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derfahige Gebaudesubstanz
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir das Untersuchungs-/Pro-
grammgebiet ,Norddstliche Innenstadt - Erweiterung” in der Stadt
Mayen

Untersuchungsgebiet ,Nordéstliche Innenstadt - Erweiterung”, ohne MaRstab
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1. Anlass und Ziel des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes

Die Stadt Mayen plant die stadtebauliche Erneuerung des Bereichs ,Norddstliche Innen-
stadt - Erweiterung”. Hierdurch soll stadtebaulichen Missstanden und drohenden Funkti-
onsverlusten im nordéstlichen Innenstadtbereich entgegengewirkt bzw. sollen diese be-
seitigt werden, um das Mittelzentrum Mayen zukunftsfédhig zu machen. Das Ubergeord-
nete Ziel der stadtebaulichen Erneuerung liegt insbesondere darin, die zentrale Versor-
gungs- und Wohnfunktion, eine hohe Qualitdt des Stadtbildes sowie das Image der Stadt
Mayen als Arbeits-, Einkaufs- sowie Wohnstandort langfristig zu sichern. Gleichzeitig wer-
den Vorbereitungen auf die Folgen des Klimawandels getroffen.

Bereits im Jahr 2012 wurde die norddstliche Innenstadt in das Férderprogramm , Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren” aufgenommen. Im Jahr 2015 wurde das durch das Planungs-
biro ISU erarbeitete Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) durch den
Stadtrat der Stadt Mayen beschlossen und durch das Ministerium des Innern, flr Sport
und Infrastruktur und die Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion genehmigt.

Im weiteren Verlauf des Stadterneuerungsprozesses sah die Stadt Mayen auch flr die
angrenzenden, aulRerhalb des Férderprogramms liegenden norddstlichen Innenstadtberei-
che erheblichen Handlungsbedarf. Daraufhin wurde das Biro Stadt-Land-plus GmbH mit
der Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen und des ISEK fiir den Erweiterungs-
bereich der nordéstlichen Innenstadt beauftragt. Die hier vorliegenden Vorbereitenden Un-
tersuchungen und das ISEK greifen die bislang noch nicht erneuerten Bereiche im histori-
schen Stadtzentrum auf und vervollstdndigen somit den Stadterneuerungsprozess in der
Innenstadt.

Die Stadtebauférderung bietet den notwendigen Rahmen mit einer entsprechenden For-
derquote fir 6ffentliche und private MaRnahmen, das erweiterte Sanierungsgebiet zielge-
richtet zu entwickeln.

Mit Schreiben vom 28.11.2019 teilt das Ministerium des Innern und fir Sport Rheinland-
Pfalz mit, dass mit der Neufassung der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung ab
dem Jahr 2020 eine Neustrukturierung der bisherigen Stadtebauférderprogramme vorge-
nommen wird. Die bisherigen Férderprogramme werden in neue Programme Uberfihrt.
Dies bedeutet, dass das bisherige Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” in das
neue Programm ,Lebendige Zentren — Erhalt und Entwicklung der Orts- und Stadtkerne”
Ubergeleitet wird.

Die Stadt Mayen verfolgt dabei im Rahmen des Stadtebauférderprogramms ,Lebendige

Zentren — Erhalt und Entwicklung der Orts- und Stadtkerne” folgende grundsétzliche Ziele:

e Entwicklung eines attraktiven und durchgriinten innerstadtischen Quartiers, damit ein-
hergehend die Schaffung von modernem, attraktivem und barrierefreiem innerstadti-
schem Wohnraum, insbesondere auch durch Entkernung der Blockinnenbereiche,

e Belebung des Handels, bspw. durch Zusammenlegung von Ladenlokalen und durch die
Entwicklung von konkreten Handlungsansatzen zur Reduzierung und Vermeidung von
Leerstanden,

e Nachnutzung mindergenutzter Liegenschaften und SchlieBung von Baullicken,
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¢ Klimafolgenanpassung durch Verbesserung der Mobilitdt und Energieeffizienz sowie
die Durchgriinung ihrer Innerstadtischen Raume,

e Aufwertung der 6ffentlichen Bereiche, bspw. des nérdlichen Eingangs der FulR3géanger-
zone als Zugang zur Innenstadt,

e Sanierung von Stralden,

e Beruhigung des flieBenden Verkehrs,

e Konzentration und Aufwertung des innerstadtischen Parkraums (u.a. der Parkplatz
nordlich des Muhlenturms),

e Erhalt und die Sanierung weiterer Teile der denkmalgeschiitzten Stadtmauer.

Das innerhalb des Innenstadtkerns liegende und rd. 4 ha groRe Erweiterungsgebiet grenzt
unmittelbar nérdlich an das ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” Férdergebiet ,,Norddstliche
Innenstadt” an. Es schliel3t zudem das Kriegerdenkmal sowie den daran anschliel3enden
FuBweg und den Parkplatz nérdlich des Muhlenturms am Habsburgring ein. Das Untersu-
chungsgebiet ,Norddstliche Innenstadt - Erweiterung” zeichnet sich durch eine enge Bau-
struktur in zentraler Lage aus. Es bildet den Ubergang zwischen der zentralen Innenstadt
und den nordlichen sowie norddstlichen Stadtbereichen.

Das Untersuchungsgebiet im gesamtortlichen Gefiige, Ubersichtsplan ohne MaRstab
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Ortliche Infrastruktur’

Die Stadt Mayen, die auch als Tor zur Eifel bezeichnet wird, weist eine vielfaltige Infra-
struktur auf. Der Ubersichtsplan zeigt die infrastrukturelle Ausstattung von Mayen mit
mittelzentralen Ausstattungsmerkmalen auf. Als Sitz der Verbandsgemeinde Vordereifel
bildet Mayen das Versorgungszentrum fir das Umland. Bildungsangebote aller Bildungs-
zweige sowie grolRflachige Einzelhandelszentren und Gewerbegebiete konzentrieren sich
in Mayen. Entlang der Marktstralde, die sich unter anderem innerhalb des Untersuchungs-
gebiets befindet, sind vielféltige Gastronomie- und Einzelhandelsbetriebe anzutreffen. Die
Nahversorgung ist durch zahlreiche Lebensmittelhandler und Fachmarkte sichergestellt.
2011 wurde Mayen als ,Fairtrade-Stadt” ausgezeichnet. Auch liegt in Mayen der Bundes-
wehrstandort ,Zentrum Operative Kommunikation der Bundeswehr”.

In den nordéstlich gelegenen und verkehrstechnisch gut angebundenen Gewerbegebieten
entlang der B 262 haben sich mittelstdndige Unternehmen angesiedelt. Freie Flachen er-
madglichen weiteres Entwicklungspotenzial, um den Arbeitsplatzstandort Mayen kiinftig
auszubauen und zu sichern.

Hinsichtlich der vorschulischen und schulischen Versorgung ist die Stadt gut aufgestellt.
Derzeit befinden sich 12 Kindertagesstatten in Mayen. Insgesamt gibt es finf Grundschu-
len, wovon zwei als Ganztags- und eine als Schwerpunktschule ausgestaltet ist. Weiter-
fihrende Schulen in Mayen sind die Albert-Schweitzer-Realschule, das Megina Gymna-
sium, die Carl-Burger-Schule (berufsbildende Schule) sowie drei Forderschulen und seit
Sommer 2019 eine Walddorfschule.

Dariber hinaus sind in Mayen einige Ausbildungszentren mit Gberregionaler Bedeutung zu
Hause: Vor allem die rheinland-pfalzische Hochschule fir 6ffentliche Verwaltung (H6V),
das Bundesbildungszentrum des Deutschen Dachdeckerhandwerks und das Fachzentrum
fur Bienen und Imkerei haben Mayen (ber die Stadtgrenzen hinaus landes- und bundesweit
bekannt gemacht. Auch eine Volkshochschule ist in Mayen anséassig. 2

In Bezug auf die medizinische/arztliche Versorgung ist das Mittelzentrum Mayen sehr gut
ausgestattet und bildet einen weiteren Versorgungsschwerpunkt fir das Umland. Das An-
gebot reicht von Allgemeinmedizinern Uber zahlreiche Fachérzte verschiedener Spezialisie-
rungen bis hin zu Physiotherapeuten. Mit dem Gemeinschaftsklinikum Mittelrhein St. Eli-
sabeth Mayen verfligt die Stadt auch Gber ein Krankenhaus.

In der Stadt Mayen gibt es ungefahr 100 Vereine. Das Angebot reicht dabei von grofRen
Vereinen wie Sport-, Musik- und Schitzenvereinen tGber die Angebote der Kirchen und
Parteien bis hin zu Literatur- und Kulturkreisen. Sie leisten einen wichtigen Beitrag zur
Bildung und Starkung des Gemeindelebens.

