Ortsgemeinde MayschofR3
Verbandsgemeinde Altenahr

Bebauungsplan
»,Ortsmitte MayschoR”

Verfahren gemaR &8 13a BauGB

Begriindung

Fassung fiir die friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
8 3 (1) BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR 8§ 4 (1) BauGB

Stand: Marz 2024

Bearbeitet im Auftrag der Ortsgemeinde MayschoR

— SafL-Land-Js i,
Geschiftsfihrer:
Friedrich Hachenberg
Dipl.-Ing. Stadtplaner
Sebastian von Bredow
Dipl.- Bauingenieur
HRB Nr. 26876
Registergericht: Koblenz

Am Heidepark Ta
56154 Boppard-Buchholz

T 06742-8780-0
F06742-8780-88

zentrale@stadt-land-plus.de
www.stadt-land-plus.de




Seite 2, Bebauungsplan , Ortsmitte MayschoR”, Ortsgemeinde MayschoR, Verbandsgemeinde
Altenahr, Begriindung, Fassung fur die friihzeitige Beteiligung gem. §83(1) und 4(1)
BauGB, Stand Marz 2024

B P VS

INHALTSVERZEICHNIS
(23 T =7 1] Vo (1 0V PP 4
1. Grundlagen der Planung ........cccioeiiiiiiiiiiic i re e r e e e s e e nneas 4
1.1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung ...........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiicn e rreen s e aeaenaes 4
1.2 Bauleitplanverfahren ........ ..o 4
1.3 Raumlicher Geltungsbereich — Bestandssituation .............cccoiiiiiiiiiiiiiic e 5
1.4 BestandsStrUKTUL .. .. ..ot r s s e s s s e s s s a s s e e a s nanrass 8
1.5 Kulturdenkmaéler/DenkmalSChutz .............coiiiiiiiiiiiiii e e 10

2. Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und iiberértliche Planung . 11
2.1 Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz - (Stand: 2. Teilfortschreibung

2015)/Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP) ................... 1
2.2 Flachennutzungsplanung ..........cccviuiiieiiiiiiiiiii e 14
2.3 Bebauungsplanung / Satzungen nach dem Baugesetzbuch.............cccocoiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn. 15
2.4 Bestandssituation/Sonstige Planungen/Zwangspunkte .............cccoviiiiiiiiiiiiinininnnn e 16
2.5 Planungs- und Standortalternativen .............cccoviiiiiiiiiiiiii 16
R - T 11 T3 ' PP 17
3.1 PlanungSKONZEPtioN......c.cuiuiuiieiiiii i 17
3.2 Planungsrechtliche Festsetzungen ............c.coeviiiiiiiiiiiiiiiii e 18
3.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen...........cc.oeviiiiiiiiiiiiiiiiiii e 21
3.4 Landschaftsplanerische FestSetZUNGEN .........c.cciiieiiiiiiiiiiiei e e ra e eaaeaens 22
B I T ST oY 1= 1 o 1PN 22
4., Ver- und EntSOrgUNg........viieiiiiiiiiiii i eaas 24
4.1 WaSSEIVEISOIGUING ...ueeueiuernernnrnnsansanannansaasansanransansansansansassnsnssansnnsassnssnssnrsnsenrnnsansnns 24
4.2 LOSChWaSsSSeIrVerSOIQUNG ... ..cvueiuirereieaaearanranranranranransansanaansnsaanannaasannansanranranranransnns 24
4.3 ADWaASSEIrENTSOIGUNG ...cuuueuieinteeiarteeareantarasanesaeantarasaneasaeantnrasanssasansnsasnnensannnsnen 24
L N S 4 oY o [T V7T £ o o Ty ' P 24
4.5 AbfallentSOrgUNG ......cuiiieiiiiiii i 24
4.6 TelekommuNIKation ........o.oeiiiiiiii et r e e e aa 24
5. Bodenordnung .........o.coniiiiiiii e 24
6. Realisierung und Kosten ..........cooiiiiiiiiii 24
7. Weitere betroffene Belange...........ccccoiiiiiiiiiiiiii 24
8. Umwelthelange ...t e eas 25
8.1 Bedeutsame Ziele des UmMWeltSChULZES .........cuiuiniiiiii s 25
8.2 Bestandsaufnahme, Bewertung und Auswirkungen der Planung ............ccccovviiiiiiiinininnns 25
8.3 Geplante UmweltmaRnahmen ......... ..o e s e s e e e aes 38
8.4 Planungsalternativen ....... ..o 39
9. Weitere Umweltauswirkungen (Prognose) ..........ccecoviiiiiiiiiiiiiiennninnnns 40
9.1 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und

Strahlung sowie der Verursachung von Belédstigungen................cocoeiiiiiiiiiiiiiiiinnnnins 40
9.2 Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung.................. 40

9.3 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfélle oder Katastrophen) ..........cooiiiiiiiiiiiii e 40



Seite 3,

Bebauungsplan , Ortsmitte MayschoR”, Ortsgemeinde MayschoR, Verbandsgemeinde

Altenahr, Begriindung, Fassung fur die friihzeitige Beteiligung gem. §83(1) und 4(1)

BauGB, Stand Marz 2024

B P VS

9.4 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf maoglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen
Ressourcen 40

9.5 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der
Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den

Folgen des Klimawandels .............ccooiiiiiiiii e 40
10. Landschaftsplanerische MaRnahmen .............cccviiiiiiiiiiiiiiiiiircc e, 41
11. Zusatzliche Angaben...........ccoiiiiiiiiiiii e e e aneaas 43
11.1 Methodik und Kenntnisllicken ... 43
11.2 Geplante MaRnahmen zur Umweltiiberwachung ..........c.cooviiiiiiiiiiiiii e 43
11.3 Referenzliste der Quellen gem. Anlage 1, Nr. 3d), BauGB ............cccooviiiiiiiiiiiinneen, 44

12. Alilgemein verstadndliche Zusammenfassung...........cccocceiiiiiiiiiiieniennns 45



Seite 4, Bebauungsplan , Ortsmitte MayschoR”, Ortsgemeinde MayschoR, Verbandsgemeinde
Altenahr, Begriindung, Fassung fur die friihzeitige Beteiligung gem. §83(1) und 4(1)
BauGB, Stand Marz 2024

B P VS

B) Begriindung

1.  Grundlagen der Planung
1.1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Aufgrund der Hochwasser im Ahrtal im Jahr 2021 kam es auch in Mayschol3 zu massiven
Zerstorungen. Im Rahmen der Wiederaufbauarbeiten wurde ein Planungswettbewerb
durchgeflihrt. Die Ergebnisse sind Grundlage fir die hier vorliegende Bauleitplanung. Die
Planungsziele werden nachfolgend aufgelistet.
e Neugestaltung des Waagplatzes fir multifunktionale Nutzung (Feste, Stellplatze,
Aufenthaltsraum, Verbindungsglied zwischen Ortslage und Ahr)
e Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses zusammen mit einer neuen Feuerwehr-
station
e Verwirklichung einer hochwasserangepassten Bebauung
e Entwicklung der Wohnbauflachenpotenziale
e Schaffung von Stellplatzen
e Errichtung einer Briicke als Verbindungelement zwischen Ortslage und geplantem
~Uferpark” auf der sidlichen Ahrseite
e Erhalt der ,Siegeslinde” auf dem Waagplatz
e Schaffung einer Wendemdéglichkeit fir Verkehrsbusse im Rahmen einer Verbesse-
rung der 6ffentlichen Verkehrsinfrastruktur
Auch auf privater Ebene erfolgen zahlreiche Um- und Neubauten in der Ortslage. Um eine
gezielte und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet gemal § 1 (5) BauGB
zu erreichen, wird die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans gemal 8 2 (1)
BauGB erforderlich. Da sich das Plangebiet im planerischen Innenbereich befindet, wird
ein Verfahren nach 813a BauGB durchgefiihrt.

1.2 Bauleitplanverfahren

Verfahren nach 8 13a BauGB

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplans um eine Flache im Innenbereich han-
delt, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden. Im be-
schleunigten Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichts nicht erforderlich. Der Be-
bauungsplan muss nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein, der Flachennut-
zungsplan ist nachtréglich im Wege der Berichtigung anzupassen. Von der Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und der Zusammenfassenden
Erklarung gem&R 8 10a BauGB wird abgesehen; 8 4c BauGB (Monitoring) ist ebenfalls
nicht anzuwenden. Die relevanten Umweltbelange werden in die Abwéagung eingestellt.

Laut Gesetzesdefinition findet kein Eingriff in Natur und Landschaft statt. GemalR § 13a
(2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung/Anderung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des & 1a (3) Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Somit ist auch ein Ausgleich nicht erforderlich.



Seite 5, Bebauungsplan , Ortsmitte MayschoR”, Ortsgemeinde MayschoR, Verbandsgemeinde
Altenahr, Begriindung, Fassung fur die friihzeitige Beteiligung gem. §83(1) und 4(1)
BauGB, Stand Marz 2024

B P VS

Uberpriifung der zulassigen Grundflache

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortsmitte Mayschol3” verfligt Gber eine
Gesamtflache von ca. 1,48 ha.

Unter Berlicksichtigung der maRRgebenden Grundstlicksflachen und der Grundflachenzahl
ergibt sich eine Grundflache von insgesamt ca. 0,5 ha, die unter der Zulassigkeit nach
§ 13a (1) Nr. 2 BauGB von 20.000 m? liegt. Damit wird dieses Kriterium zur Durchfiihrung
des beschleunigten Verfahrens erfllt.

GemalR 8 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Somit ist auch ein Ausgleich nicht erforderlich.

Allerdings missen die im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bauleitplane mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit 8 1 BauGB vereinbar sein.
Dies schlief3t die Ermittlung und Bericksichtigung eventueller Auswirkungen der Bauleit-
plane auf beriihrte Umweltbelange ein, damit diese in die Abwéagung eingestellt werden
kénnen. Hierfir wurde eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt (s. Anlage).

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans nicht begriindet.

Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrachtigung derin 8 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzglter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europédischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes) sind nicht gegeben.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraussetzungen zusammenfassend erfillt, um
den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Verfahrensschritte
Der Rat der Ortsgemeinde hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsmitte Mayschol3”
beschlossen.

Die hier vorliegende Fassung der Planzeichnungen, Textfestsetzungen, Begriindung und
des Umweltberichts wurde fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1)
BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 8 4 (1)
BauGB angefertigt.

