keutel ca. 70 Parkplatze; Entfall des Parkplatzes Hombrich ca. 55 Parkplatze;

Entfall von Parkplatzen in den Strafl3en: Backerstral’e ca. 10 Parkplatze; Preul ca. 3 Park-
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platze; Neustral3e ca. 5-8 Parkplatze; Entenpfuhl ca. 14 Parkplatze, Wasserpfortchen ca. 47

Parkplatze; Im Keutel ca. 9 Parkplatze).

Durch die geplante Hochgarage wird dieser Entfall ausgeglichen und es wird insgesamt zu
einer Erh6hung der Parkplatzanzahl kommen. Neben dem Ersatz der offentlichen Parkplatze
fur insbesondere Gelegenheitsparker und Kunden des zentralen Versorgungsbereichs der
Innenstadt / der FuRgangerzone konnen in untergeordnetem Umfang fur Anwohner des
Plangebiets und dessen nahere Umgebung Parkplatze innerhalb der Hochgarage geschaf-
fen und die privatrdumliche Parkraumsituation im Bestand entschéarft werden. Dartber hin-
aus sollen im direkten Umfeld zwei Mehrparteienhduser errichtet werden, welche ebenfalls
einen stellplatzbedarf auslosen. Dieser kann ebenfalls in der Hochgarage dargestellt werden.
Weiterhin kann mit der héheren Anzahl an Parkplatzen ein Beitrag dazu geleistet werden,
dass zu Spitzenzeiten der Parksuchverkehr in der Mayener Innenstadt reduziert wird.

Im Ubrigen vgl. Kap. 7.1 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 72 ,Gerberviertel“.

4.2 Neuordnung Verkehr

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Hochgarage und Umsetzung der MalRnahmen
aus dem ISEK erfolgt die Neuordnung des flieRenden Verkehrs.

Die auRRere ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die StraRen Entenpfuhl und Neustral3e
mit Anbindung an den Kreisverkehrsplatz Am Neutor an die St.-Veit-Strae als Hauptver-
kehrsstralRe in Mayen vorgesehen.

Fur die ErschlieBung der geplanten Hochgarage sind zwei Varianten mdglich. Favorisiert
wird gemalR dem ISEK die Ausbildung eines HaupterschlieBungsrings Uber eine Einbahn-
straRenregelung Entenpfuhl, Planstra’e A (Bebauungsplan Nr. 72 ,Gerberviertel”, Im Keutel,
Im Hombrich und Neustra3e. Andererseits konnte die ErschlieBung zwischen der geplanten
Zu- und Abfahrt zur Hochgarage und der Neustraf3e in der StralRe Entenpfuhl auch im Zwei-
richtungsverkehr erfolgen. Daher wurden in der verkehrstechnischen Untersuchung sowie
der larmtechnischen Untersuchung beide Varianten betrachtet. Gemaf der Empfehlung der
verkehrstechnischen Untersuchung wurde sich abschliel3end fir die Ringerschlie3ung mit
EinbahnstraRenregelung entschieden. Diese soll durch Umbau der StraRen bzw. Anderung
der Markierungen und Verkehrskennzeichnung umgesetzt werden.

Die StralRe Wasserpfortchen soll von der St.-Veit-Stral3e bis zur Briicke auf Hohe der Stral3e
Im Hombrich fur den Verkehr geschlossen und stadtraumlich im Zusammenhang mit der Ge-
staltung des Flussufers der Nette aufgewertet werden. Dies dient der Starkung der Aufent-

haltsqualitat in diesem Bereich.
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Die StralRen Muhlenweg, Im Keutel sowie Im Hombrich sollen verkehrsberuhigt und als
Mischverkehrsflachen ausgestaltet werden. Der geplante HaupterschlieBungsring Uber die
Strale Entenpfuhl in Richtung der Straf3e Im Hombrich und mit Abfluss des Verkehrs Uber
die NeustralBe zum Kreisverkehrsplatz an der St. Veit-Strafl3e soll straRenraumlich im Trenn-
prinzip, jedoch mit Reduzierung der Fahrbahnbreiten auf das notwendige Mal3 ausgestaltet
und damit der Stral3enraum aufgewertet werden. Hierdurch soll auch die Qualitat der ful3lau-
figen Verbindung in Richtung Ful3gadngerzone und Innenstadt verbessert werden.

4.3 Planungs- und Standortalternativen

Standortalternativen stellen sich aufgrund der geplanten Aufwertungsmal3nahmen im inner-
stadtischen Plangebiet nicht dar. Weiterhin sind Standortalternativen zur Entwicklung einer
innerstadtischen Hochgarage mit direktem Bezug zur Innenstadt und FulBgangerzone unter
Berlcksichtigung der verkehrsginstigen Anbindung an eine HaupterschlieRungsstral3e in

Mayen sowie fehlender Flachenverflugbarkeiten nicht ersichtlich.