Das ,Haus der Jugend" widmet sich mit der Organisation von Veranstaltungen und Pro-
jekten der auRRerschulischen Kinder- und Jugendarbeit, u. a. Ferienbetreuung und Praven-
tion. Neben umfangreichen Freizeitgestaltungen wird hier auch Mittagessen sowie Haus-
aufgabenbetreuung angeboten.

! Die nachstehenden Informationen stammen von der stadteigenen Internetseite: http://www.mayen.de/ [Let-
zer Aufruf: 18.12.2019]

2 Lebenswertes Mayen. Informationsbroschiire. Stadt Mayen und Weiss-Verlag GmbH & Co. KG. 2019.
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~Auch flir Senioren existieren zahlreiche Angebote z.B. vom Caritas-Verband Rhein-Mosel-
Ahr e.V., der Arbeiterwohlfahrt oder der Kirchengemeinden. Seniorenbegegnungen, orga-
nisiert von sozialen Vereinigungen sowie kirchlichen und politischen Organisationen, fin-
den regelméBig in der Kernstadt statt. “*

Im Bereich Kultur, Kunst und Tourismus ist die Stadt Mayen mit dem Eifelmuseum & dem
deutschen Schieferbergwerk, den Erlebniswelten Grubenfeld sowie dem Karnevalsmu-
seum sehr gut aufgestellt. Auch die Genovevaburg als in der Stadt gut sichtbares Wahr-
zeichen mit dem Goloturm, den Burggarten und dem Rosengarten stellt eine der touristi-
schen Hauptattraktionen dar. Der Vulkanpark sei an dieser Stelle ebenfalls genannt. Neben
einer Vielzahl an kulturellen Veranstaltungen ist die Stadt der Markte insbesondere fiir den
Pfingstmarkt, den Lukasmarkt, das Stein- und Burgfest, das Romerfest, das Festival der
Magier und Hexen sowie den Burgfestspielen Mayen als kulturelles Highlight tberregional
bekannt. Im Bereich Kunst befindet sich in Mayen auch eine Vielzahl an Kunstateliers.

Gut ausgebaute regionale und lGberregionale Wander- und Radwege bieten den Bewohnern
und Touristen die Méglichkeit, Mayen und seine Umgebung kennenzulernen. Zu den Utber-
regional bedeutenden Wanderwegen gehéren bspw. der Forstersteig, der Vulkanpfad, das
Traumpfadchen Eifeltraum, der Eifeler Mihlsteinwanderweg oder der Rdmerweg und eine
Vielzahl weiterer Wanderwege. Neben den zahlreichen Wanderwegen gibt es verschiedene
touristische und themenbezogene Stralen wie die Moselschiefer-StraRe, die durch die
Vulkanlandschaft der Osteifel fihrt, der Rheinische Sagenweg, die Strale der Romer mit
verschiedenen Sehenswdirdigkeiten oder die Vulkanstral3e, die kulturhistorische Sehens-
wirdigkeiten zum Thema Eifelvulkanismus bietet. Auch Radfahrer sind mit verschiedenen
Radwegen und einem Fahrrad-Verleih gut bedient. Zu den bedeutenden Radwegen geho-
ren der Moselschiefer-Radweg und der Vulkanpark-Radweg. Dariliber hinaus besteht die
Madglichkeit, an Segway-Touren in Mayen und Umgebung teilzunehmen. Der westlich an
das Stadtgebiet angrenzende Mayener Vorderwald sowie der stidostliche Polcher Wald
haben fir die Naherholung insgesamt eine hohe Bedeutung. Zu erwahnen ist noch, dass
nordlich des Programmgebiets der Fluss Nette fliel3t, der am nérdlichen Schéneberg in der
Gemeinde Hohenleimbach im Ortsteil Lederbach entspringt und bei WeiRenthurm in den
Rhein mindet. Er tangiert das Untersuchungsgebiet ab dem Parkplatz, gegeniber des
Mdahlenturms, an der 6stlichen Flanke. Der Flusslauf belebt das Stadtbild besonders beim
Betreten bzw. Verlassen der Stadt durch das Briickentor. In der "Nordéstlichen Innen-
stadt" tragt die Nette im Bereich der umgestalteten Grinflache Im Trinnel wesentlich zur
Naherholung und Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitédt in der Innenstadt bei. Zu-
kinftig wird dieser Bereich durch die Neugestaltung der Stral3e Wasserpfértchen komplet-
tiert und abgerundet.

Mit der Dachmarke ,Elzerland — Traumorte rund um Burg Eltz und Laacher See” als eine
Kooperation der Stadt Mayen, der Verbandsgemeinde Vordereifel, der Verbandsgemeinde
Rhein-Mosel, der Verbandsgemeinde Kaisersesch, dem Grafen und der Gréafin Eltz, der
Abtei Maria Laach sowie der Generaldirektion Kulturelles Erbe ist die Stadt Mayen kultur-
touristisch bestens in der Region vernetzt. Das Projekt hat als Ziel die bessere Vernetzung
der Kooperationspartner und damit einhergehend die Schaffung eines qualitativ hochwer-
tigen kulturtouristischen Angebots.

3 Vorbereitende Untersuchungen nach 8 141 BauGB mit integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept
zur Aufnahme in das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”. ISU Immissionsschutz, Stadtabau, Um-
weltplanung. Bitburg, 2014, S. 22f.
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Auch im Freizeitsektor weist die Stadt Mayen ein vielfaltiges Angebot auf: An erster Stelle
ist hier das Sport- und Freizeitbad Nettebad zu nennen, das neben einem Frei- und Hallen-
bad auch einen Wellnessbereich bietet. Das Freizeitzentrum Mayen liegt im Nettetal und
halt mit seinen GrillhGtten, Trimm-Geréaten, einem Spielplatz, einem Beach-Volleyball-Feld
sowie dem Tolli-Park im Industriegebiet Mayener Tal, sowohl im Indoor als auch Outdoor-
bereich, ein breitgeféachertes Angebot fiir die Naherholung bereit.

Dariliber hinaus gibt es mit Hinblick auf das Sportangebot ,neben den értlichen FulBball-
vereinen auch Tennisvereine, Leichtathletik mit entsprechenden AulBenanlagen sowie eine
groBe Anzahl von Sporthallen, in denen die értlichen Vereine ebenfalls Angebote bereit-
halten. Zudem gibt es einen Bogenschiitzenverein, der auf dem Grubengelénde trainiert. “
Insgesamt gibt es in Mayen rund 40 Kinderspiel- und Bolzplatze.

Zur Weiterentwicklung der Stadt Mayen als Einkaufs-, Arbeits- und Wohnstandort hat sich
der Verein ,MY-Gemeinschaft e.V.” im Jahr 2010 gegriindet. ,Ziel und Zweck des Vereins
ist die Forderung, Aufwertung und attraktive Gestaltung der Stadt Mayen. Dadurch soll
der Wirtschaftsstandort gestédrkt werden. Insbesondere sollen die Funktionen Einkaufen,
Arbeiten, Wohnen, Kultur, Bildung und Freizeit und die Bedeutung von Mayen als Mittel-
zentrum in der Region hervorgehoben werden. Der Verein strebt eine enge Zusammenar-
beit mit allen an, deren Aufgaben ebenfalls auf diese Ziele gerichtet sind, insbesondere
mit Handel, Handwerk, Industrie, Banken, Haus- und Grundbesitzern, Gastronomie, stad-
tischen Behdrden, Verbédnden, Vereine und sonstigen Institutionen. Dem Vereinszweck
dienen insbesondere:

o Durchfiihrung/Férderung von MalBnahmen zur Verbesserung der Attraktivitédt der Stadt
Mayen,

e Image férdernde MalBnahmen z.B. Erstellung/Umsetzung von Werbekonzeptionen oder
Durchfiihrung von Veranstaltungen,

o  Mitwirkung an der Wirtschaftspolitik der Stadt Mayen,

e Beratung von stéddtischen Gremien in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung (z.B.
Verkehrsregelung, Parkraumbewirtschaftung, Gestaltung des 6ffentlichen Raums, des
Einzelhandels und die Umsetzung von Projekten mit stadtpragender Bedeutung),

e Optimierung der Kooperation der in der und ftir die Stadt tédtigen Institutionen,

e Offentlichkeitsarbeit.