1.3 Réaumlicher Geltungsbereich — Bestandssituation

Ortsgemeinde Mayschol3
Verbandsgemeinde Altenahr
Kreis Ahrweiler
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Einwohnerzahl 795 Stand: 31.12.2022'
Gemarkung ca. 5,63 km?
Lage & Topografie Das auf ca. 136 m 4. NHN liegende Plangebiet ist leicht Richtung Ahr

(Stden bis Osten) geneigt. Das Plangebiet liegt im ,Recher Ahrengtal” in
der ,GroBlandschaft Osteifel”.
FlieBgewasser in der Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Ahr. Von Norden fliel3t der ver-
Ortslage rohrte Auelsbach zur Ahr hin durch das Plangebiet.
Verkehrsanbindung Die B267 quert das Plangebiet.
(klassifizierte

StraRen)
Benachbarte Ortsge- Westlich: Ortsteil Laach, Altenahr
meinden Nordlich: Kalenborn

Ostlich: Dernau

Sidlich: Rech

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine GroRe von ca. 1,48 ha auf und liegt
zentral im langgezogenen Siedlungskoérper von MayschoRR. Das Plangebiet wird

e westlich steile Hange mit Weinbau,

e nordlich durch Wohnbebauung und Tinyhauser,

e Ostlich durch die Ahr und Bebauung,

e sUdlich durch dichte Bebauung

begrenzt.

Die von der Planung betroffenen Flurstiicke sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Plangebiet wird Uber die Waag-, Dorf und EtzardstralRe sowie Uberértlich Uber die
B267 angebunden und erschlossen. Sidlich von Mayschol3 auf der stdlichen Ahrseite
befindet sich ein Bahnhof. Am Waagplatz besteht eine Bushaltestelle des Schienenersatz-
verkehrs und von Schulbussen.

Das Plangebiet wird aktuell als Platzflache, StralRenverkehrsflache sowie flir Wohn- und
Gewerbezwecke genutzt.

1 https://infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/content.aspx?id = 103&1=3&g=0713102049&tp=1027
[Letzter Zugriff: 05.01.2024]
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1.4 Bestandsstruktur

Das Plangebiet wird von StraRenverkehrsflachen, einem weitgehend versiegelten Platz
und dichter Bebauung eingenommen. Nach den Zerstérungen durch das Hochwasser von
2021 ist es zum Abriss mehrerer Gebdude gekommen, weitere Abrisse und Neubauten
sind vorgesehen.

& X
Darstellung des Plangebiets mit ergdnzten Gebaudehohen, Auszug http://www.rheinland-pfalz-in-
3d.rlp.de/, abgerufen am 04.01.2024

Versiegelungs- Die Versiegelung der meisten Grundstlicke ist sehr hoch (meist

grad fast 100%)

Vollgeschosse Die Zahl der Vollgeschosse liegt Gberwiegend bei Zwei, die Band-
breite bei Einem bis Drei.

Gebaudehohe Im Plangebiet haben Hauptgebdude im Schnitt eine Hohe von ca.
10 m bei einer Maximalhdéhe von ca. 15 m.

Dachformen Es dominieren Satteldacher auf Hauptgebaduden, daneben kommen
Walmdacher vor.

Nutzungen Es liegt eine Mischung aus Wohnnutzung mit einigen eingestreu-
ten Gewerben vor (Backerei, Gastronomie, Verwaltung).



http://www.rheinland-pfalz-in-3d.rlp.de/
http://www.rheinland-pfalz-in-3d.rlp.de/
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Impressionen des Planbereichs
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1.5 Kulturdenkmaler/Denkmalschutz2

Im Siden des Plangebiets befindet sich in der WaagstraRe 16 das eh. Weingut Becker:
achtachsiger Schieferbruchsteinbau, Ende 19. Jh.; Gesamtanlage mit Scheunen und Ka-

pelle.

Vom Plangebiet etwas abgesetzt, in geringer Entfernung, in der Etzhardgasse 5 befindet
sich ein Fachwerkhaus, tlw. massiv, wohl 19. Jh., Scheune; Gesamtanlage.

2 https://denkmallisten.gdke-rlp.de/Ahrweiler.pdf abgerufen am 05.01.2024


https://denkmallisten.gdke-rlp.de/Ahrweiler.pdf
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2. Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und liberértliche Pla-
nung

2.1 Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz - (Stand: 2. Teilfortschrei-
bung 2015)/Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017
(RROP)

Gemal 8 1 (4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Hierfir
werden die durch den Bebauungsplan beriihrten Ziele und Grundséatze des Landesentwick-
lungsprogramm |V des Landes Rheinland-Pfalz und des Regionalen Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald Gberprift und in die Abwégung einbezogen.

Im Landesentwicklungsprogramm |V (LEP 1V), das am 14. Oktober 2008 als Verordnung
in Kraft getreten ist (4. Fortschreibung z.Zt. im Verfahren) sowie im Regionalen Raumord-
nungsplan Mittelrhein-Westerwald (verbindlich seit dem 11. Dezember 2017), werden fir
den Planbereich nachfolgende Vorgaben und Aussagen benannt.

Landesentwicklungsprogramm IV

= : [!3

>

Auszug LEP IV, Iangebiét in Schwarz, nmalSstéiinch

Raumstrukturgliederung: Landliche Bereiche mit disperser Siedlungs-
struktur mit niedriger Zentrenerreichbarkeit
und -auswahl
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Leitbild Daseinsvorsorge:

Leitbild Freiraumschutz:
Landschaftstypen (Analyse):
Erholungs- und Erlebnisrdume (Ana-
lyse):

Historische Kulturlandschaften:
Biotopverbund:

Leitbild Grundwasserschutz:

Leitbild Hochwasserschutz:

Klima:
Leitbild Landwirtschaft:

Leitbild Forstwirtschaft:

Leitbild Rohstoffsicherung:
Leitbild Erholung und Tourismus:

Leitbild Erneuerbare Energien:

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhei
e P

n-Westerwald
i ¥

Mittelzentraler Verbund kooperierender Zen-
tren

Randlich landesweit bedeutsamer Bereich fir
den Freiraumschutz (Regionaler Griinzug)
Tallandschaft der Kleineflisse und Bache im
Mittelgebirge

Ahrtal

Ahrtal

Randliche Kernzone des Biotopverbunds
Keine besondere Aussage

Landesweit bedeutsamer Bereich fir den
Hochwasserschutz

Klimadkologischer Ausgleichsraum

Randlich landesweit bedeutsamer Bereich fir
die Landwirtschaft

Randlich Waldflache mit besonderen Schutz-
und Erholungsaspekten

Keine Aussagen

Landesweit bedeutsamer Bereich fir Erho-
lung und Tourismus

Keine besondere Aussage
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Auszug RROP, Plangebiet in Schwarz, unmaBstablich




Seite 13, Bebauungsplan ,, Ortsmitte MayschoR”, Ortsgemeinde MayschoR, Verbandsgemeinde
Altenahr, Begriindung, Fassung fur die friihzeitige Beteiligung gem. §83(1) und 4(1)
BauGB, Stand Marz 2024

B P VS

Leitbild zur Raum- und Siedlungsstruk- Keine besondere Aussage

turentwicklung:

Zentrale Orte und Versorgungsbereiche Grundzentrum Altenahr, Grafschaft, kooperie-
rendes Mittelzentrum Bad Neuenahr-Ahrwei-
ler

Klimaschutz, Regionale Griinziige und Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Regionalparkprojekte:

Biotopverbund: Angrenzend an Vorbehaltsgebiet regionaler
Biotopverbund

Radon-Prognosekarte: Lokal hohes Radonpotenzial

Vorbehaltsgebiete fiir Erholung und Innerhalb

Tourismus:

Historische Kulturlandschaften: Landesweit bedeutsame historische Kultur-
landschaft herausragender Bedeutung

Funktionales StraBennetz: Regionale Verbindung

Funktionales Netz des 6ffentlichen Ver- Regionale Schienenverbindung
kehrs:

Funktionales Radwegenetz: Radfernweg
Windenergie: Ausschlussgebiet
Planungsbediirftigkeit: Keine besondere Aussage
Grundwasserchemie, Landwirtschaft: Keine besondere Aussage
Grundwasserschutz: Keine besondere Aussage
Hochwasserschutz: Keine besondere Aussage
Ressourcenschutz/ Rohstoffabbau: Keine besondere Aussage
Forst: Keine besondere Aussage

Besondere Klimafunktion

In G113 bis Z115 des LEP IV Rheinland-Pfalz und G71 bis 75 Regionaler Raumordnungs-
plan Mittelrhein-Westerwald wird vorgegeben, dass klimadkologische Ausgleichsrdume
und Luftaustauschbahnen von beeintrachtigenden Planungen und MaRRnahmen freizuhal-
ten bzw. die entsprechenden Flachen zu sichern sind. Die vorliegende Planung dient einer
Sicherung und Entwicklung des Bestandes im Innenbereich. Es werden keine neuen Fla-
chen Uberbaut, bestehende Luftaustauschbahnen entlang von Ahrtal und anschliel3enden
Talern bleiben unverandert erhalten. Eine substanzielle Verbesserung der lokalklimatischen
Verhaltnisse ist aufgrund der rdumlichen Enge im Ahrtal nicht in relevanter Weise moglich.

Historische Kulturlandschaft , Ahrtal”

In Z92 bis G96 des LEP IV Rheinland-Pfalz wird vorgegeben die historischen Kulturland-
schaften unter Bewahrung des Landschafts-Charakters, der historisch gewachsenen Sied-
lungs- und Ortsbilder, der schiitzenswerten Bausubstanz sowie des kulturellen Erbes zu
erhalten und im Sinne der Nachhaltigkeit zu entwickeln. Ziel der Planung ist es, nach dem
Ahrhochwasser von 2021 eine dem Ortscharakter angepasste Neuordnung des Waagplat-
zes und der angrenzenden Bebauung zu ermdglichen. Dies entspricht den Vorgaben der
Landesplanung.

Erholung und Tourismus
Das Plangebiet befindet sich in einem landesweit bedeutsamen Bereich flir Erholung und
Tourismus. G133 bis 135 des LEP IV Rheinland-Pfalz und G95 bis 100 des Regionalen
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Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald zielen auf eine Starkung von Erholung und
Tourismus auf eine landschaftsvertragliche Art ab. Diesem Ziel ist ein besonderes Gewicht
beizumessen.

Die Planung dient der Inwertsetzung des Waagplatzes und seinem Umfeld nach dem Ahr-
hochwasser in 2021. Im Rahmen der anschlieRenden Aufrdum- und Wiederaufbauarbeiten
erfolgt eine Neuordnung des Bereichs, der stadtebaulich vorbereitet und geregelt verlaufen
soll. Die MaRnahme dient dem Erhalt des Ortscharakters bei gleichzeitiger Verdichtung
der Nutzbarkeit der Uberplanten Flachen. Sie ist Teil eines grélReren Konzepts, das auch
die touristische Vermarktung von Mayschol3 verbessern wird. Die Erholungsfunktionen
erfahren dabei ebenfalls eine Aufwertung gegentiber dem Ist-Zustand.