Planungsalternativen bestehen z.B. in der Entwicklung einer Hochgarage mit drei Ebenen,
die gemall der Machbarkeitsstudie und Parkraumbedarfsermittiung den Wegfall von Park-
platzen im o6ffentlichen Raum abdecken wiirde. Diese Variante wurde zugunsten der Ent-
wicklung von vier Parkebenen nicht weiterverfolgt, da mit einem Angebot auf vier Ebenen die
bisher knappe Deckung des Parkraumbedarfs mit teilweise Unterversorgung einzelner Nach-
fragegruppen bzw. zu Spitzenzeiten weitergehend entspannt werden kann. Zudem ist trotz
der Erhéhung der Parkplatzanzahl fir das Gebiet der ,nordéstlichen Innenstadt* nicht davon
auszugehen, dass es in der Summe zu maRRgebenden Mehrverkehren kommen wird. Dies
wird in der Verkehrsuntersuchung durch die Berechnungen und das Verkehrsmodell hinsicht-
lich des Ziel- und Quellverkehrs und der Verlagerungen in das neue Parkhaus bestatigt. Wei-
terhin erfolgte ein Abgleich mit den Anséatzen aus der Parkplatzlarmstudie (Umschlagsgrad
von ca. 4 Belegungen pro Parkplatz) und ein Abgleich mit vorliegenden Belastungszahlen
eines Bestandsparkhauses in Mayen. Mit der Bundelung und Neuordnung der Verkehre fin-
den vielmehr Verlagerungen aus Bereichen statt, in denen Parkplatze entfallen. Weiterhin
kann mit der hdheren Anzahl an Parkplatzen ein Beitrag dazu geleistet werden, dass zu
Spitzenzeiten der Parksuchverkehr aufgrund des Angebotes in der geplanten Hochgarage

vermieden wird.

Weitere Planungsalternativen wéaren z.B. eine Bebauung mit einer Hochgarage, die auch

unterirdische Parkebenen aufweist. Insbesondere aufgrund einer Baugrunderkundung mit
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dem Ergebnis, dass das Grundwasser im Plangebiet hoch ansteht, wurde auf die Planungs-

alternative unterirdischer Parkebenen verzichtet.

Zusatzliche Planungsalternativen stellt die Moglichkeit der Befahrung der Stral3e Entenpfuhl
im Ein- oder Zweirichtungsverkehr dar. Diese fallt aufgrund der Ergebnisse der verkehrs-

technischen Untersuchung zugunsten des Einrichtungsverkehrs aus.

Im Vorentwurf des im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 72
,Gerberviertel* wurden Mischgebiete sowie urbane Gebiete festgesetzt. Von diesen Festset-
zungen wurde aufgrund der gezielten Planung zur Errichtung einer Hochgarage sowie der
Forderung eines Nutzungsmixes unter Erhaltung der nicht nur untergeordneten Wohnnut-

zung entlang der StraRen Im Hombrich, Entenpfuhl und Mihlenweg verzichtet.

5 Planinhalt

5.1 Bisherige Darstellung der Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets stellt der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Mayen ge-

mischte Bauflachen ,M“ im Umfang von rd. 0,2 ha dar.

5.2 Geplante Darstellung der Art der baulichen Nutzung

Die Planung sieht die Darstellung von Sonderbauflachen gem. § 1 Abs. 4 BauNVO anstelle
der bisherigen gemischten Bauflachen vor. Das Erfordernis einer Flachennutzungsplanande-
rung ergibt sich dabei aus den Festsetzungen des im Parallelverfahren in Aufstellung befind-

lichen Bebauungsplans Nr. 72 ,Gerberviertel®.

Grundsatzlich wére auch die Entwicklung des Parkhauses im Rahmen von urbanen Gebie-
ten bzw. Kerngebieten zulassig. Es soll jedoch sichergestellt werden, dass eine Hochgarage
hergestellt wird, keine sonstige im Rahmen von urbanen Gebieten oder Kerngebieten zulas-

sigen Nutzungen, wie z.B. weitere Wohnnutzungen.

Der Bebauungsplan setzt zur planungsrechtlichen Sicherstellung der Herstellung eines
Parkhauses daher sonstige Sondergebiete SO mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus® fest.
Diese Festsetzung entspricht nicht dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB.

Zukunftig wird die getroffene Festsetzung den Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-

sprechen.
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6 Angaben zur ErschlieBung

Das Plangebiet und somit die kiinftige Hochgarage sind tber die Stral3e Entenpfuhl, die im
Bebauungsplan Nr. 72 ,Gerberviertel“ festgesetzte Planstrale A sowie die StralRe Im Keutel

erschlossen.