Die Briickenstral3e zwischen Briickentor und MarktstralRe war die erste rheinland-pfalzi-
sche FuRgéngerzone. Mit ihrer Entstehung vor 50 Jahren wurde die Briickengemeinschaft
gegrindet, die die gleichen Ziele verfolgt wie die MY-Gemeinschaft, jedoch im Wesentli-
chen bezogen auf die Briickenstral3e und den Bereich am Briickentor sowie seit den letzten
Jahren auf den 6stlichen Abschnitt der MarktstraRe. Mit viel Engagement veranstaltet die
Briickengemeinschaft das jahrliche Frihlingsfest. Beim BriickenstralRenfest nimmt sie das
Thema des jeweiligen Kinderstlicks der Burgfestspiele auf und "tragt" es sozusagen in das
Quartier. Die Teilnahme am Festival der Magier und Hexen rundet den Reigen der Festivi-
taten in der Briickenstralde und am Briickentor ab.

* Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB mit integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept
zur Aufnahme in das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”. ISU Immissionsschutz, Stadtebau, Um-
weltplanung. Bitburg, 2014, S. 22f.

5 Auszug aus der Satzung des Vereins ,MY-Gemeinschaft e.V.”. Mayen, 10.06.2010.
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Um einen Beitrag zur Erhaltung der Lebensgrundlage der Insekten zu leisten, verpflichtet
sich die Stadt Mayen eine bienenfreundliche Stadt zu werden. Im Zuge dessen wurden
unterschiedliche Projekte umgesetzt. Zum einen wurden die Kreisel und Beete in der In-
nenstadt mit Stauden bepflanzt und verschdonern somit nicht nur das Stadtbild, sondern
tragen durch die Dauerbepflanzung zu einem erhohten Pollen- und Nektarangebot bei.
Zusatzlich baute eine Schule Insektenhotels. Diese wurden an unterschiedlichen Standor-
ten in und um Mayen aufgestellt. Des Weiteren wurden die Dacher von 6ffentlichen Ge-
baduden und Buswartehdusern wie bspw. der beiden Feuerwehrhauser in Hausen und Kiir-
renberg sowie anteilig des Bauhofs begriint, um den Bienen Lebensrdume und Nahrungs-
guellen in der Innenstadt zu bieten und gleichzeitig das Stadtbild aufzuwerten.

Im Rahmen des Konzepts wurde ein abwechslungsreicher Rundweg durch die Innenstadt
von Mayen mit finf Stationen angelegt. Je nach Station wird eine andere Biene bzw.
Wildbiene vorgestellt. Langfristig ist eine Erweiterung des Rundweges geplant, sodass im
gesamten Stadtgebiet Stationen zu finden sein werden.

Auszug aus dem Flyer ,Stadt der Bienen — Das Bunte Band”

Um die Stadtsanierung besser in den 6ffentlichen Fokus zu rliicken, wurde im Oktober
2016 fur das Forderprojekt "Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” ein Citymanager einge-
stellt. Er Gbernimmt die Aufgabe des stadtischen Kiimmerers und Ansprechpartners der
Biirger zu den Belangen der Stadtsanierung. Die Offentlichkeitsarbeit und das Marketing
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sind wesentliche Aufgaben aus seinem Arbeitsfeld. Daneben befasst er sich mit dem Leer-
standsmanagement und betreut die private Modernisierung. Sein Biro liegt in der
NeustraRe und somit unmittelbar im Sanierungsgebiet. Mit seiner Prasenz vor Ort ist flr
ihn selbst das Sanierungsgebiet erlebbarer und fiir die Bewohner ist er auf kurzem Wege
erreichbar.

Zusammenfassend erflllt die Stadt Mayen als Mittelzentrum und Sitz der Verbandsge-
meinde Vordereifel wichtige Zentrumsaufgaben. Das Integrierte Stadtebauliche Entwick-
lungskonzept dient der Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion im Zusammen-
spiel von Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Sport und Kultur. Auch die sich hier-
durch ergebenden Synergien er6ffnen vielfaltige Méglichkeiten zur Weiterentwicklung von
Mayen als lebendiges Zentrum. Auch sind insbesondere vor dem aktuellen Hintergrund
des Klimawandels entsprechende Leitziele zu formulieren, um diesem mit geeigneten Mal3-
nahmen zu begegnen. Vor allem die Themen nachhaltige Mobilitdt und Durchgriinung in-
nerstadtischer Rdume spielen eine grolRe Rolle im Kontext der stadtebaulichen Erneuerung.

Somit ist das wesentliche Ziel, das Stadtzentrum von Mayen zu starken, den anteilig um-
fangreichen Leerstand zu beheben und das dufRere Erscheinungsbild und damit das Image
der Stadt insgesamt zu verbessern und aufzuwerten. Bestandsaufnahme und Analyse des
Gebietes flhrten zu dem nun vorliegenden Konzept. Es bildet die Grundlage, um den In-
nenstadtbereich weiter zu entwickeln und zielgerichtet, gemeinsam mit den Eigentimern
und Bewohnern, als attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensstandort zu gestalten und
fortzuentwickeln.
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1.1 Foérderprogramm ,Lebendige Zentren — Erhalt und Entwicklung der
Orts- und Stadtkerne”

Stadtebauliche Erneuerung ist eine langfristige Schwerpunktaufgabe des Landes Rhein-
land-Pfalz sowie der Stadte und Gemeinden. Durch die Bereitstellung von Stadtebau-For-
dermitteln sollen die Staddte und Gemeinden erhalten, erneuert und entwickelt werden.
Grundlage des Programms bildet die Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung (VV
StBauE).

Das Forderprogramm ,Lebendige Zentren — Erhalt und Entwicklung der Orts- und Stadt-
kerne” ist ein Stadtebauférderungsprogramm, das vom Bund und den Landern ab 2020
aufgelegt wurde.

Das Fordergebiet ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” ist gemaR der Mitteilung durch das
Ministerium des Innern und fir Sport Rheinland-Pfalz vom 28.11.2019 in das neue Pro-
gramm zu Uberfihren.

Ziel ist es in erster Linie, die mit Funktionsverlusten und strukturellen Wandlungsprozessen
konfrontierten Innenstadte und Ortsteilzentren an verdnderte Rahmenbedingungen sowie
Anforderungen anzupassen und somit einen Beitrag zur Innenentwicklung zu leisten. Es
handelt sich um eine gebietsbezogene stadtebauliche Erneuerungsmafinahme.

Das Foérdergebiet muss rdumlich abgegrenzt werden. Die raumliche Festlegung des Pro-
grammgebiets kann als Sanierungsgebiet nach 8§ 142 BauGB (umfassendes oder verein-
fachtes Sanierungsverfahren), als Stadtebauliches Entwicklungsgebiet nach 8 165
BauGB, oder als Erhaltungsgebiet nach & 172 BauGB (Erhaltungssatzung) erfolgen. Die
Art des Sanierungsverfahrens wird mit Fertigstellung des Integrierten Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes festgelegt.®

Férdergrundlagen

Fir den Forderzeitraum von 6 Jahren werden in dem raumlich abgegrenzten Programmge-
biet ,Nordostliche Innenstadt - Erweiterung” stadtebauliche MalBnahmen im Sinne eines
zentralen Versorgungsbereichs geférdert und die Innenstadt aktiviert. Da das Erweite-
rungsgebiet das bereits bestehende Programmgebiet ,Norddstliche Innenstadt” raumlich
erweitert und in einem Zusammenhang zu betrachten ist, wird keine gesonderte Férder-
periode festgesetzt, sondern die bestehende aus dem Férderprogramm , Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren” verlangert.

Grundlage fir die Forderung bilden die Gebietsabgrenzung, das Integrierte Stadtebauliche
Entwicklungskonzept und eine MalRnahmen-, Kosten- und Finanzierungstbersicht sowie
ggfs. stadtebauliche Vertrage. Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept sowie
die abschlieRende Satzung fir das Programmgebiet werden durch den Stadtrat der Stadt
Mayen beschlossen.

8 Aufgrund der Umstrukturierung der Stadtebaufdrderung ist eine Festlegung des Programmgebiets als Stad-
tumbaugebiet nach 8 171 b BauGB oder als Gebiet der Sozialen Stadt nach § 171 e BauGB voraussichtlich
nicht méglich.
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Fordergegenstand

Gegenstand der Férderung sind Investitionen zur Profilierung und Aufwertung der nord-
Ostlichen Innenstadt als Standort fiir Handel, Gewerbe, Dienstleistung, Wohnen, Kultur
und Tourismus. Die Férdermittel kdnnen insbesondere eingesetzt werden fir:

* die Vorbereitung der GesamtmalRnahme, Erarbeitung und Fortschreibung von Pla-
nungen und Konzepten, Blrgerbeteiligung und die Leistungen von Sanierungstra-
gern und anderen bestatigten Beauftragten zur Beratung von Eigentimern bzw.
Investoren,

» die Instandsetzung und Modernisierung stadtbildprdgender Geb&aude einschliel3lich
ihrer energetischen Sanierung,

* die Aufwertung des 6ffentlichen Raums (StraRen, Wege, Platze),

* die Durchfiihrung von Bau- und Ordnungsmaflnahmen zur Wiedernutzung leerste-
hender bzw. untergenutzter Gebaude oder Brachflachen (auch stadtebaulich ver-
tragliche Zwischennutzungen),

Modernisierungsrichtlinie

Auf der Grundlage der Verwaltungsvorschrift tGber die Férderung der Stadtebaulichen Er-
neuerung (VV-StBauE) werden von der Stadt Mayen mit finanzieller Unterstiitzung von
Bund und Land private Modernisierungs- bzw. Instandsetzungsmaflinahmen an baulichen
Anlagen im wohnbaulichen wie auch im gewerblichen Bereich geméafl den Vorgaben einer
sogenannten Modernisierungsrichtlinie geférdert.