Die Planung ist mit den Zielen und Vorgaben der Regional- und Landesplanung insgesamt
vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplanung

2942

1563, |99 627 9 Lot 3 \ oy

Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Fléchennutzungspian der Verbandsgemeinde Altenahr, Plange-
biet in Schwarz, unmafBstablich

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan werden lGberwiegend Mischbauflachen darge-
stellt. Stellenweise sind Verkehrsflachen (Parkplatz), ein kleiner Park und die das Gebiet
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querende B267 als Uberdrtliche StralRe beschrieben. Der eigentliche Platzbereich liegt in-
nerhalb des nachrichtlich dargestellten Uberschwemmungsgebiets der Ahr.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind kleinteilig und relativ prézise. Die zu-
kinftige Nutzung der Platzflache (Gemeinbedarf, Verkehrsflache) wird aktuell nicht von
der Planung abgebildet.

Der Bebauungsplan wird zusammenfassend nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt (8 8 (2) BauGB). Der Flachennutzungsplan ist daher im Rahmen einer spateren
Berichtigung (813a (2) Nr. 2 BauGB) anzupassen.

2.3 Bebauungsplanung / Satzungen nach dem Baugesetzbuch

Far den noérdlichen Teil des Plangebiets existiert der rechtskraftige Bebauungsplan ,Etz-
hard — Auel”. Die Planung wird im Plangebiet , Ortsmitte MayschoR” damit parallel aufge-
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2.4 Bestandssituation/Sonstige Planungen/Zwangspunkte

Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel” (LSG-7100-004)

Das Plangebiet liegt innerhalb des o.g. Landschaftsschutzgebiets. Unter §1 (2) der Ver-
ordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel” wird dargelegt, dass Flachen
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile i.S.d. §34 BauGB nicht Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebiets sind. Das Plangebiet ist damit nicht als Teil des Schutzgebietes zu
werten.

Sonstige Schutzgebiete
Das Gebiet liegt auRerhalb von sonstigen Schutzgebieten.

Umgebung des Plangebiets

Unmittelbar &stlich, im Bett der Ahr grenzen an:
¢ Vogelschutzgebiet ,,Ahrgebirge” (VSG-7000-006)
e FFH-Gebiet ,Ahrtal” (FFH-7000-013)

Unmittelbar 6stlich im Bereich der Ahr und westlich im Bereich der Weinbaulagen grenzen
biotopkartierte Bereiche an das Plangebiet.

Code Name Entfernung
BK-5407-0096-2011 Ahr zwischen Kreuzberg und Ahrweiler Om
BK-5408-0137-2010 Etzhard 40 m

Planung vernetzter Biotopsysteme3

Das Plangebiet wird als Teil des Siedlungskérpers dargestellt. Der Parkplatz am 0Ostlichen
Rand des Plangebiets zwischen B267 und Uferbdschung der Ahr wird als Siedlung/ Ver-
kehrsflache mit dem Ziel einer Entwicklung hin zu Bachuferwaldern, Magere Wiesen und
Nass- und Feuchtwiesen beschrieben.

Weitere Belange
Sonstige Ubergeordnete Belange werden durch das Verfahren des Bebauungsplans nach
dem derzeitigen Stand der Kenntnisse zusammenfassend nicht berihrt.

2.5 Planungs- und Standortalternativen

Das explizite Ziel der Planung ist die bauplanerische Steuerung des Waagplatzes und der
angrenzenden Bebauung. Dies kann nur am vorliegenden Standort realisiert werden.

3 https://map-final.rlp-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service = vbs
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3. Planung
3.1 Planungskonzeption

Aufgrund der Hochwasser im Ahrtal im Jahr 2021 kam es auch in MayschoRR zu massiven
Zerstoérungen. Im Rahmen der Wiederaufbauarbeiten wurde ein Planungswettbewerb
durchgeflhrt. Die Ergebnisse sind Grundlage fir die hier vorliegende Bauleitplanung. Die
Planungsziele werden nachfolgend aufgelistet:
¢ Neugestaltung des Waagplatzes fir multifunktionale Nutzung (Feste, Stellplatze,
Aufenthaltsraum, Verbindungsglied zwischen Ortslage und Ahr),
e Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses zusammen mit einer neuen Feuerwehr-
station,
e Verwirklichung einer hochwasserangepassten Bebauung,
e Entwicklung der Wohnbauflachenpotenziale,
e Schaffung von Stellplatzen,
e Errichtung einer Bricke als Verbindungelement zwischen Ortslage und geplantem
LUferpark” auf der stidlichen Ahrseite,
e Erhalt der ,Siegeslinde” auf dem Waagplatz,
e Schaffung einer Wendeméglichkeit fir Verkehrsbusse im Rahmen einer Verbesse-
rung der 6ffentlichen Verkehrsinfrastruktur.
Auch auf privater Ebene erfolgen zahlreiche Um- und Neubauten in der Ortslage. Um eine
gezielte und nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung im Plangebiet gemaR § 1 (5) BauGB
zu erreichen, wird die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans gemal3 & 2 (1)
BauGB erforderlich. Da sich das Plangebiet im planerischen Innenbereich befindet, wird
ein Verfahren nach 813a BauGB durchgeflihrt.

Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet ist Uber die querende B267 lberortlich erschlossen. Waagstral3e und rand-
lich auch Etzhardstral3e und DorfstralRe sorgen flir eine innere ErschlielBung.

Griin- und Freiflachen

Das Plangebiet ist mit der Ausnahme einiger kleiner Beete und kleiner Griinanlagen um ein
Kriegerdenkmal auf dem Waagplatz praktisch vollstédndig versiegelt. Griin- und Freiflachen
kommen somit nur in sehr geringem Mal3e vor.

Entwasserung

Die Entwésserung erfolgt zurzeit Gber ein Mischsystem, welches in einen Sammelbehélter
im stdlichen Teil des Waagplatzes 0Ostlich der B267 fihrt und von dort in das nachste
Klarwerk Richtung Ahrweiler geleitet wird.

Immissionen

Hauptemissionsquelle im Plangebiet stellt der Verkehr auf der B267 dar. Die ortsanséassi-
gen Betriebe kdnnen ebenfalls Emissionen erzeugen (Geruch, Schall durch Gastronomie,
Verkehr durch Verwaltung...). Der bisherige, unmittelbar nordwestlich angrenzende
Standort der Feuerwehr kann im Rahmen von Ubungen und Einsatzen Emissionen erzeu-
gen. Auf dem Waagplatz werden Feste ausgerichtet, welche ebenfalls zu Emissionen
durch Schall und Licht fihren.
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Stadtebauliche Kenndaten

Gebietstyp Flache

Urbanes Gebiet 0,59 ha
StraRenverkehrsflachen 0,34 ha
Verkehrsflache "Multifunktionsplatz" 0,36 ha
Verkehrsflache "Parkplatz" 0,04 ha
Flachen fir Gemeinbedarf "Gemeinschaftshaus", "Feuerwehr" 0,15 ha
Summe 1,48 ha

3.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein ,urbanes Gebiet” festgesetzt. Nutzungs-
einschrankungen erfolgen nur im Rahmen des Ausschlusses ohnehin nur ausnahmsweise
zulassiger Betriebe (Vergniigungsstatten, Tankstellen) und von Bordellen oder bordelldhn-
licher Betriebe. Die ausgeschlossenen Betriebe fligen sich in den Bereich des Waagplatzes
weder von ihrem baulichen Erscheinungsbild (Tankstelle mit Uberdachung und Zapfanla-
gen sowie hoher Durchsatz an Fahrzeugen), noch von ihrer Nutzung her ein. Ein Glicks-
spielpavillon oder ein Bordell widersprachen dem Ziel der Planung zur Schaffung eines
attraktiveren Waagplatzes.

Die Festsetzung eines urbanen Gebiets erlaubt eine weitgehend freie Mischung der Anteile
an Gewerbe und Wohnnutzung. Damit werden weitgehende Optionen zur Nutzung um
den Platzbereich offengehalten, die bislang einen héheren Wohn- als Betriebsanteil auf-
weist. Mit der zuklinftig attraktiveren Platzgestaltung entstehen hier bislang so nicht vor-
handene Anreize fir neue Nutzungen und Entwicklungen.

Fir das Dorfgemeinschaftshaus kombiniert mit einer neuen Feuerwache wird eine ent-
sprechende Gemeinbedarfsflaiche ausgewiesen: ,Dorfgemeinschaftshaus und Feuerwehr-
station”. In der Gemeinde besteht hierflir entsprechender Flachenbedarf.

Fiar einen wesentlichen Teil des Plangebiets ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung: Multifunktionsplatz, der von den verschiedenen StralRen im Plangebiet in zahl-
reiche einzelne Abschnitte geteilt wird, vorgesehen. Neben einem Aufenthaltsort soll eine
Nutzung flr Stellplatze maoglich sein, wenn keine Feste ausgerichtet werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen geregelt:
e die Grundflachenzahl (GRZ),

e Zahl der Vollgeschosse,

e Hoéhe baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl

Das Plangebiet ist historisch von einer dichten Bebauung an den Randern des Platzes
gepragt. Diese sorgt fir eine hohe Flachenausnutzung in der engen Tallage der Ahr und
fasst die Platzflache ein. Nach der Flut im Jahr 2021 wurden mehrere Gebaude
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zurickgebaut. Mit der Festsetzung einer hohen Grundflachenzahl (0,8) wird eine Wieder-
herstellung der Bebauung auf den kleinteiligen Flurstiicken erméglicht.

Zahl der Vollgeschosse

Dies spiegelt die hochste Geschosszahl im Plangebiet wider. Um eine optimale, land-
schaftsangepasste Flachennutzung zu ermdglichen, wird im Plangebiet die maximale Zahl
der Vollgeschosse mit Il festgesetzt. Im Sinne einer flutresistenten Bebauung werden im
Plangebiet zwischenzeitig Garagengeschosse realisiert. Mit dem Zulassen von 2 Geschos-
sen, auf welche ein Garagengeschoss nicht angerechnet wird, kann der entstehende Ver-
lust an Geschossflache ausgeglichen werden (vgl. nachfolgender Punkt ,Garagenge-
schosse”).

Blick auf ein Gebaude mit Garagengeschoss Blick auf ein Garagengeschoss
Garagengeschosse

Im Sinne einer gegen Uberflutung geschiitzten Bebauung und fir eine in der dichten Be-
bauung des Plangebiets platzsparenden Schaffung von Stellpldtzen wird eine Regelung zu
Garagengeschossen eingefilhrt, die bis zu einem Geschoss zum Abstellen von Fahrzeugen
vorsieht. GemaR 8 21a (1) BauNVO konnen Garagengeschosse in sonst anders genutzten
Gebauden auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse abgerechnet werden. Dies ist so zu
verstehen, dass ein Gebaude mit einem Garagengeschoss und 2 Vollgeschossen als ein
Gebaude mit Vollgeschossen zu werten ist. Die Festsetzung wird auf die Anrechenbarkeit
eines Garagengeschosses beschrankt, um eine der Umgebung angemessene Bebauung
sicherzustellen.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen im Plangebiet variiert stark mit einigen Gebauden deutlich
unter 10 m und einem bauhistorisch wertvollen Gebaude mit tGber 15 m. Zur Verwirkli-
chung einer effizienten, der Umgebung angepassten Bebauung wird eine maximale Héhe
von 13,0 m festgesetzt. Dies erlaubt die Realisierung von Zwei Vollgeschossen und einem
Garagengeschoss bei gleichzeitiger Einhaltung der Festsetzung der vorgeschriebenen
Dachformen mit einem ausreichenden Spielraum von 4 m bei angenommenen 3 m je Voll-
geschoss.
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Untergeordnete technische Aufbauten wie z.B. Antennen, Schornsteine, Entliftungs-
rohre, diirfen die Gebdudehdhe (GH) um bis zu 2,00 m Uberschreiten, um entsprechenden
Anforderungen angemessen Rechnung zu tragen.