7 Ver- und Entsorgung

7.1 Stromversorgung

Die Gewahrleistung der Versorgung des Plangebiets mit Strom ist Uber die vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen sichergestellt.

7.2 Wasserversorgung

Mit Schreiben vom 11.02.2026 teilen die Stadtwerke Mayen GmbH, Kehriger Str. 8-10,
56727 Mayen als zustandige Versorgungstragerin mit, dass eine ordnungsgemafile Wasser-
versorgung (Trink- und Ldschwasser) innerhalb der zur Uberplanung anstehenden Flachen

gewahrleistet werden kann.

7.3  Abwasserbeseitigung

Die Sicherstellung der Abwasserbeseitigung ergibt sich aus dem Gebot einer stadtebauli-
chen geordneten Entwicklung und setzt eine Entwasserung der Schmutz- und Nieder-
schlagswasser voraus.

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

Aufgrund der begrenzten Flachenverfugbarkeit im innerstadtischen Bereich ist eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser nicht moéglich. Zudem ergeben sich Einschrédnkungen auf-
grund des hoch anstehenden Grundwasserstandes (vgl. Umweltbericht).

Insofern wird den stadtebaulichen Leitvorstellungen nach einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden sowie dem Gebot der Innen- vor Aul3enentwicklung im vorliegenden Pla-
nungsfall ein hoheres Gewicht als der Versickerung von Niederschlagswasser gemald den

fachgesetzlichen Vorschriften zugemessen. In diesem Zusammenhang sind jedoch die auf
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Ebene des im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 72 ,Gerber-
viertel“ getroffenen grinordnerischen Festsetzungen zu berlcksichtigen, die u.a. einen Bei-
trag zur Erhéhung der Versickerungsrate bzw. der Retention von Niederschlagswasser leis-

ten.

8 Auswirkungen der Planung

Im Rahmend er vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans wird im nachfolgenden
im Wesentlichen auf die detaillierte Betrachtung der Auswirkung der Planung auf Ebene des
im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 72 ,Gerberviertel* ver-

wiesen.

8.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Die geplante Hochgarage ermdéglicht die Neuordnung und effizientere Nutzung innerstadti-
scher Flachen. Insbesondere durch die Biindelung des ruhenden Verkehrs kdnnen bisherige
Parkplatzflachen und andere mindergenutzte Bereiche einer neuen Nutzung zugefihrt wer-

den.

Durch die Konzentration des Parkverkehrs sollen angrenzende Siedlungsbereiche verkehr-
lich entlastet und Voraussetzungen fir deren stadtebauliche Weiterentwicklung geschaffen
werden. Zugleich unterstutzt die MaRnahme die Innenentwicklung, reduziert den Bedarf an
zusatzlichen Flachen im AuRRenbereich und starkt den zentralen Versorgungsbereich mit der

Mayener Ful3gangerzone.
Das Ortsbild wird durch die Hochgarage baulich verandert. Laut Planung orientiert sich die
Hoéhenentwicklung jedoch an der Bestandsbebauung. Die stadtebauliche Einbindung erfolgt

im Zusammenhang mit der erganzenden Wohnbebauung und der SchlieBung bestehender

Blockrandstrukturen entlang der Straf3en Im Keutel und Entenpfuhl.

8.2 Verkehr

Ubergeordnete / AuRere Anbindung

Durch die geplante Hochgarage und die damit in Zusammenhang stehenden Anderungen

der Verkehrsfihrung verandern sich die Verkehrsstréme im Plangebiet und in dessen Um-
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gebung. Die ErschlieBung soll Gber einen HaupterschlieBungsring aus den Stralen Enten-

pfuhl, Im Hombrich und Neustral3e an die St.-Veit-Straf3e erfolgen.

Die Festsetzungen des im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr.
72 ,Gerberviertel* ermdglichen eine Anbindung der Hochgarage sowohl an den Entenpfuhl
als auch an die ErschlieBungsstraRe Im Keutel. Die konkrete Ausgestaltung der Zu- und Ab-
fahrten bleibt der konkreten Ausbauplanung vorbehalten. Damit soll eine verkehrlich vertrag-
liche Erschlie3ung sichergestellt werden.

Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen

Die Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2017 geht urspriinglich von 340 Stellplatzen auf
vier Parkebenen und einem daraus resultierenden Verkehrsaufkommen von rund 1.200 Kfz-
Zu- und Abfahrten pro Werktag aus. Die geplante Erhohung auf etwa 380 Stellplatze lasst

nach gutachterlicher Einschétzung keine wesentlich veranderten Auswirkungen erwarten.