Die Modernisierungsrichtlinie der Stadt Mayen (vgl. Anlagen Modernisierungsrichtlinie,
Modernisierungsvereinbarung und Richtlinienplan mit Abgrenzung des Programmgebiets
und forderfahiger Gebaudesubstanz) bildet die Grundlage zur Férderung von privaten Mal3-
nahmen innerhalb des Programmgebiets.

In der Forderrichtlinie werden u.a. die Ziele der Férderung, die forderfahigen MalRnahmen,
Art und Hohe der Férderung (Obergrenze 30.000,00 EUR) und Angaben zum Férderver-
fahren gemacht. Grundsatzliche Férdervoraussetzung ist ein Beratungsgesprach und ein
schriftlicher Vertrag (Modernisierungsvereinbarung) zwischen der Stadt und dem Maf3nah-
mentrager (Eigentiimer) vor dem eigentlichen MaRnahmenbeginn. Die Férderung erfolgt
als verlorener Zuschuss und wird im Regelfall auf 40 Prozent der férderfahigen Gesamt-
kosten begrenzt. Genauere Angaben sind der Richtlinie zu entnehmen.

Geltendes Recht wie z.B. Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht, Fachplanungen wie Denk-
malschutz oder stadtebauliche Satzungen werden grundsétzlich nicht durch die Moderni-
sierungsrichtlinie aufgehoben und sind zu beachten.

Der Aufbau, die inhaltliche Gestaltung sowie die Forderkulisse dieser Richtlinie wurden
mit der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion Rheinland-Pfalz abgestimmt und am
09.12.2015 mit Aussagen zu Forderquoten und Foérderfahigkeit von MalRnahmen durch
den Stadtrat fir das Programmgebiet ,Norddstliche Innenstadt” beschlossen. Diese Mo-
dernisierungsrichtlinie ist nun auf das Erweiterungsgebiet durch einen erneuten Stadtrats-
beschluss zu Ubertragen. Nach Genehmigung des ISEK durch die ADD liegen die Férder-
voraussetzungen fir private MalRnahmen vor.
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1.2 Untersuchungs-/Programmgebiet
~Norddstliche Innenstadt - Erweiterung”

Das Untersuchungsgebiet ,Nordéstliche Innenstadt - Erweiterung” ist zu Beginn der Vor-
bereitenden Untersuchungen ca. 4 ha gro3. Es umfasst im Wesentlichen den nordéstlichen
Bereich des historischen Stadtzentrums. Das Gebiet wird nérdlich durch die L 82 und
Ostlich durch den Fluss ,Nette” begrenzt. Entlang der StraRe Stehbach und der nérdlichen
BrickenstraRe befinden sich hauptsachlich Wohngebaude. In der Marktstral3e und der
StralRe Am Brickentor konzentrieren sich Gastronomiebetriebe, Einzelhandels- und Fach-
geschafte sowie Dienstleistungsbetriebe. Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich im We-
sentlichen entlang der nachfolgend aufgeflihrten StraRen und Stral3enabschnitte:

* Am Brlckentor Folgende StralRen liegen teilweise im Un-
*  Am Miuhlenturm tersuchungs-/Programmgebiet:

«  Am Wittbender Tor * Habsburgring

* An der Stadtmauer *  MarkstralRe

* BrickenstralRe * Stehbach

* Kreuzgang
*  Mauerstralde

Das Untersuchungsgebiet ,,Norddstliche Innenstadt - Erweiterung”, ohne MafRstab
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1.3 Methodik/Vorgehensweise

Das vorliegende Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) beschreibt die Vo-
raussetzung flr eine Forderung von daraus entstehenden Einzelmal3nahmen. Das Inte-
grierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept ist wie folgt aufgebaut:

» die Bestandsaufnahme vor Ort sowie die Datenerfassung als Grundlage fir das weitere
Vorgehen,

* Auswertung der Informationen und Erarbeitung einer Starken-Schwachen-Analyse,

* Beteiligung, Moderation und Beratung: Zusammenarbeit mit allen Akteuren, Blrgerin-
nen und Birgern,

* Entwicklung eines von den beteiligten Akteuren gemeinsam vertretenen Leitbildes fir
zukUnftige Planungen,

* zusammenfassende Darstellung des Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts in einem
Abschlussbericht sowie in Planen.

Ablaufschema, Inhalte des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts mit modularem Be-
teiligungsprozess (© Stadt-Land-plus GmbH)

Innerhalb des Gesamtkonzeptes werden finf verschiedene Bereiche des Stadtebaus un-
tersucht, die in die Gesamtbetrachtung — wie nachfolgend erldutert — mit einflieRen.

e Siedlungs- und Baustruktur,

e Freiraum und Natur,

e Wirtschaft und Nutzung,

e Verkehr und Infrastruktur,

e Soziales und Demographie.
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2. Aligemeine Grundlagen

Die Grundlage fir das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept bildet eine umfas-
sende Datenerfassung und -analyse. Dazu wurden die relevanten Planungsgrundlagen auf
unterschiedlichen MalRstabsebenen ermittelt. Die wichtigsten Aussagen im gesamtstadti-
schen Uberblick und mit Gebietsbezug werden nachfolgend dargestellt.

2.1 Lage und Verkehrsanbindung

Die verbandsfreie Stadt Mayen liegt
im Landkreis Mayen-Koblenz in Rhein-
land-Pfalz und ist gleichzeitig Verwal-
tungssitz der Verbandsgemeinde Vor-
dereifel. Die Stadt Mayen verzeich-
nete zum 30.04.2019 insgesamt
19.965 Einwohner.

Lage der Stadt Mayen im Landkreis Ma-
yen-Koblenz’

Die Stadt Mayen ist Gber die Bundes-
straBen B 256, B 258 sowie die B
262, die die Verbindung zwischen
BAB 61 und BAB 48 herstellt, er-
schlossen. Uber diese Bundesauto-
bahnen sind KéIln, Koblenz, Trier so-
wie Wiesbaden/Frankfurt gut erreich-
bar. Darlber hinaus ist die Stadt Ma-
yen Uber die ,Eifelquerbahn” an das
Uberregionale Schienennetz der
»~Deutschen Bahn” Richtung Koln und
Koblenz angebunden (Bahnhof Ander-
nach). Die regionale ErschlieBung er-
folgt auferdem {ber verschiedene
Buslinien in Richtung Koblenz, Neu-
wied, Maria-Laach und Andernach so-
wie in die Eifel.®

Verkehrsanbindung®

7 Wikimedia Commons
8 http://www.mayen.de/Tourismus-und-Events/Anfahrt/
9 ISEK ,Nérdlich der Innenstadt”. ISU Immissionsschutz, Stadtebau, Umweltplanung. 2014.
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2.2 Ubergeordnete Planungen und Zielsetzungen

Die Stadt Mayen ist Mittelzentrum und beherbergt neben der eigenen Stadtverwaltung
auch den Verwaltungssitz der Verbandsgemeinde Vordereifel.

Landesentwicklungsprogramm LEP IV

Entsprechend den Aussagen des Landesentwicklungsprogramms IV (2008) liegt die Stadt
Mayen in einem landlichen Bereich mit disperser Siedlungsstruktur (Bevdlkerungsanteil in
0Z/MZ < 33 %). Dem Landkreis Mayen-Koblenz wird nach einer Bevélkerungsprojektion
von 2006 bis 2020 ein Schrumpfungsprozess prognostiziert. Der Wanderungsgewinn wird
demnach kleiner sein als der Sterbeliberschuss.