GemalRR 8 18 (1) BauNVO sind im Bebauungsplan zur Bestimmung der Hbhe baulicher
Anlagen Bezugspunkte festzulegen. Diese sind wie folgt festgesetzt:

Unterer Bezugspunkt:

Die Oberflache der Verkehrsflache an der Mitte der Seite(n) des Baugrundstiicks mit di-
rektem Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache stellt die Basis zur H6henermittlung
dar. Damit existiert eine in der Lokalitat jederzeit prifbare Basis zur Bezugshohenermitt-
lung.

Oberer Bezugspunkt:
Die Gebaudehohe ist der hochste Punkt des Gebaudes oder der baulichen Anlage ohne
Aufbauten wie Antennen oder Solarpaneele.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Um eine den Platz begrenzende Bebauung zu entwickeln, werden Baulinien entlang der
bisherigen Bebauung bzw. im Falle von Baulliicken deren seitlichen Verlangerung festge-
setzt. Dies starkt den Platzcharakter und sorgt flir eine einheitliche Bebauung. Die Bebau-
ung auf vom Platz abgewandten Seiten ist weitgehend freigehalten, da keine Interaktion
mit Platz oder umgebender Landschaft erfolgt, entsprechend kein Grund zur Einschran-
kung der Entwicklungsmaéglichkeiten besteht.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen und Stellplatze mit Uberdachungen bzw. Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig, um die aufragende Bebauung auf die zu lber-
bauenden Flachen zu konzentrieren. Stellplatze ohne Uberdachung stellen keine optisch
oder funktional dauerhafte Nutzung dar. Entsprechend kénnen der Festsetzung folgend
einfache Stellplatze ohne Uberdachung auch auf den Platzflaichen untergebracht werden.
Dies entspricht den Zielsetzungen der Planung, indem eine multifunktionale Nutzung der
Platzflache moglich wird.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Existierende Leitungsverldufe werden mit entsprechenden Rechten weiterhin gesichert
und erkennbar dargestellt.

Flachen zur Herstellung des StraRenkdérpers

Durch die Planung kommt es zu Veradnderungen an den bislang bestehenden Verkehrsfla-
chen. Hierbei werden baulichen Anlagen wie Fundamente oder stitzende Bdschungen
errichtet. Diese sind der Planzeichnung als Eintragungen zu entnehmen. Zur Gewabhrleis-
tung von funktionstiichtigen Verkehrsanlagen sind sie auf den angrenzenden Grundsti-
cken zu dulden.
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3.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen soll eine harmonische Einbindung des
Plangebiets in das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt werden. Aufgrund der Orts-
randlage des Plangebiets ist ein Mindestmald an gestalterischen Festsetzungen erforder-
lich, um dieses Ziel zu erreichen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um der besonderen Lage zur offenen Landschaft — insbesondere im Norden — angemessen
Rechnung zu tragen und negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vor-
zubeugen, sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans bei der Gestaltung der
Aulenflachen der Gebaude hochgldanzende und spiegelnde Metall- und Kunststoffteile so-
wie hochglanzende und spiegelnde Fassadenanstriche und -verkleidungen unzulassig. In
Form einer Positivfestsetzung werden vollflachige Fassadengestaltungen auf die ortstypi-
schen Materialien Verputz, Naturstein und Holz beschrankt.

Es erfolgt auBerdem eine Festsetzung zur farblichen Gestaltung der Fassaden Uiber Remis-
sionswerte mit einer Beschrankung auf gedecktere und helle Farbténe, wie sie im und um
das Plangebiet absolut dominieren, jedoch ohne eine Einschrankung der Farbpalette an
sich vorzunehmen, um Planenden damit ein hohes Mal3 an gestalterischer Freiheit zu er-
madglichen.

Fenster

Zur Wahrung des ortstypischen Gestaltungscharakters der Bebauung werden Festsetzun-
gen zu dem o6ffentlichen StraBenkérper zugewandten Fenstern getroffen. Diese sind aber
einer Flache von mindestens 1 m? mit senkrechten Elementen zu gliedern.

Dachgestaltung

Den Zielen der Raumordnung aber auch der lokal existierenden baulichen Identitat von
Mayschol3 folgend werden im und um das Plangebiet existierende Dachtypen festgesetzt.
Da es sich um geneigte Dacher handelt, wird die Dachneigung entsprechend gewahlt. Im
Sinne einer optisch angepassten Gestaltung erfolgen au3erdem Beschréankungen der Breite
von Dachaufbauten. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie haben diesen Vorga-
ben entsprechend ebenfalls zu folgen.

Die Festsetzungen zur Farbgebung entsprechen den in Mayschold vorkommenden Farben.
Da sich das Plangebiet in einem landschaftlich besonders wertvollen Bereich im Umfeld
von Baudenkmalern befindet, wird die Farbgebung der weithin sichtbaren Dachflachen auf
die bereits im Bestand existierende beschrankt.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Die nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke sind, mit Ausnahme der Zugénge,
Einfahrten, Stell- und Lagerplatze sowie Traufstreifen, dauerhaft zu bepflanzen und in
Form von Rasen, Wiese, Stauden, Strauchern und Baumen bzw. Gehélze zu unterhalten.
Es ist eine ununterbrochene belebte Bodenzone sicherzustellen.

Im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden soll das notwendige Mal3 der
Versiegelung auf ein Minimum reduziert werden, weshalb die nicht Uberbauten
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Grundstlicksflachen als Grinflachen oder gartnerisch anzulegen sind. Zusatzlich werden,
durch die anzupflanzende Vegetation, den 6kologischen und klimatischen Anspriichen
(bspw. Schaffung von Lebensrdumen flr Pflanzen und Tierarten, Lokalklimaregulation)
entsprechende Flachen geschaffen. Durch die Schaffung von géartnerischen Anlagen wird
nicht zuletzt das optische Erscheinungsbild des Gewerbegebietes aufgewertet. Des Wei-
teren soll die Funktion der belebten Bodenzone erhalten werden. Insbesondere sollen eine
eventuelle Versickerung bzw. der natirliche Abfluss von anfallendem Niederschlagswas-
ser nicht zusatzlich behindert werden.

Gestaltung von Vorgarten
Zur Wahrung des bestehenden Platzcharakters wird eine Nutzung von Vorgartenbereichen
als Lagerflachen ausgeschlossen.

Einfriedungen
Um den betriebsbedingten Anforderungen hinsichtlich einer ausreichend hohen Einfrie-

dung Rechnung zu tragen, wird im Gewerbegebiet eine Einfriedungshéhe von 2,00 m Gber
natirlicher Gelandeoberflache in transparenter Form (z.B. Metallgitterzdune) festgesetzt.
Um den offenen Charakter des Gewerbegebiets zu wahren, sind die Art und die Hohe der
Einfriedungen differenziert geregelt. Optisch geschlossene Einfriedungen sind daher zum
offentlichen StraRenraum als niedrige Mauern (maximal 50 cm Héhe), Zdune (maximal
1,50 m Hohe) oder Hecken zulassig. Vollflachige Verkleidungen mit Kunststoff-Folie/-Pla-
nen und Metallblechen sind aus optischen Griinden unzulassig.

Zahl notwendiger Stellplatze

Die Zahl nachzuweisender Stellplatze je Wohnung wird mit 2 festgesetzt. Die Festsetzung
erfolgt aufgrund des im Gebiet bereits existierenden Bedarfs und der in der dichten Be-
bauung realistisch unterzubringenden Zahl von Stellplatzen.

3.4 Landschaftsplanerische Festsetzungen

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Sinne einer nachhaltigen Bodennutzung werden flr alle geeigneten Versiegelungen
versickerungsfahige Beldge festgesetzt. Um die planerische Freiheit so weit wie moglich
zu wahren, erfolgt keine Vorgabe zur Materialitédt. Mit der Versickerung kleinerer Regen-
mengen vor Ort kénnen grundlegende Bodenfunktionen aufrechterhalten werden, Wurzeln
umgebender Pflanzen mit Wasser versorgt und das Kanalsystem und damit Unterlieger
entlastet werden.

Erhalt von Bdumen und Stréduchern
Die ,Siegeslinde” auf dem Dorfplatz wird mit der Festsetzung dauerhaft gesichert.

3.5 Sonstiges

Klimaschutz (88 1 (5), 1a (5) BauGB)
Durch die Nutzung erneuerbarer Energien flir die Energieversorgung der Gebaude, kbnnen
CO:2-Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Diese
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MaRRnahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal
bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevdlkerung hat. Die Festsetzung ist
daher ein Beitrag zum Klimaschutz.

8713 Klimaschutzgesetz

(1) Die Trager 6ffentlicher Aufgaben haben bei ihren Planungen und Entscheidungen den
Zweck dieses Gesetzes und die zu seiner Erfiillung festgelegten Ziele zu beriicksichtigen.
Die Kompetenzen der Lénder, Gemeinden und Gemeindeverbénde, das Berticksichtigungs-
gebot innerhalb ihrer jeweiligen Verantwortungsbereiche auszugestalten, bleiben unbe-
rihrt.

Gemal 8§ 1 dient das Gesetz der Erflllung der nationalen Klimaschutzziele der Bundesre-
publik Deutschland und der europaischen Zielvorgaben zum Schutz vor Auswirkungen des
weltweiten Klimawandels. Die in § 3 des Gesetzes beschriebenen nationalen Klimaschutz-
ziele sind, wie in 8§ 13 beschrieben, bei allen Planungen durch Bund, Lander und Gemein-
den zu bericksichtigen. Das ultimative Ziel des Gesetzes ist die Erreichung der Klimaneut-
ralitat.

Es handelt sich vorliegend um eine Angebotsplanung. Unmittelbare Auswirkungen auf die
Klimaschutzziele sind nutzungs- und nicht planungsbedingt, sie konnen daher von der
kommunalen Bauleitplanung nicht gesteuert werden.
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4. Ver- und Entsorgung

Mit den Versorgungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die verfligbaren Trassen,
notwendige SchutzmalRnahmen, die eventuell erforderliche Verlegung, die Einzelheiten der
Bauausfiihrung abgestimmt sowie die Koordination untereinander organisiert.