Durch die Hochgarage kénnen rund 215 Stellplatze im offentlichen Stra3enraum und auf den
bisherigen Parkplatzen Im Keutel und Im Hombrich ersetzt werden. Trotz des insgesamt er-
héhten Stellplatzangebots wird nicht mit maf3geblichen zusatzlichen Gesamtverkehren ge-
rechnet. Vielmehr sollen bestehende Parkverkehre aus den umliegenden Stral’en auf die

Hochgarage und die vorgesehene ErschlieRung geblndelt werden.

Das gebundelte Stellplatzangebot der Hochgarage kann zudem dazu beitragen, den Park-
suchverkehr zu reduzieren. Gleichzeitig ist mit einer raumlichen Verlagerung der Verkehrs-

belastungen zu rechnen, insbesondere auf die Zufahrtsstraf3en der Hochgarage.

Verkehrliche Belastung des Stral3ennetzes

Die Verkehrsuntersuchung betrachtet zwei ErschlieBungsvarianten, die sich insbesondere
hinsichtlich der Verkehrsfuhrung im Entenpfuhl und im weiteren Verlauf des Haupterschlie-
Bungsrings unterscheiden. Grundlage beider Varianten sind zusatzliche Verkehrshewegun-
gen durch die Hochgarage sowie weitere Anderungen der Verkehrsfiinrung, darunter die
Sperrung des Wasserpfortchens fir den motorisierten Verkehr und verschiedene Einbahn-

stralRenregelungen.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit und der besseren Erkennbarkeit der Verkehrsfiihrung

wird die Variante mit Einrichtungsverkehr als HaupterschlieBungsring bevorzugt. Sie verteilt
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die durch die Hochgarage verursachten Verkehrshewegungen auf mehrere StraRenabschnit-
te, fuhrt jedoch zugleich zu zuséatzlichen Belastungen im naheren Umfeld der ErschlieBungs-

route.

Leistungsfahigkeit von Knotenpunkten

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplante Hochgarage am Kreis-
verkehrsplatz am Neutor keine Leistungsfahigkeitsdefizite entstehen. Der Knotenpunkt bleibt
auch nach Umsetzung der Planung ohne zusétzliche leistungssteigernde Mafinahmen mit
der Qualitatsstufe C leistungsfahig.

FuRganger / Radverkehr

Die Hochgarage wird in ein Gesamtkonzept zur Neuordnung und Verkehrsberuhigung des
umliegenden StraRennetzes eingebunden. Durch die Neugestaltung der StraRen Mihlen-
weg, Im Keutel und Im Hombrich sowie des Entenpfuhls sollen die Aufenthaltsqualitat und

die fuBlaufige Verbindung zur Innenstadt und zur Ful3gangerzone verbessert werden.

Ein geplanter Durchgang von der Hochgarage zur Stral3e Im Hombrich mit einer vorgesehe-
nen Weiterfihrung nach Norden soll eine kurze fulaufige Verbindung zur Innenstadt ge-
wabhrleisten. Damit wird die Hochgarage nicht nur als Stellplatzanlage, sondern auch als Be-

standteil der innerstadtischen ErschlieBung betrachtet.

8.3 Soziale Infrastruktur

Fur die soziale Infrastruktur sind keine unmittelbaren Auswirkungen zu erwarten.

9 Verfahren

9.1 Begriindung des Verfahrens

Die Aufstellung des Flachennutzungsplans erfolgt im Regelverfahren gemafd den 88 2 ff.
BauGB. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens werden die Belange des Umweltschutzes
einschlieR3lich der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen im Rahmen einer
Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt, beschrieben und bewertet. Die Ergebnis-

se werden in einem Umweltbericht als gesondertem Teil der Begrindung geméalR 8§ 2a
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BauGB dokumentiert. Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen

Trager offentlicher Belange erfolgt gemaf 88 3 und 4 BauGB.

9.2 Verfahrensablauf

Folgende Verfahrensschritte sind in einem Verfahren durchzufihren:

Verfahrensschritt Datum

Aufstellung 02.12.2026

Fruhzeitige Beteiligung
gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

Offentliche Auslegung
gem. 88 3 abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Abwégung

Satzungsbeschluss

Vorlage zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

Datum der Ausfertigung

Inkrafttreten

10 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom
23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

¢ Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. September 2026 (BGBI. 2026 | Nr.
286)

e Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998, zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.11.2025 (GVBI. S. 672, 673)
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o Gemeindeordnung (GemO) vom 31. Januar 1994, zuletzt geandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475)

11 Planverwirklichung

Einer baurechtlichen Planverwirklichung steht nach aktuellen Erkenntnissen nichts im Wege.
Die Erschlieung ist gegeben.
Stadtverwaltung Mayen

Mayen, den ...............

Dirk Meid

Oberblrgermeister
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