Funktional stellt die Stadt Mayen ein Mittelzentrum innerhalb eines landesweit bedeutsa-
men Arbeitsmarktschwerpunktes und einem sonstigen projektbezogenen Entwicklungs-
schwerpunkt dar. Die Stadt Mayen liegt in einem Bereich, der eine hohe Zentrenerreich-
barkeit und —auswahl aufweist, in der 8 bis 20 Zentren in weniger als 30 PKW-Minuten
erreicht werden kénnen

Auszug aus dem LEP IV (2008)
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Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz - LEP IV (Stand: Oktober 2008)
Im LEP IV werden flir die Stadt Mayen folgende Vorgaben und Entwicklungsziele benannt:

Landschaftstyp: Agrarlandschaft,
Westlich angrenzend Waldlandschaft,
nordlich angrenzend vulkanisch gepragte
Landschaft und Weinbaulich gepragte Tal-
landschaft der groRen Fliisse im Mittelgebirge

Erholungs- und Erlebnisrdume: Nordlich angrenzend Pellenz/Umfeld Laacher
See

Historische Kulturlandschaften: Bereich landesweit bedeutsame historische
Kulturlandschaft

Biotopverbund: Ostlich angrenzender landesweiter Biotopver-
bund

Grundwasserschutz: Nordlich angrenzend Bereich von herausra-
gender Bedeutung

Klima: Klimadkologischer Ausgleichsraum, Luftaus-
tauschbahn

Landwirtschaft: Umgeben von landesweit bedeutsamen Be-
reich fur die Landwirtschaft

Rohstoffsicherung: Grenzt norddstlich an bedeutsame standort-

gebundene Vorkommen mineralischer Roh-
stoffe/landesweit bedeutsamer Bereich fir die
Rohstoffsicherung

Erholung und Tourismus: Westlich angrenzend an landesweit bedeutsa-
mer Bereich fir Erholung und Tourismus
Erneuerbare Energien: Westlich angrenzend an landesweit bedeut-

same Rdume hoher Windhoffigkeit, 5,5 bis >
5,5 m pro Sekunde

Regionaler Raumordnungsplan , Mittelrhein-Westerwald” (RROP 2017)

Nachfolgend werden ergédnzend zum Landesentwicklungsprogramm IV die planerischen
Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans ,Mittelrhein-Westerwald” fir die Stadt Ma-
yen dargestellt:

Raumstrukturgliederung: Laéndlicher Bereich mit disperser Siedlungs-
struktur

Raum- und Siedlungsstrukturentwick- Schwerpunktentwicklungsraum

lung:

Zentrale Orte und Versorgungsberei- Mittelzentrum

che:

Klimaschutz, Regionale Griinziige Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion,

angrenzend regionaler Griinzug
Biotopverbundraume und Wildtierkorri- Westlich angrenzend Vorbehaltsgebiet Regio-
dore: naler Biotopverbund
Radonpotenzial: Westlich und dstlich umgeben von Bereichen
mit einem lokal hohem Radonpotenzial (>
100 kBg/m3) zumeist eng an tektonische
Bruchzonen und Kluftzonen gebunden
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Historische Kulturlandschaften:
Funktionales StraBennetz

Funktionales Netz des 6ffentlichen Ver-
kehrs:

Funktionales Radwegemetz:

Planungsbediirftige Rdume

landesweit bedeutsame historische Kultur-
landschaft, hohe Stufe

FlachenerschlieRende Verbindung, angren-
zenden Uberregionale Verbindung
FlachenerschlieRende Busverbindung Rich-
tung Westen, Nordwesten, Norden

Regionale Verbindung Schiene (nur Freizeit-
verkehr) Richtung Stidwesten/Nordosten; Re-
gionaler Verbindungbus (nur Freizeitverkehr)
Richtung Osten/Siidosten

Grolraumiges Radwegenetz Richtung Sid-
westen, Norden, Osten;

Regionales Radwegenetz Richtung Stden
Mayen

Auszug aus dem RROP Mittelrhein-Westerwald



Seite 21, Stadt Mayen, ISEK ,Nordéstliche Innenstadt - Erweiterung”, Januar 2021

I S

2.3 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Mayen stellt den (iberwiegenden Bereich des Untersu-
chungsgebiets als gemischte Bauflachen dar.

Ausschnitt des Flachennutzungsplans, Stadt Mayen, ohne MaRstab

Bebauungsplane

Im Bereich des Untersuchungsgebiets liegt ein Teilbereich des Bebauungsplans ,Obere
Stehbach 1”. Dieser umfasst den nordwestlichsten Bereich, der durch die StralRen Hospi-
talgasse, Am Wittbender Tor sowie Habsburgring ein rdumliches Dreieck bildet. Fir diesen
Bereich ist die 7. Anderung des Bebauungsplans am 05.12.2015 in Kraft getreten. Diese
setzt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Kerngebiet mit einer Grundflachenzahl
von 0,9, einer Geschossflachenzahl von 3,0 sowie eine maximale Zahl der Vollgeschosse
von |l in geschlossener Bauweise fest. Erfordernis der 7. Anderung war die Anpassung
des Bebauungsplans, um eine sinnvolle Nachverdichtung im Sinne der Gewahrleistung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vollziehen zu kdnnen.
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Auszug 7. Anderung Bebauungsplan ,Obere Stehbach 1“, ohne MaRstab

Im Untersuchungsgebiet liegen darlGber hinaus keine weiteren Bebauungsplane. Damit ist
far den Grof3teil des Untersuchungsgebiets 8 34 BauGB wesentlich. Eine Planung ist daher
gesichert, wenn sie sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Trotzdem fehlt es im unbeplanten Innenbereich an konkreten Mal3fest-
setzungen, an denen das jeweilige Vorhaben gemessen werden kénnte. Zu bericksichti-
gen ist, dass im unbeplanten Innenbereich die Vorschriften der BauNVO in ihrer jeweils
aktuellen Fassung gelten.
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2.4 Stadtsanierung

Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Norddstliche Innenstadt”

Im Vorfeld des Programmgebiets
~Norddstliche Innenstadt - Erweite-
rung” wurde 2014 fr das unmittelbar
stdlich angrenzende Programmgebiet
+Nordostliche Innenstadt” ein Inte-
griertes  Stadtebauliches Entwick-
lungskonzept erarbeitet.

Die Ergebnisse liegen als eigenstandi-
ger Bericht vor und sind im vorliegen-
den Konzept berlicksichtigt.

Das Integrierte Stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept wurde am
15.07.2015 vom Stadtrat beschlos-
sen. Die Zustimmung zum ISEK durch
das Ministerium des Innern, fiir Sport
und Infrastruktur und der Aufsichts-
und Dienstleistungsdirektion erfolgte
am 24.08.2015 als Grundlage fir die
nachfolgende Festsetzung als rechts-
kraftiges Sanierungsgebiet.

Titelblatt der Erlduterungen

Sanierungsgebiete

Neben der stadtebaulichen Erneuerung der ,nordéstlichen Innenstadt” wurden in den
1980er Jahren zwei weitere Stadtsanierungsgebiete férmlich festgelegt. Die bisherigen
Sanierungsgebiete fasst das Bliro ISU im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
folgendermaRen zusammen:'°

,Ftir die Sanierung der Innenstadt wurden 1972 vorbereitende Untersuchungen durchge-
fiihrt. 1975 wurde das Sanierungsgebiet ,,Obere Stehbach” festgelegt, welches 1979 er-
weitert wurde. Beide Gebiete liegen im siid/siidwestlichen Teil der Innenstadt. Im An-
schluss an die 1. Erweiterung des Sanierungsgebietes wurde noch die Ausweisung des
Ersatz- und Ergédnzungsgebietes ,An der Burgbriicke” erforderlich. Das Sanierungsgebiet
wurde erneut durch folgende Ergédnzungen erweitert:

~Obere Stehbach” -2. Erweiterung (1984) und ,,Obere Stehbach” -3. Erweiterung (1995).
Das Untersuchungsgebiet ,,Nordéstliche Innenstadt” wurde von Teilfléchen verschiedener
Sanierungsgebiete der Stadt Mayen tiberlagert. Die StralBen Im Preul, Im Hombrich (Ab-
schnitt zwischen NeustralSe und Entenpfuhl) sowie die NeustralSe zwischen der Stral3e Im

0 Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB mit integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept
zur Aufnahme in das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”. ISU Immissionsschutz, Stadtabau, Um-
weltplanung. Bitburg, 2014, S. 14.
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Hombrich und Marktstral3e waren Teil des Sanierungsgebietes ,Obere Stehbach” — Erwei-
terung. Die Fldche, die von der MarktstralSe, dem Entenpfuhl, Im Hombrich (teilweise), Im
Keutel (teilweise) und der Kirchgasse umgrenzt wird, war in vollem Umfang in dem Sanie-
rungsgebiet ,Obere Stehbach” — 2. Erweiterung enthalten. Der ltberwiegende Teil des
Untersuchungsgebietes wurde von dem Sanierungsgebiet ,,Obere Stehbach” — 3. Erwei-
terung lberlagert. Dieses Gebiet wurde eingefasst vom Entenpfuhl, der riickwaértigen
Grenzen des ehemaligen Hotels Am Neutor und der Sonderschule bis hin zum Vogelsturm,
versprang dort zur St.-Veit-StralBe, Wasserpfértchen bis hin zum Haus Briickenstral3e Nr.
1, verlief durch das Viertel bis zum Haus MarktstraBe 38, MarktstralBe, Kirchgasse, Im
Keutel (teilweise) und Im Hombrich (teilweise).