4.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets ist bereits im Bestand gesichert.

4.2 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung des Plangebiets ist bereits im Bestand gesichert.

4.3 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung des Plangebiets ist bereits im Bestand gesichert.

4.4 Energieversorgung

Die Energieversorgung des Plangebiets ist bereits im Bestand gesichert.

4.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des Plangebiets ist bereits im Bestand gesichert.

4.6 Telekommunikation

Die Versorgung durch Telekommunikationsanbieter ist bereits im Bestand gesichert.

5. Bodenordnung

Die Platzflachen befinden sich im Eigentum der Ortsgemeinde, die Bauflachen weit Gber-
wiegend in privater Hand. Teilweise findet ein Flachentausch statt. Die Planung kann unter
diesen Umstanden umgesetzt werden.

6. Realisierung und Kosten

Die Ortsgemeinde Mayschol3 tragt die Planungs- und Realisierungskosten.

7. Weitere betroffene Belange

Weitere von der Planung betroffene Belange sind derzeit nicht bekannt.
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8. Umweltbelange

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 8 13a BauGB, welches keinen ge-
sonderten Umweltbericht bendtigt, ist von mehreren Voraussetzungen abhangig:
e Grundflache < 20.000 m?
e keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von FFH- und Vogelschutzgebieten
oder Schutzgitern nach 8 1 (6) Nr. 7 b
e keine Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Grundflache des Plangebiets betragt ca. 0,5 ha und liegt damit unter der Grundflache
von 2 ha, welche im §813a BauGB vorgegeben wird.

Die Errichtung von gemischt genutzten Gebauden (Gewerbe und Wohnen) unterliegt kei-
ner UVP-Pflicht. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an 2 Natura 2000 Gebiete (FFH-Gebiet
,Ahrtal”, Vogelschutzgebiet ,Ahrgebirge”). Die Planung nimmt keine relevanten Anderun-
gen am Bestand vor. Es erfolgt keine Ausweitung der Plangrenzen auf den AulRenbereich,
Nutzung und Struktur des Plangebiets bleiben unverandert. Relevante Auswirkungen auf
die Gebiete sind entsprechend nicht anzunehmen.

Eine Zulassigkeit der Planung nach § 13a BauGB ist demnach gegeben.

8.1 Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes

Die Gbergeordneten Ziele des Umweltschutzes sind im § 1 (1) Bundesnaturschutzgesetz
wiedergegeben:

~Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage flir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MalRgabe der nachfolgenden Abséatze so zu
schiitzen, dass
1. die biologische Vielfalt,
2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlielRlich der Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie
3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit als auch der Erholungswert von Natur und
Landschaft
auf Dauer gesichert sind, der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).”

Ubergeordnete Planungen (vgl. Kapitel 2)
Von besonderer Relevanz ist die Lage des Plangebiets an gleich 2 Natura-2000 Schutzge-
bieten.

8.2 Bestandsaufnahme, Bewertung und Auswirkungen der Planung

Lage, naturrdumliche Gliederung, Topografie
Das ca. 1,48 ha groRe Plangebiet befindet sich mitten im Siedlungskérper von Mayschol3.
Der Siedlungskoérper erstreckt sich zwischen dem westlich angrenzenden Berg ,Etzhardt”
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und der unmittelbar &stlich gelegenen Ahr in noérdlicher und sidlicher Richtung auf einer
Hohe von ca. 136 m . NHN im Landschaftsraum ,Recher Ahrengtal” als Teil der Grol3-
landschaft ,Osteifel”.

Derzeitige Nutzung
Das Plangebiet ist mit Ausnahme einiger privater Garten und 6ffentlicher Beete um ein
Denkmal vollstandig Gberbaut. Es Gberwiegt eine Wohnnutzung mit einzelnen Betrieben.

Schutzgiiter

Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand

Mitten durch das Plangebiet verlauft die Ahr-RotweinstralR3e (B267) als zentrale Verkehrs-
verbindung fiir das Plangebiet, aber auch Quelle einer Immissionsbelastung. Das Gebiet
wird randlich zu Wohn- und Gewerbezwecken genutzt, zentral existiert ein gréRerer Platz,
auf dem Feste ausgerichtet werden. Der Bereich stellt gleichzeitig auch das ,Tor” zu
Mayschof3 und damit ein Aushangeschild fir die Gemeinde dar.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Zuge der Errichtung von baulichen Anlagen wird es zu tempora-
ren Belastungen durch Larm, Erschitterungen und Immissionen von
Staub kommen. Im Rahmen von Bauarbeiten kann es durch Defekte
zu Eintragen von Schadstoffen (Schmierstoffe, Hydraulikél...) in
den Boden kommen.

Anlagenbedingt: Durch das Vorhaben wird die Verkehrssituation fir Schulbusse neu
geregelt, Flachen fir Feuerwehr und Gemeinschaftshaus sowie die
Grundlagen fir eine Neugestaltung des Platzes geschaffen.

Betriebsbedingt: Es ist nach aktuellem Kenntnisstand von keinen relevanten Einflis-
sen auf das Immissionsgeschehen auszugehen.

Bewertung
Es ist von einer Verbesserung des Bereichs fiir die menschliche Nutzung auszugehen.

Tiere

Bestand

Das Plangebiet ist weitgehend Uberbaut, nur ein sehr geringer Anteil wird von 6ffentlichen
und privaten Grinfladchen in Form von Garten und Beeten sowie einzelnen Badumen einge-
nommen. Einige Gartenflachen weisen Bruchsteinmauern auf, randlich kommen aulRerdem
Felsstrukturen im Plangebiet vor. Auf einigen Grundstiicken wurden bestehende Geb&ude
rickgebaut, stellenweise sind daher kurzlebige Brachflachen entstanden. Die noch im
Plangebiet stehenden Gebaude sind entweder genutzt oder fir einen Riickbau vorgesehen
und werden daher nicht naher betrachtet.
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Garten mit Mauern, Felsstrukturen

Sonstige Garten und Griinanlagen

Brachflachen

Saugetiere

Die vorhandenen Strukturen weisen keinen beson-
deren Wert fir planungsrelevante Saugetierarten
auf.

Die Grinanlagen liegen verstreut im Plangebiet
und weisen eine geringe GroRRe auf. Die verbliebe-
nen Garten weisen eine intensive Nutzung auf.
Eine Relevanz flir planungsrelevante Saugetierar-
ten ist nicht anzunehmen.

Die Brachflachen sind erst vor kurzer Zeit (maxi-
mal 1,5 Jahre) entstanden, der Aufwuchs ist ent-
sprechend von geringer GroRe und wird von kurz-
lebigen Arten dominiert. Eine Relevanz fir pla-
nungsrelevante Saugetierarten ist nicht anzuneh-
men.

Vogel

Die im Plangebiet vorkommenden Mauern und
Felsstrukturen weisen keine Héhen auf, die fur
Brutvogel von besonderem Wert wéren. Eine Re-
levanz fir planungsrelevante Vogelarten ist nicht
anzunehmen.

Aufgrund der Lage inmitten des Siedlungskdrpers
von Mayschof ist nur mit dem Vorkommen von
kulturfolgenden Arten zu rechnen. Die vorhande-
nen Strukturen unterliegen einer Gberwiegend in-
tensiven Nutzung. Eine Relevanz fiir planungsrele-
vante Vogelarten ist nicht anzunehmen.

Die Brachflachen sind erst vor kurzer Zeit (maxi-
mal 1,5 Jahre) entstanden, der Aufwuchs ist ent-
sprechend von geringer GrofRe und wird von kurz-
lebigen Arten dominiert. Eine Relevanz fir pla-
nungsrelevante Vogelarten ist nicht anzunehmen.

Amphibien

Im Plangebiet kommen keine oberirdischen Ge-
wasser vor. Die nahegelegene Ahr weist aufgrund
ihrer GroRe, Struktur und Strémungsgeschwindig-
keit keine besondere Lebensraumqualitat fir Am-
phibien auf. Eine besondere Lebensraumqualitat
der warmen und sonnenexponierten Mauern und
Felsbereiche ist nicht anzunehmen.

Im Plangebiet kommen keine oberirdischen Ge-
wasser vor. Die nahegelegene Ahr weist aufgrund
ihrer GréRe, Struktur und Strémungsgeschwindig-
keit keine besondere Lebensraumqualitat fir Am-
phibien auf. Aufgrund der Lage inmitten des Sied-
lungskorpers von Mayschof3 ist nur mit dem Vor-
kommen von kulturfolgenden Arten zu rechnen.
Die vorhandenen Strukturen unterliegen einer
Uberwiegend intensiven Nutzung. Die B267 stellt
ein erhebliches Hinders fir mégliche Wanderun-
gen von Amphibien dar. Eine Relevanz fir pla-
nungsrelevante Amphibienarten ist nicht anzuneh-
men.

Im Plangebiet kommen keine oberirdischen Ge-
wasser vor. Die nahegelegene Ahr weist aufgrund
ihrer GréRRe, Struktur und Stromungsgeschwindig-
keit keine besondere Lebensraumqualitat fir Am-
phibien auf. Die Brachflachen sind erst vor kurzer
Zeit (maximal 1,5 Jahre) entstanden, der Auf-
wuchs ist entsprechend von geringer GréRe und
wird von kurzlebigen Arten dominiert. Eine Rele-
vanz flUr planungsrelevante Amphibienarten ist
nicht anzunehmen.

Reptilien

Die warmen und sonnenexponierten Mauern und
Felsstrukturen im Plangebiet stellen mégliche Le-
bensrdume flir Reptilien dar. Da sich die Struktu-
ren am Rand des Siedlungsbereichs befinden, ist

Die verstreut im Plangebiet liegenden Griinanlagen
weisen aufgrund ihrer Struktur und Lage keinen
besonderen Wert als Lebensraum fiir Reptilien
auf. Ein Vorkommen innerhalb der an Trocken-
mauern und Felsstrukturen gelegenen Bereiche ist

Die Brachflachen des Plangebiets befinden sich
weitgehend in direkter Ndhe zu mdglichen Lebens-
radumen von Reptilien. Eine Nutzung der Flachen
zur Nahrungssuche ist daher wahrscheinlich.
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eine freie Zu- und Abwanderung méglich. anzunehmen.

Insekten/ Die warmen und sonnenexponierten Mauern und | Die verstreut im Plangebiet liegenden Griinanlagen | Die Brachflaichen des Plangebiets befinden sich

Spinnen Felsstrukturen im Plangebiet stellen mégliche Le- | weisen aufgrund ihrer Struktur und Lage keinen | weitgehend in direkter Ndhe zu mdéglichen Lebens-
bensrdume fir planungsrelevante Insekten und | besonderen Wert als Lebensraum fir Insekten und | rdumen von Reptilien. Eine Nutzung der Flachen
Spinnentiere dar. Da sich die Strukturen am Rand | Spinnentiere auf. Ein Vorkommen innerhalb der an | ist nicht sicher auszuschlie3en.
des Siedlungsbereichs befinden, ist eine freie Zu- | Trockenmauern und Felsstrukturen gelegenen Be-
und Abwanderung mdéglich. reiche ist anzunehmen.