Die Aufhebung aller genannten Sanierungssatzungen wurde am 13.03.2013 durch den
Stadtrat beschlossen und mit der éffentlichen Bekanntmachung am 26.03.2013 rechts-
kréftig.

Ubersicht Sanierungsgebiete und Untersuchungsgebiet ,Nordostliche Innenstadt - Erweiterung”,
ohne MaRstab"’

" Quelle: Stadt Mayen.
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Zu erwahnen ist noch, dass wie in der Ubersicht der Sanierungsgebiete dargestellt, Teile

des ehemaligen Sanierungsgebietes ,Obere Stehbach 3. Anderung” im Untersuchungsge-

biet ,Nordéstliche Innenstadt — Erweiterung” liegen. Dazu zahlen:

e Der vom Habsburgring, der Hospitalgasse und der StraRe Am Wittbender Tor um-
grenzte Bereich,

e Die Liegenschaft Obere Stehbach 21/GoébelstralRe 40
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2.5 Einzelhandelskonzept'?

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts flir die Stadt Mayen wurde am 09. Dezem-
ber 2015 vom Rat der Stadt Mayen beschlossen. Das Einzelhandelskonzept informiert
umfassend Uber die Einzelhandelssituation, die stéddtebauliche Situation des Einzelhandels
und gibt Empfehlungen fir die Einzelhandels- und Zentrumsentwicklung.

Anndhernd das gesamte Untersuchungsgebiet liegt innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadtzentrum Mayen. Lediglich der Bereich nordlich der MarktstraRe/Habs-
burgring liegt nicht im zentralen Versorgungsbereich. Die Ubersicht iber die Branchen-
struktur verdeutlicht den Einzelhandelsschwerpunkt im Untersuchungsgebiet entlang der
Marktstral3e, der Briickenstral’e und Am Briickentor.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Mayen Gbernimmt eine zentrale Ver-
sorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet. Fiir diesen werden folgende Entwicklungs-
ziele formuliert:
- Sicherung und Starkung des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum als
Ganzes,
- Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben,
- Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion insbesondere mit kurz-, mittel und
langfristigen Bedarfsgitern,
- Schaffung von marktadaquaten und zukunftsfahigen Flachen.

Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadtzentrum Mayen” sowie Ubersicht Branchen-
struktur im Innenstadtzentrum, ohne MaRstab '3

2 Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Mayen. Stadt + Handel. 2005.

3Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015; Kartengrundlage: Stadt Ma-
yen.
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2.6 Standortmarketingkonzept

Im August 2013 beauftragte die Stadt Mayen ein Standortmarketingkonzept, das von der
Firma imakomm AKADEMIE GmbH erarbeitet wurde. Ziel des Konzeptes war es, Vermark-
tungsstrategien mit konkreten VermarktungsmalRnahmen fiir die Bereiche Innenstadt, Tou-
rismus, Stadtmarketing sowie Wirtschaftsférderung/Wirtschaftsstandtort zu entwickeln.
Zusatzlich sollten selbsttragende Vermarktungsstrukturen abgeleitet und eine Vernetzung
der Akteure vor Ort gefordert werden.

Zur Umsetzung der Ziele wurden verschiedene Methoden aus einem vorher definierten
Methodenmix, der sich durch Kundenansichten und den Anforderungen verschiedener Ak-
teure aus Einzelhandel und Tourismus zusammensetzt, zu Rate gezogen, um ein optimales
Ergebnis zu erzielen. Dazu zahlten eine Online-Umfrage der Einwohner im zufélligen Aus-
wabhlprinzip, die Auswertung bestehender Unterlagen und stadtischer Kennzahlen, ein
stadtebaulicher Kurzcheck mit dem Fokus auf die Innenstadt, die Erfassung und Bewer-
tung innerstédtischer Leerstande im Bereich der Ladenlokale im Erdgeschossbereich, eine
Wettbewerbsanalyse, Expertengesprache sowie die Veranstaltung von Workshops.

Im Zuge dessen bildete sich eine Projektgruppe, die Zwischenergebnisse diskutierte und
weiterentwickelte.

Folgende Aussagen der Ergebnisanalyse der einzelnen Themenfelder sind dabei besonders

markant:

- Mayen hat Optimierungsbedarf in ,Qualitatsfragen”, insbesondere in den Bereichen
Aufenthalt, Gastronomie, Vermarktung und Einzelhandel.

- Die Einwohner der Stadt erkennen keine Visionen und flirchten sich vor dem Verlust
der starken Innenstadt.

- Mayen lasst teilweise Potenziale ungenutzt.

- Alleinstellungsmerkmale, die es in Mayen gibt, sind fir AuBenstehende in Teilen nicht
immer einfach zu erkennen.

- Die Stadt Mayen hat Optimierungsbedarf in Bezug auf ,Logik/Netzwerke”.

Schlussfolgernd aus der Analyse wurden Schwerpunkte flir das Standortmarketing zu-
sammengetragen. Das Ziel der Strategie ist es, die Starken von Mayen herauszuarbeiten
und die Schwachen sukzessiv zu bearbeiten. Hierzu mussten die Schwerpunkte festgelegt
werden, auf denen im ersten Schritt ein besonderes Augenmerk lag.

Zuletzt wurde zu jedem Schwerpunkt eine konkrete MalBnahme ausgearbeitet und zuséatz-
lich weitere MaRnahmen den Schwerpunkten als ,ldeenpool” zugeordnet. In Bezug auf
die Innenstadt wurden folgende zentrale MalBnahmen definiert:

- Durch die ,bienenfreundliche Stadt” mehr Frequenz in der Innenstadt,

- Freies W-Lan in der Innenstadt,

- Grindung des ,Expertenrates Leerstandsmanagement”,

- Gemeinsame Erarbeitung einer Gestaltungssatzung.

Die Umsetzung der MalRnahmen und Inhalte wurde mittels konkreter Umsetzungsziele for-
muliert. Des Weiteren wurden die MalRnahmen nach Kernprojekten und einzelne Mal3nah-
men nach Fristigkeit aufgeteilt. Zur Finanzierung einzelner Projekte im Rahmen des
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Standortmarketings wurde ein Standortmarketingfonds eingerichtet, in den die Stadtver-
waltung, die MY-Gemeinschaft e.V. und weitere ,Premiumpartner” (z.B. Banken) einzah-
len. Weitere Sponsoren, jedoch ohne Stimmrecht, kdnnen entweder den Fonds unterstiit-
zen oder projektbezogene Finanzierungen beisteuern. Uber die Vergabe der Mittel ent-
scheidet jeweils ein Vertreter der Stadt, der Stadtentwicklungsgesellschaft (STEG), der
MY-Gemeinschaft und der Premiumpartner gemeinsam.

2.7 Dachgestaltungssatzung

Fir die Kernstadt Mayen wurde am 25.04.2006 durch den Rat der Stadt Mayen eine
Dachgestaltungssatzung beschlossen.

In 8 2 der Dachgestaltungssatzung wird fir die Gestaltungszone A, die die komplette
Innenstadt von Mayen umfasst, folgendes bestimmt:

e ,Im Kernbereich der Innenstadt (Gestaltungszone A) ist ausschliel8lich Schiefer aus
einem heimischen Vorkommen (Eifel) bzw. Schiefer, der in Form, Farbe und Struktur
gleich ist, in altdeutscher und deutscher Deckung sowie in Schuppendeckung zulédssig.
Ausnahmsweise gilt fiir Ddcher von Gebéduden mit geringerer Dachneigung (2° bis
22°) in der Gestaltungszone A, dass ausschlie8lich dunkelgraue Bedachungsmateria-
lien (= RAL Nr. 7011, 7015, 7016, 7021) zulédssig sind.

e Solarkollektoren und Solarzellenmodule sind in beiden Gestaltungszonen (A und B) zu-
lassig.

o Die Zuldssigkeit von Glasdédchern in der Gestaltungszone B bleibt von der nachstehen-
den Bestimmung unberiihrt. In der Gestaltungszone A sind Glasdécher zuldssig, wenn
sie von dem direkt angrenzenden é6ffentlichen Verkehrsraum nicht eingesehen werden
kénnen.

e /n den Gestaltungszonen A und B sind Parabolantennen auf Dédchern zuldssig, wenn
die Farbgebung der Parabolantennen den Farben des jeweilig zuldssigen Bedachungs-
materials entspricht.”
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2.8 Uberschwemmungsgebiet/Gefahrdungsanalyse Sturzflutentstehungs-
gebiet

Das Sanierungsgebiet befindet sich teilweise in einem festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet. Fir Bauvorhaben ist eine gesonderte wasserrechtliche Genehmigung nach & 78
WHG erforderlich. Zudem liegt fur die Stadt Mayen eine Gefdhrdungsanalyse mit ausge-
wiesenen Sturzflutentstehungsgebieten nach Starkregen (Hochwasserinfopaket, Karte 5)
vor. Das Sanierungsgebiet ist daher von Uberflutungen nach Starkregen gefdhrdet. Még-
liche Gefahrdungen sind bei baukonkreten Planungen zu berlcksichtigen.

Uberschwemmungsgebiet Nette, ohne MaRstab.
Quelle: Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord

Gefahrdungsanalyse mit ausgewiesenen Sturzflutentstehungsgebiet, ohne MaRstab
Quelle: Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
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3. Beteiligungsprozess

Zeitgemale Stadtentwicklungsplanung kann nur in unmittelbarer Zusammenarbeit mit den
lokalen Akteuren sowie den Birger/innen sowie Eigentimer/innen umgesetzt werden. Die
prozessbegleitende aktive Blirgermitwirkung bildet einen bedeutenden Pfeiler der Aktivie-
rungsstrategie im Rahmen des Forderprogrammes.

Aufgrund der Corona-Pandemie und den damit verbundenen massiven Kontaktbeschran-
kungen war die Umsetzung von umfassenden klassischen Birgerbeteiligungen (bspw. in
Form von Blirgerversammlungen oder Arbeitskreisen) nicht moglich.

In Abstimmung mit der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion wurde eine alternative Be-
teiligung durchgefihrt, die im nachfolgenden Kapitel dargestellt wird.

3.1 Biirgerinformation — Auslegung der Planwerke /
Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentréager

Im Rahmen einer 6ffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses wurden ausge-
wihlte politische Vertreter sowie die Offentlichkeit Uber die gebietsbezogene Bestands-
aufnahme und —analyse, das Leitbild sowie das Entwicklungskonzept mit Rahmenplan und
MalRnahmenliste umfassend informiert.

Eine Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen sowie der 6ffentlichen Aufgabentrager
gemalR 88 137 und 139 BauGB fand im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung der Planun-
terlagen statt.

Mit Bekanntmachung vom 21.07.2020 wurden die Analyseplane, das Leitbild, der Rah-
menplan, der MalRnahmenplan sowie der Erlduterungsbericht mit den Vorbereitenden Un-
tersuchungen gemal 8 141 BauGB sowie das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungs-
konzept im Zeitraum vom 28.07.2020 bis zum 28.08.2020 zu jedermanns Einsicht im
Sinne des &8 3 BauGB o6ffentlich ausgelegt und die 6ffentlichen Aufgabentrager um Stel-
lungnahme gemaR &8 4 BauGB gebeten.

Die Planwerke sowie der Erlauterungsbericht wurden im Biro des Citymanagers,
NeustraRe 10 in Mayen, ausgestellt. Im Rahmen der Auslegung war es seitens der Offent-
lichkeit méglich, vor Ort Fragen zu den Planunterlagen zu stellen.

Den Betroffenen wurde darliber hinaus Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Eine Er-
orterung der Stellungnahmen fand im Rahmen der Sitzungen des Stadtentwicklungsaus-
schusses am 09.09.2020 sowie des Stadtrats am 30.09.2020 statt. Die mitgeteilten
Hinweise wurden in die Planunterlagen aufgenommen.

3.2 Eigentiimerbefragung

Im Rahmen einer umfassenden schriftlichen Befragung der Gebadudeeigentiimer im Unter-
suchungsgebiet wurden zunachst gebdudebezogene Grundlagendaten ermittelt, die Aus-
kunft Gber die strukturellen und baulichen Verhéaltnisse und Zusammenhange geben. Die
Befragung fand im August 2019 statt.
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e Gebadudebezogene Grunddaten:
Zum Baualter, zu Grundstlicks- und Gebaudenutzungen, Stellplatzen, Wohneinheiten;
e Energieeinsparende Ausstattung der Gebaude:
Warmeschutz, Heizungsanlage und sonstige energieeinsparende MalRnahmen;
e Bauliche Beschaffenheit der Gebdude:
Gebédude- und Umfeld bezogene Nachteile, baulicher Zustand des Gebaudes;
¢ Geplante bauliche MaBnahmen an den Geb&auden:
Art der Modernisierungs-, Sanierungs- oder sonstiger BaumalRnahmen
o Verkaufs- bzw. Zukaufabsichten, Interesse an einer Bau- & Energieberatung

Bitte ' Sie den i Fragebegen an daz fire Stadt-Land-plus GrbH zusbck Wurden bereits h am Gebiude ihrt, wenn ja, welche
und in welchem Jahr?

Stidtebauliche Erneuerung der Stadt Mayen, .Nordastliche Innenstadt”
Forderprogramm , Aktive Stadt®
Befragung der Gebdude-/ Wohnungs-/ Flacheneigentiimer

Welche Nachteile hat das Gebaude/Grundstiick/Objekt nach Ihrer Einschatzung?

Eigentiimer/-in Mame {Mehrfzchnennung méglich)
Telefon/Fax: Email: O Konstruktionsménge! (Schall, Feuchtigheit) O fehtender Freiraum auf dem Grundstiick
Objektanschrift [ fehlende energiesinsparende Ausstatiung [ wenig Sonne/Belichtung
StraRe: Haus-Nr 0, N . 0 st . ;

verschachtelte unginstige Gebdudestrukiur stérende benachbarte Nutzung/Verkehr
Wohnen Sie selbst in dem Objekt? 0O va O nein O Sonsfige
gofs. abweichende Anschrift: Strale: Haus-Nr.:
StadtfOrt: PLZ.

Ich/Wir plane(n) kurz- bis mittelfristig i ungs-, Sanier 1
Baujahr ihres Gebaudes oder sonstige BaumaBnahmen: (Mehrfachnennung mégich)
(Falls Sie das genaue Baujahr nicht kennen, schitzen Sie ca.): O anbau O umbau [ Ausbau
Grundstiicks- und Nutzungsdaten 0 Fassade [ pach O Fenster
Wie wird das Gebauds/Objekt in den sinzelnen Geschossen zurzeit genutzt? O Heizung/Sanitar/Elektro [ Freiraum, Hof- bzw [ waohnraume
{z.B. Wohnen, Gewerbe, Dienstieistung, Gastronomie, sonstiges, leer stehend) 0O Energetische Optimierung ] Gartengestaitung [ keine Maknahme geplant
Nutzungsform Grébe in m?* (z.B.: Warmedammung)

Erdgeschoss. ..o - e O] sonstiges (z.B. Neubau):

1. Oberschoss.
2. Oberschoss........ OSSOSO

W
Wefters Obergeschasse. ... ... e e : Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld Ihres Gebaudes/Grundstiicks/Objekts?
D@ - Dachgeschos: 0 sehr gut O gut [ zufriedenstelend [ ausreichend ] mangelhaft
Nebengebaude: ......... S O SUORSPPPRP TSP
*Bel mehreran Nulzungen pro Geschoss bilte Flachenangabe fr jede Nutzungsform nennen! Was halten Sie fiir verbesserungswiirdig? (Menrdfachnennung maglich)

0 mahversergung O stadtbildiLeerstand [ &ffentliche Grinfldchen
Wie viele Kfz-Stellplatze oder Garagen befinden sich auf dem Grundstick? ... [T = " .
Wie viele zusdizliche Kfz-Stellplatze wiren fir die Grundstiicksnutzung winschensweri?.. | Miteinander/ Treffounkte/sozialer Zusammenhalt 0 verkehr
Woa parken Sie sonst regelméRig |hr Fahrzeug?

Haben Sie , Ihr Gebaude! iObjekt zu verauBern?

— - - ~ o
m;r:;il: :::)nhrne::?:r:esnfe\:;:::’ngen Wie viele Personen leben in lhrem Gg:ras::; 01 ja, kurzfristig [ ja, mitte! — langfristig 1 nein
‘Wohneinheiten Haben Sie Interesse am Zukauf von Grundstiicken/Gebauden in der Nachbarschaft?