Fische Im Plangebiet kommen keine oberirdischen Ge- | Im Plangebiet kommen keine oberirdischen Ge- | Im Plangebiet kommen keine oberirdischen Ge-
wasser vor. wasser vor. wasser vor.

Pflanzen Die Flachen sind stark anthropogen Gberformt. Es | Die Flachen sind stark anthropogen tberformt. Es | Die Flachen sind stark anthropogen Gberformt. Es
gibt keine Anzeichen auf ein Vorkommen pla- | gibt keine Anzeichen auf ein Vorkommen pla- | gibt keine Anzeichen auf ein Vorkommen pla-
nungsrelevanter Pflanzenarten. nungsrelevanter Pflanzenarten. nungsrelevanter Pflanzenarten.

Auswirkungen | Garten mit Mauern, Felsstrukturen Sonstige Garten und Griinanlagen Brachflachen

Séugetiere Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech- | Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech- | Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech-
nen. nen. nen.

Vogel Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech- | Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech- | Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech-
nen. nen. nen.

Amphibien Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech- | Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech- | Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech-
nen. nen. nen.

Reptilien Mit der Ausweisung eines Bebauungsplans kommt | Mit der Ausweisung eines Bebauungsplans kommt | Mit der Ausweisung eines Bebauungsplans kommt

es fur die Flachen zu keiner Verédnderung der pla-
nungsrechtlichen Situation.

es fur die Flachen zu keiner Verdnderung der pla-
nungsrechtlichen Situation.

es fur die Flachen zu keiner Verédnderung der pla-
nungsrechtlichen Situation.

Insekten/Spinnen

Mit der Ausweisung eines Bebauungsplans kommt
es fiur die Flachen zu keiner Veranderung der pla-
nungsrechtlichen Situation.

Mit der Ausweisung eines Bebauungsplans kommt
es fur die Flachen zu keiner Verdnderung der pla-
nungsrechtlichen Situation.

Mit der Ausweisung eines Bebauungsplans kommt
es fir die Flachen zu keiner Veranderung der pla-
nungsrechtlichen Situation.

nen.

nen.

Fische Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech- | Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech- | Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech-
nen. nen. nen.
Pflanzen Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech- | Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech- | Es ist nicht mit relevanten Auswirkungen zu rech-

nen.
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Auswirkungen

Baubedingt: Durch Bautatigkeiten kommt kann es temporar zur Ver-
gramung der potenziell betroffenen Reptilien und Insek-
ten/ Spinnentiere kommen.

Anlagenbedingt: Sollten von planungsrelevanten Arten genutzte Bereiche
baulich eine dauerhafte Veranderung erfahren, so kann
es zu einer dauerhaften Verdrangung kommen.

Betriebsbedingt: Durch den Bebauungsplan kommt es zu keiner flir den
Artenschutz relevanten Ausweitung der Nutzungsmog-
lichkeiten im Plangebiet.

Bewertung
Trockenmauern und Felsen im Randbereich des Bebauungsplans sowie angrenzenden Gar-

ten- und Brachflachen kénnten von planungsrelevanten Arten (Reptilien, Insekten und
Spinnentiere) als Lebensraum genutzt werden. Da die Situation insbesondere auf Brach-
flachen einer hohen Dynamik unterliegt, sind die Belange des Artenschutzes nur auf einer
Fallbasis im Rahmen einzelner Vorhaben effektiv zu betrachten.

Pflanzen

Bestand

Das Plangebiet ist stellenweise von einigen Baumen (Winterlinde) tGberwiegend nicht hei-
mischer Arten (RoRkastanie) bzw. Sorten (Spitzahorn ,Globosum®) bestanden. Hinzu kom-
men teils Uberwucherte Beete um ein Kriegerdenkmal und einzelne kleinere Beete im o6f-
fentlichen Raum mit Staudenpflanzungen, Zierrosen und einigen Zierstrauchern. Kleine
Gartenteile verteilen sich tiber das Plangebiet und unterlegen einer intensiven Nutzung. Im
Ubergang zur offenen Landschaft existieren vielfach Mauern und Felsstrukturen. Einige
Gebaude wurden nach dem Ahrhochwasser abgerissen. Hier erstrecken sich kurzzeitig
Brachflachen bis zur Neuerrichtung von Gebauden. Alle tbrigen Flachen sind weitgehend
oder vollstandig versiegelt.
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Auswirkungen

Baubedingt: Es kommt durch Bodenumlagerungen zum Verlust von
geringwertigen Biotopen

Anlagenbedingt: Es kommt zu einem dauerhaften Verlust von vorhande-
nen Biotopen (Brachflachen, ggfs. Garten)

Betriebsbedingt: Keine besonderen Auswirkungen.

Bewertung

Einzig die randlich vorkommenden Fels- und Mauerstrukturen im Plangebiet stellen teils
hoéherwertige Biotope dar. Sie sind unabhangig vom vorliegenden Bebauungsplan grund-
séatzlich zu schitzen.

Biologische Vielfalt

Bestand

Das Plangebiet ist stellenweise von einigen Baumen (Winterlinde) Gberwiegend nicht hei-
mischer Arten (RoRkastanie) bzw. Sorten (Spitzahorn ,Globosum®) bestanden. Hinzu kom-
men teils Uberwucherte Beete um ein Kriegerdenkmal und einzelne kleinere Beete im 06f-
fentlichen Raum mit Staudenpflanzungen, Zierrosen und einigen Zierstrauchern. Es ist au-
Rerdem mit dem Vorkommen besonders stdorungsresistenter Arten mit geringen Lebens-
raumansprichen zu rechnen.

Auswirkungen

Baubedingt: Durch Bautatigkeiten kommt es temporar zur Verdran-
gung von Arten.
Anlagenbedingt: Aktuell bestehende Brachflachen werden wieder

menschlichen Nutzungen zugeflihrt, dort lebende Arten
dauerhaft verdrangt.

Betriebsbedingt: Die intensivere Nutzung der Platzflache verstarkt die lo-
kale Storkulisse zusatzlich, ruhigere Bereiche, geschaffen
durch ruinierte Bausubstanz entfallen dauerhaft.

Bewertung
Durch die Planung wird es insgesamt zu einer Verringerung der biologischen Vielfalt im

Plangebiet kommen. Da diese aufgrund des sehr hohen Versiegelungsgrads bereits eher
gering ist, ist der Verlust an Vielfalt relativ gering.

Flache und Boden?

Bestand

BodengroRlandschaft: BGL der Ton- und Schluffschiefer mit wechselnden Anteilen
an Grauwacke, Kalkstein, Sandstein und Quarzit, z.T.
wechselnd mit Lésslehm

Kultur- und Archivbdden: keine Angaben

4 http://mapclient.lgb-rlp.de//?app =Igb&view_id =9, Landesamt fiir Geologie und Bergbau, aufgerufen am:
18.03.2024
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Erosionsgefahr: In den Randbereichen des Plangebiets im Ubergang zu den
anschlieRenden Hanglagen liegt eine sehr hohe Erosionsge-
fahrdung vor., sonst existieren keine Angaben.

Bodenart: keine Angaben

Bodengruppe: Randlich Rigosol-Regosol aus Lehmschutt (Schiefer, z.T.
Grauwacke/Devon) Uber anstehendem Schiefer, z.T. Grau-
wacke (Devon)

34,3 (mittel)

Radonpotenzial®:
# d . ',.-!

(505 1 M

Y 441

- NJ 4

0m
| Geobasisinformationen der Vermessungs-und Katasterverwaitung Rheiniand-Ffalz - © 2021)

Ubersicht der befestigten (grau) und unefestigten (griin) Flachen im Plangebiet. Felsstrukturen
und Mauern werden aufgrund ihrer Biotopqualitat als unbefestigt gewertet.

it

5 https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html? &applicationld =86 183 abgeru-
fen am 18.03.2024
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Auswirkungen
Baubedingt:

Anlagenbedingt:

Betriebsbedingt:

Bewertung

B P VS

Im Zuge der Errichtung von baulichen Anlagen wird es zu
temporaren Belastungen durch Larm, Erschitterungen
und Immissionen von Staub kommen. Im Rahmen von
Bauarbeiten kann es durch Defekte zu Eintrdgen von
Schadstoffen (Schmierstoffe, Hydraulikél...) in den Bo-
den kommen. Durch die Arbeiten wird Boden ab- und
aufgetragen werden, durch Befahrung mit Baufahrzeu-
gen kommt es zu Verdichtungen des Bodens auch aul3er-
halb der zu tGiberbauenden Bereiche.

Durch den Bebauungsplan kommt es zu keiner Verande-
rung der baulichen Nutzbarkeit im Plangebiet.

Durch den Bebauungsplan kommt es zu keiner Verande-
rung der baulichen zulassigen Nutzungen im Plangebiet.

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt. Durch die Planung kommt es zu keinen rele-

vanten Veranderungen.

Wasser: Oberflichenwasser und Grundwasser °

Bestand

Das Plangebiet befindet sich in der Grundwasserlandschaft der Devonischen Schiefer u.
Grauwacken. Die Grundwasserbildung ist mit ca. 34 mm/a als sehr gering zu bewerten.
Die Grundwasserliberdeckung ist ungiinstig. Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von
Wasserschutzgebieten und fast vollstdndig innerhalb des gesetzlich durch Rechtsverord-
nung festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Ahr. Durch das Plangebiet verlauft in
vollstéandig verrohrter Form der Auelsbach. Das anfallende Niederschlagswasser wird tber
die anstehende Kanalisation abgefihrt.

Auswirkungen
Baubedingt:

Anlagenbedingt:

Betriebsbedingt:

Im Rahmen von Bauarbeiten kann es zu Eintrdagen von
Schadstoffen durch Defekte (Schmierstoffe, Hydrauli-
kél...) in den Boden kommen, welche von Niederschlagen
gelést und weitergetragen werden koénnen. Durch
BaustralRen fallt Oberflachenwasser an, welches seitlich
versickert wird. Im Rahmen anstehenden Grundwassers
wird die temporare Entwasserung von Leitungsgraben
und Baugruben erforderlich.

Durch die Planung kommt es zu keiner Veranderung der
baulichen Nutzungsdichte im Plangebiet.

Durch die Planung kommt es zu keiner Verédnderung der
baulichen Nutzungsdichte im Plangebiet.

6 https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/, aufgerufen am 18.03.2024
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Bewertung:
Im Plangebiet verlauft unterirdisch der Auelsbach. Es existiert aul3erdem eine Art Regen-

rickhaltung in unterirdischer Form. Durch die Planung kommt es zu keinen relevanten
Veranderungen an der Bestandssituation. Aufgrund der Lage in einem Uberschwem-
mungsgebiet sind auch unabhangig vom Bebauungsplan grundsétzlich nur angepasste
Bauweisen zulassig. Dieser bereitet mit dem Ermdglichen von Garagengeschossen ent-
sprechende Bauweisen vor.

Luft und Klima?

Bestand
Jahresniederschlag: 806 mm
Tagesmitteltemperatur: 9,1°C

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Ahr und den umgebenden Bergriicken auf einer
Hoéhe von ca. 136 m G.NHN in einer sidwestlich exponierten, warmebegilnstigten Lage.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Zuge der Errichtung von baulichen Anlagen wird es zu
temporaren Belastungen durch Larm, Abgase und Immis-
sionen von Staub kommen.

Anlagenbedingt: Versiegelte Flachen neigen zur Aufheizung und damit zu
einer Aufheizung des lokalen Klimas.
Betriebsbedingt: Das Plangebiet wird weiterhin Abgase durch Heizungen

und Fahrzeuge in einem ortlich Gblichen Mal3e emittieren.

Bewertung:
Durch die Planung kommt es zu keinen relevanten Veranderungen der zulassigen baulichen

Anlagen und Nutzungen. Es ist damit nicht von relevanten Veranderungen des Lokalklimas
und der Luftqualitdt auszugehen.

Landschaft

Bestand:

Das Plangebiet befindet sich auRRerhalb von Schutzgebieten, jedoch unmittelbar angren-
zenden an das Vogelschutzgebiet ,Ahrgebirge”, das FFH-Gebiet ,Ahrtal” und das Land-
schaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel”.

Auswirkungen

Baubedingt: Es kommt temporar durch die Bautatigkeit zu optischen
Beeintrachtigungen.
Anlagenbedingt: Es sind aufgrund der Festsetzungen zur Héhe und Gestal-

tung der Gebaude keine erheblichen Abweichungen von
der umgebenden Bebauung mdglich.
Betriebsbedingt: Keine relevanten Wirkungen.

7 http://www.kwis-rlp.de/, Rheinland-Pfalz Kompetenzzentrum fir Klimawandelfolgen, abgerufen am
18.03.2024
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Bewertung
Das Plangebiet befindet sich vollstandig im bereits existierenden Siedlungskérper. Mit den

getroffenen Festsetzungen kommt es zu einer Regulierung der zuldssigen Bebauung mit
dem Ziel einer landschaftsangepassten Gestaltung des Plangebiets.

Kultur- und Sachgiiter

Im Siden des Plangebiets befindet sich ein denkmalgeschiitztes Gebaude. Im Umfeld des
Plangebiets befinden sich weitere dem Denkmalschutz unterliegende Gebaude. Boden-
denkmaler sind nicht bekannt.

Auswirkungen

Baubedingt: Es kommt temporar durch die Bautatigkeit zu optischen
Beeintrachtigungen.
Anlagenbedingt: Mit einer der Umgebung angepassten Bebauung ist nicht

mit relevanten Auswirkungen auf die Belange des Denk-
malschutzes zu rechnen.

Betriebsbedingt: Durch die Planung kommt es zu keinen Verdnderungen
der zulassigen Nutzungen im Plangebiet.

Bewertung
Es sind keine relevanten Wirkungen der Planung auf Kultur- und Sachglter zu erwarten.

Schutzgebiete und Schutzobjekte
Bestand
Unmittelbar &stlich, im Bett der Ahr grenzen an:

Vogelschutzgebiet ,, Ahrgebirge” (VSG-7000-006)8
Folgende Zielarten werden im Steckbrief angegeben:
¢ Braunkehlchen (Saxicola rubetra)
e Eisvogel (Alcedo atthis)
Grauspecht (Picus canus)
Haselhuhn (Tetrastes bonasia)
Mittelspecht (Dendrocopos medius)
Neuntdter (Lanius collurio)
RaufuRkauz (Aegolius funereus)
Rotmilan (Milvus milvus)
Schwarzspecht (Dryocopus martius)
Schwarzstorch (Ciconia nigra)
Uhu (Bubo bubo)
Wanderfalke (Falco peregrinus)
Wendehals (Jynx torquilla)
Wespenbussard (Pernis apivorus)
Zippammer (Emberiza cia)

8 https://natura2000.rIp-umwelt.de/n2000-sb-bwp/steckbrief gebiete.php?sbg pk =VSG5507-401
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Mit Ausnahme des Wanderfalkens sind dicht bebaute Siedlungsképer flir keine der Arten
von Relevanz als Lebensraum. Der Wanderfalke nistet gelegentlich auf hoch aufragenden
Gebauden wie z.B. Kirchtlirmen, die im Plangebiet nicht vorkommen.

FFH-Gebiet , Ahrtal” (FFH-7000-013)
Folgende Zielarten werden im Steckbrief angegeben:

e Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinii)

e GroRes Mausohr (Myotis myotis)

e Gelbbauchunke (Bombina variegata)

e Bachneunauge (Lampetra planeri)

e Groppe (Cottus gobio)

e Lachs (Salmo salar)

e Hirschkéafer (Lucanus cervus)

e Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous)

e Spanische Flagge (Euplagia quadripunctaria)

e Prachtiger Dinnfarn (Trichomanes speciosum)
Mit Ausnahme der Bechsteinfledermaus sind dicht bebaute Siedlungsképer fir keine der
Arten von Relevanz als Lebensraum. Das GroRe Mausohr kann z.B. Dachstiihle von Ge-
bauden als Quartier nutzen. Relevante bauliche Veranderungen im Plangebiet (Rickbau
von Gebduden im Zuge der Aufrdumarbeiten nach dem Ahrhochwasser) erfolgten bereits
unabhangig von der vorliegenden Planung. Diese sorgt vielmehr flr eine stadtebaulich
geregelte Neubebauung.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Zuge der Errichtung von baulichen Anlagen wird es zu
temporaren Belastungen durch Larm, Abgase und Immis-
sionen von Staub kommen.

Anlagenbedingt: Keine relevanten Wirkungen.
Betriebsbedingt: Keine relevanten Wirkungen.
Bewertung:

Das Plangebiet liegt knapp aulRerhalb der Schutzgebiete, welche sich im Bereich der Ahr
erstrecken. Durch die Planung sind keine fir die Zielarten geeigneten Lebensrdaume betrof-
fen, relevante Auswirkungen sind damit auszuschlielR3en.

Wirkungsgefiige

Das nattrliche Wirkungsgefiige im Plangebiet und seiner Umgebung mit seinen gegenwaér-
tigen Wechselwirkungen der Landschaftsfaktoren Geologie, Boden, Klima, Wasser, Pflan-
zen- und Tierwelt ist durch die anthropogene Nutzung (Gebaude, Platzflachen, Hofe, Grin-
anlagen/ Garten) geformt.

Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut kénnen indirekte Folgen fir ein anderes Schutz-
gut nach sich ziehen.

Die anthropogene Nutzung des Plangebiets beeinflusst nicht nur die Schutzglter im
Einzelnen. Durch Wechselbeziechungen und Abhéangigkeiten der Faktoren unter-
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einander ergeben sich durch Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut auch indirekte
Folgen flr andere Schutzgter.

- °
C . £ 53
2 s | & |8 |8 |2 |8 £ |5 |5 |58
3 = & = @ ™ 2 < 3 S 2 0
Mensch 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pflanzen 0 - - 0 0 0 0 0 0
Tiere 0 - - 0 0 0 0 0 0
Boden 0 - - 0 0 0 0 0 0
Flache 0 0 0 0 0 0 0 00 0
Wasser 0 0 0 - 0 0 0 0 0
Klima 0 - 0 - 0 0 0 0 0
Luft 0 - 0 - 0 0 0 0 0
Landschaft 0 0 0 0 0 0 0 0
Kultur- und 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sachgiiter

Zu lesen als Wirkung der Spalte auf Zeile, z.B. 1. Spalte Wirkung Mensch/menschliches
Handeln auf Pflanzen

-- stark negative Wirkung
- negative Wirkung

0 neutrale/ keine Wirkung
+ positive Wirkung

+ + sehr positive Wirkung

Dariiber hinaus sind folgende Wirkungen durch die Planung zu erwarten:

Das Plangebiet befindet sich im Uberschwemmungsgebiet der Ahr und wurde durch das
letzte Hochwasser teils stark in Mitleidenschaft gezogen. Alle Gebaude im Plangebiet
mussten saniert oder abgerissen werden. Aus diesem Grund ist eine Neuerrichtung von
Gebéauden nur in hochwasserangepasster Bauweise zulassig.

Eine besondere Gefahr von Havarien jenseits des allgemeinen Lebensrisikos ist in einem
urbanen Gebiet auszuschlieRen. Die Ansiedlung von Gewerben, welche mit Gefahrenstof-
fen umgehen, ist aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet der Ahr ausgeschlossen.
Es ist entsprechend nicht mit einem erhéhten Unfallrisiko zu rechnen.

8.3 Geplante UmweltmaRnahmen

MaRnahmen
Im Rahmen der Gebietsentwicklung Gber den 8 13a BauGB sind keine Ausgleichsmal3-
nahmen erforderlich.
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Da im Plangebiet das Vorkommen planungsrelevanter Tierarten nicht ausgeschlossen wer-
den kann, sind projektspezifisch nach Erfordernis weitergehende artenschutzrechtliche
Untersuchungen vorzunehmen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft:

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Zur Reduzierung von Oberflachenversiegelungen sind in Bereichen von Gebaudezuwegun-
gen, Zufahrten, Hofflachen und Stellplatzen nur versickerungsfahige Beldge wie z.B. Po-
ren- oder Rasenpflaster, Schotterrasen, groRfugiges Pflaster etc. zuldssig und zu verwen-
den. Damit einhergehend kénnen Abflussmengen und damit die Einleitungsmenge von
Niederschlagswasser in das Regenriickhaltebecken deutlich reduziert werden. Gleichzeitig
wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen durch die Versickerung des Nie-
derschlagswassers das Kleinklima verbessert und eine zeitweise Kihlung des Umfeldes
befordert.

Vermeidungsmal3nahmen
Die Alte Siegeslinde auf der Platzflache wird mit einer Festsetzung dauerhaft erhalten.

8.4 Planungsalternativen

Die Planung ist standortgebunden, Alternativen bestehen nicht.
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9. Weitere Umweltauswirkungen (Prognose)

9.1 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Immissionen werden priméar durch die B267 ausgeldst. Die bestehende Situation wird
durch die Planung nicht verandert. Mit einer Neugestaltung des zentralen Platzes zusam-
men mit einer Ausweisung von Flachen fir ein Gemeinschaftshaus und eine neue Feuer-
wehr nur wenige Meter vom alten Standort entfernt, kommt es zu einer Attraktivierung
des Bereichs. Wie vor der Flur ist zu Zeiten der Ausrichtung von Festen mit einer erhéhten
Immissionsbelastung der umgebenden Bebauung auszugehen.

9.2 Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Es ist davon auszugehen, dass weiterhin eine ordnungsgemaf3e Entsorgung von Abféllen
erfolgen wird. Spezifische Aussagen Uber Art und Menge der erzeugten Abfélle sind im
Rahmen einer Angebotsplanung nicht maéglich.

9.3 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Ahr. Es sind
entsprechend nur angepasste Bauweisen zulassig.

9.4 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf
die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten. Die Planung sieht eine Rege-
lung der Bestandssituation vor. Da es zu keinen relevanten Verdnderungen kommt, sind
kumulative Auswirkungen auszuschliel3en.

9.5 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
AusmalBl der Treibhausgasemissionen) und der Anfilligkeit der geplanten
Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Der Standort ist anfallig fir Folgen des Klimawandels. Aus diesem Grund bereitet der
Bebauungsplan mit Festsetzungen zu Garagengeschossen eine angepasste Bauweise vor.

Im Rahmen des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) sind die Auswirkungen von Planungen
auf die Ziele des Gesetzes zu berlicksichtigen.

Die klimatischen Auswirkungen erfolgen im Rahmen der Umsetzung von konkreten Pla-
nungen, sind als nutzungsbedingt einzustufen und kénnen durch die kommunale Bauleit-
planung nicht gesteuert werden.
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10. Landschaftsplanerische MaRnahmen

Landschaftsplanerische MaRnahmen

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Zur Reduzierung von Oberflachenversiegelungen sind in Bereichen von Gebaudezuwegun-
gen, Zufahrten, Hofflachen und Stellplatzen nur versickerungsfahige Beldge wie z.B. Po-
ren- oder Rasenpflaster, Schotterrasen, grol3fugiges Pflaster etc. zuldssig und zu verwen-
den. Damit einhergehend kénnen Abflussmengen und damit die Einleitungsmenge von
Niederschlagswasser in das Regenrlickhaltebecken deutlich reduziert werden. Gleichzeitig
wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen durch die Versickerung des Nie-
derschlagswassers das Kleinklima verbessert und eine zeitweise Kihlung des Umfeldes
beférdert.

Vermeidungsmaflnahmen
Die Alte Siegeslinde auf der Platzflache wird mit einer Festsetzung dauerhaft erhalten.

Allgemeine SchutzmalRnahmen

Nutzung des Oberflaichenwassers

Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des 8§ 1 Abs. b Ziff. 7 BauGB wird empfohlen,
das unbelastete Regenwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser
(z. B. Gartenbewaésserung, Toilettenspillung) zu verwenden.

Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundséatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund - Si-
cherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)
zu bericksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder grél3ere An- und Umbauten (insbesondere
mit Lastanderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen und die Einbezie-
hung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers vorgeschlagen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu beriick-
sichtigen.

MaRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 gesi-
chert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist nicht gewiinscht.
GemalR DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten gela-
gert und vor Verdichtung geschitzt werden, um eine Schadigung weitgehend zu vermei-
den.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober- und Unterboden, nach Mdglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (landschafts-
gestalterische MalRnahmen usw.).
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Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaler bzw. archaologische Funde (wie Mauern, Erd-
verfarbungen, Knochen- und Skelettteile, Gefalde oder Scherben, Minzen und Eisenge-
genstande usw.) unterliegen gem. 88 16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rhein-
land-Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Arché&ologie,
AulRenstelle Koblenz, Niederberger Héhe 1, in Koblenz. Diese ist rechtzeitig (mindestens
2 Wochen vorher) Gber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren. Die Baubeginnanzeige
ist zu richten an /andesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch 0261 - 6675
3000.
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11. Zusatzliche Angaben
11.1 Methodik und Kenntnisliicken

Bestandsaufnahmen erfolgten im Juli 2023.

Es wurden keine gesonderten Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Es wurde kein schall-
technisches Gutachten durchgefliihrt. Faunistische Untersuchungen wurden in Form einer
Kurzeinschatzung durchgefihrt.

11.2 Geplante MaBnahmen zur Umweltiiberwachung

Das gesetzliche Modell des § 4c BauGB ist ersichtlich auf Kooperation von Gemeinden
und Fachbehoérden angelegt. Es besteht eine Informationspflicht der Fachbeh&érden, aber
auch z.B. von Umweltfachverbanden, Landschaftspflegevereinen, ehrenamtlichem Natur-
schutz etc.

Gemal § 4 (3) BauGB unterrichten die Behérden nach Abschluss des Verfahrens zur Auf-
stellung des Bauleitplans die Ortsgemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkennt-
nissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Hierbei handelt es sich um die Uberwa-
chung erheblicher, insbesondere unvorhergesehener Umweltauswirkungen. DarlGber hin-
aus ist auch der Vollzug der festgesetzten bzw. der durch stadtebauliche Vertrage gesi-
cherten landespflegerischen AusgleichsmalRnahmen zu Uberwachen.

Ausléser von UberwachungsmaRnahmen sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen insbeson-
dere unvorhergesehener Umweltauswirkungen, z.B.:
= die Uberschreitung bestimmter Grenzwerte an Messstellen auRerhalb des Plange-
biets;
= Beschwerden von Betroffenen, z.B. bei Emissionen (Gerliche, Staub, Larm etc.);
= Defizite bei der Umsetzung von naturschutzrechtlichen Vermeidungs-, Verringe-
rungs- und AusgleichsmalRnahmen.

Die Uberwachung in der Praxis erfolgt durch folgende Instrumente:

= Begehung des Plangebiets zur Priifung des Orts-/Landschaftsbildes, ggf. Korrek-
turen Uber die Griinordnung

=  baubegleitende Sicherungsmalinahmen

= Messungen bzw. gutachterliche Untersuchungen bei Ladrm-/Emissionsproblematik

=  Kanalbefahrungen zur Priifung der Dichtigkeit

= bei Bedarf zuséatzliche Untersuchungen (etwa Zustand der Fauna oder Gewasser-
gute)
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11.3 Referenzliste der Quellen gem. Anlage 1, Nr. 3d), BauGB

Im Folgenden wird die Referenzliste der Quellen aufgefihrt, die fir die im Umweltbericht
enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden:

- Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz - (Stand: geplante 4. Teilfort-
schreibung 2022)
- Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP)
- Flachennutzungsplan
- Biotoptypenkartieranleitung fir Rheinland-Pfalz, L6kPlan GbR, 2020
- Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz, Mi-
nisterium fir Klima, Umwelt, Energie und Mobilitat, 2021
- Planung vernetzter Biotopsysteme, Landesamt fur Umwelt, https://map-final.rlp-
umwelt.de/Kartendienste/index.php?service =vbs
- Naturrdumliche Gliederung, Landesamt fir Umwelt
- Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung, Geobasisinformatio-
nen © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2020 mit folgenden Teilkarten:
o Landschaftsplanung (Landschaftseinheit/Erholung, Biotopverbund, Klimati-
sche Funktionen, Landschaften)
o Schutzgebiete (Intern. Schutzgebiete/IUCN, Nationale Schutzgebiete, Gen-
technikfreie Gebiete nach § 19 LNatSchG)
o Biotopkataster (gesetzl. geschlitzte Biotope des § 30 BNatSchG, Biotop-
komplexe, BT Biotoptypen)
o Nachhaltige Naturschutzmaflnahmen (MAS MalRnahmen, EIV Eingriffsver-
fahren, KOM KompensationsmalRnahmen)
- Kartenviewer Boden, Landesamt fir Geologie und Bergbau, http://mapclient.Igb-
rlp.de//?app =Igb&view id=9
- Geologische Radonkarte RLP, Landesamt fir Umwelt, https://Ifu.rlp.de/de/arbeits-
und-immissionsschutz/radoninformationen/geologische-radonkarte-rip/
- Geoexplorer Wasser, Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat,
https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/
- Hochwassergefahrenkarte, Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und
Mobilitdt RLP, https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/200041/
- Hochwasserrisikokarte, Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobili-
tat RLP, https https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/200042/
- Starkregenkarte, Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat
RLP, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/10081/

- Klimawandelinformationssystem, Rheinland-Pfalz Kompetenzzentrum fir Klima-
wandelfolgen http://www.kwis-rlp.de/

- Heutige potenzielle natlrliche Vegetation, Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz,
https://map-final.rlp-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service =hpnv

- Denkmalliste Rheinland-Pfalz, Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz

-  Fotoaufnahmen und Bestandsaufnahmen des Planungsbiiros Stadt-Land-plus
GmbH



Seite 45, Bebauungsplan ,, Ortsmitte MayschoR”, Ortsgemeinde MayschoR, Verbandsgemeinde
Altenahr, Begriindung, Fassung fur die friihzeitige Beteiligung gem. §83(1) und 4(1)
BauGB, Stand Marz 2024

B P VS

12. Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Aufgrund der Hochwasser im Ahrtal im Jahr 2021 kam es auch in Mayschol3 zu massiven
Zerstorungen. Ziele der Planung sind primér eine Neugestaltung der Platzflache mit einer
ortlich passenden Umgebungsbebauung unter Beriicksichtigung der Anforderungen zum
Bauen im Uberschwemmungsgebiet der Ahr.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine GroRe von ca. 1,48 ha auf und liegt
innerhalb der Ortsgemeinde. Da sich das Plangebiet vollstandig im Innenbereich befindet,
wird ein beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB durchgefihrt.

Die ErschlieRung erfolgt Gber die B267 und die im Plangebiet verlaufenden Gemeindestra-
Ben. Durch die Planung werden keine Eingriffe vorbereitet. Randlich sind potenziell flr
planungsrelevante Arten relevante Lebensrdume (Felsstrukturen, Mauern) betroffen. Eine
Prifung der mdéglichen artenschutzrechtlichen Relevanz ist vorhabenspezifisch und im
Rahmen der jeweiligen Vorhaben zu prifen.

Die durch die Bautéatigkeit, die Anlage und die Nutzung des Gebiets, sowie durch Wech-
selwirkungen mit der Umgebung ergebenden Beeintrachtigungen der bestehenden Natur-

und Landschaftspotenziale werden im Folgenden zusammengefasst dargestellt:

Eingriffserheblich-

Schutzgut keit
Mensch, menschliche Gesundheit gering
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt gering-hoch
Boden, Flache gering
Wasser gering
Klima, Luft gering
Landschaftsbild, Erholung gering

Durch folgende plangebietsinterne MalRnahmen sollen die Eingriffe minimiert werden:
e Festsetzung versickerungsfahiger Belage in hierflir geeigneten Bereichen
e Erhalt des altesten Baums am Platz

Die Planung ist als vertraglich zu beurteilen.

Erarbeitet: Stadt-Land-plus GmbH
Biro fur Stadtebau und Umweltplanung

i.A. Kai Schad/ bo
B. Eng. Landschaftsarchitektur
Boppard-Buchholz, 18.03.2024