Enfamilennzus ohne Urisrvermletung = 1 Wohneimhelt)

[ ja, kurzfristig [ ja, mittel — langfristig O nein
Wie beurteilen Sie den baulichen Zustand lhres Gebaudes/Objekts?
AuBen: Innen: Haben Sie Interesse an einer Bau-/Energieberatung? Oje O nein
] gut O gut
[ modemisierungs-fsanierungsbedtrtis [ modemisienungs-isanierungsbedilrftig th;n Sic weitere Anmerkungen, Ideen und Verbesserungsvorschlige fir die Stadtent-

wicklung?
] dringender Sanigrungsbedar? ] dringender Sanierungsbedarf X 9
Wie beurteilen Sie den Zustand der technischen Anlagen (z.B. Heizungsanlage, Leitungen,
efc.)?
O qut [ modernisierungsbedirftig [ dringender Sanierungsbedar Vielen Dank fir Ihre Mitarbeit!

Bitte Sie den il 1 Fr 1 bis zum 09.09.2019 per Post, per
Welche energieeinsparende besitzt Ihr Gebiude? | ng maglish) Email oder personlich an das Planungsbiiro Stadt-Land-plus GmbH zurick!
O vollwarmeschutz ] Warmedammung Geschossdecken

= - N N Stadt-Land-plus GmbH, Gerald Pfaff

O Warmedammung Dachflachen [ 150 ierverglasung Ar: -mp P u1s3= ;““54 ;r:F “;
T warmedémmung Fassadenfidchen [ Brennwertheizung Telefon.: 06742.873025 od. 06742.87800

erald pfaff@stadt-land-plus.de
] Sonstige ensrgetische Sanierungsmalnahm O keine energiesin- ;'Em,,,:‘@ff‘;‘d._,and_p,us"_de

sparende Ausstattung

Darstellung des 2-seitigen Fragebogens

Auswertung

Die nachfolgenden Diagramme und Ergebniskarten geben die wesentlichen Ergebnisse der
Eigentimerbefragung wieder. Es ist zu beachten, dass sich die Werte jeweils nur auf die
abgegebenen Fragebdgen beziehen. Der Querbezug auf das gesamte Untersuchungsgebiet
ermoglicht lediglich Anhaltspunkte.
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Ergebnisplan zum Riicklauf des Fragebogens, ohne MaRstab

Dank der sehr guten Beteiligung konnten mit der Auswertung der abgegebenen Fragebo-
gen zahlreiche zusatzliche Erkenntnisse zur Beurteilung der derzeitigen Situation in dem
Untersuchungsgebiet ,Norddstliche Innenstadt - Erweiterung” gewonnen werden. Detail-
lierte Ergebnisse lassen sich den gesonderten Erlduterungen zur Eigentimerbefragung
(Kurz-Erlduterungen zur Eigentimerbefragung, siehe Anlage) entnehmen.

Riicklauf

Insgesamt wurden 140 Fragebdgen an die Eigentiimer im Untersuchungsgebiet verschickt.
Der Rucklauf an verwertbaren Fragebdgen betrug 61. Die sehr gute Ricklaufquote von
44 % lasst auf einen sehr hohen Identifizierungsgrad der Eigentiimer mit dem Ort schlie-
Ben und zeigt deren grofRes Interesse an der Zukunftsentwicklung von Mayen. Aus allen
Bereichen des Untersuchungsgebietes sind verwertbare Fragebégen eingegangen.

Alter der Gebaude

Die Mehrheit der Gebadude wurde in der Periode zwischen 1945 und 1960 errichtet. 36
Eigentiimer (ca. 59 %) gaben an, dass ihr Gebaude aus diesem Zeitraum stammt. Nur 11
Gebaude aus dem Fragebogen wurden laut Eigentiimern vor 1945 errichtet und sind damit
alter als 74 Jahre. Das alteste Gebdude wurde mit dem Baujahr 1650 angegeben.
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Zahl der PKW-Stellplatze auf den Grundstiicken

Von den 61 beantworteten Fragebégen machten 59 Eigentiimer Angaben zur Stellplatzsi-
tuation. Dabei gaben 32 (52,4 %) Gebaudebesitzer an, dass auf ihren Grundstlicken keine
Pkw-Stellplatze vorhanden seien. Bei 19 (31,1%) Eigentimern sind keine Stellplatze vor-
handen und es besteht Bedarf. AulRerdem sind bei 7 Eigentiimern bereits ein oder mehr
Stellplatze vorhanden, sie geben aber zuséatzlichen Bedarf an. Insgesamt sahen 42,6%
einen Bedarf an Stellplatzen und 54,1% keinen Bedarf.

Nachteile des Gebaudes (nach eigener Einschéatzung)

Der am haufigsten genannte Nachteil liegt im Themenfeld des fehlenden Freiraums. 17
Befragte (27,9 %) gaben dies an. Dem folgt die fehlende energiesparende Ausstattung
mit 13 Nennungen. 11 Eigentiimer gaben an, dass das Gebaude eine verschachtelte bzw.
unglnstige Gebaudestruktur aufweist. Weitere Nachteile werden in der stérenden benach-
barten Nutzung bzw. dem Verkehr (10 Nennungen) und der fehlenden Sonne/Belichtung
(8 Nennungen) gesehen. Bauliche Konstruktionsméangel sahen 6 Eigentimer als Nachteil
ihres Gebaudes an. Als sonstige Nachteile wurden die Parksituation oder das Fehlen von
Balkons genannt. Demnach lasst sich sagen, dass vor allem im Bereich der Freiraumsitu-
ation und der Energieeinsparungen Verbesserungsbedarf besteht.

Wohnumfeld des Geb&udes (eigene Einschatzung)
In den Fragebdgen wurden 61 Angaben zum Wohnumfeld der Geb&dude gemacht.

21 Eigentimer gaben an, dass ihr ,Wohnumfeld” gut bzw. sehr gut sei. 24 Eigentimer
bewerteten ihr Wohnumfeld als zufriedenstellend. Es wurde aber auch 14 mal angemerkt,
dass das Wohnumfeld lediglich ausreichend bzw. mangelhaft ist.

Far verbesserungswirdig halten 41 Befragte das Stadtbild. Dem folgt der Themenbereich
~Verkehr” mit 8 Nennungen und der Themenkomplex ,Miteinander/Treffpunkte/sozialer
Zusammenhalt” mit 6 Nennungen sowie ,0ffentliche Griinflachen” mit ebenfalls 6 Nen-
nungen. Lediglich 3 Personen gaben die ,Nahversorgung” als verbesserungswirdig an.

Insgesamt ist festzustellen, dass eine deutliche Mehrheit das Stadtbild bzw. das Vorhan-
densein von Leerstdanden bemangelt. Mit ca. 80 % ist es der am haufigsten als verbesse-
rungswdrdig eingestufte Bereich.

Geplante ModernisierungsmaRnahmen

Insgesamt planen nur 23 der 61 erfassten Eigentiimer BaumalRnahmen an ihren Geb&uden,
dies ist weniger als die Hélfte der Teilnehmer der Fragebogenaktion. Allerdings ist hierzu
auch zu sagen, dass 13 Eigentimer keine Angaben dariiber machten, ob sie MaRnahmen
geplant haben oder nicht. 25 Eigentimer haben allerdings keine MalRnahmen an ihren
Gebauden geplant.

Modernisierungsmaflnahmen kénnen helfen, den Wohnstandard im Gebiet zu verbessern
und damit die Nordéstliche Innenstadt von Mayen als attraktiven Stadtteil zu sichern.

AbschlieBend wurden die Eigentimer auch nach ihrem Interesse an einer Bau-/ Energiebe-
ratung gefragt. Bei einer deutlichen Mehrheit der Eigentiimer (78,7 %) besteht kein Inte-
resse gegeniber der Inanspruchnahme einer solchen Beratungsleistung. Lediglich 9 Eigen-
timer (14,8 %) haben Interesse an einer Bau-/Energieberatung. 4 Eigentimer (6,6 %)
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machten hierzu keine Angaben. Insgesamt herrscht eine geringe Offenheit bei den befrag-
ten Eigentimern gegeniiber Mdoglichkeiten der Energieeinsparung und baulichen Anpas-
sungen ihrer Gebéaude.

Zusammenfassend ergab die Auswertung der abgegebenen Fragebdgen sehr brauchbare
Ergebnisse und zusétzliche Erkenntnisse zur Beurteilung der derzeitigen Ist-Situation im
Erweiterungsgebiet ,Norddstliche Innenstadt.”

Durch die gute Beteiligung und die Angaben der Eigentimer wird die staddtebauliche Beur-
teilung vereinfacht und eine genauere Abschatzung der jeweiligen Gebdudesubstanzen,
des Bauzustandes, des energetischen Standards aber auch der Entwicklungsabsichten der
Eigentimer ermdglicht.

Durch die Auswertung ergeben sich erste raumliche und sektorale MaRnahmen- bzw. Ent-
wicklungsschwerpunkte:

o Einige Teilnehmer planen mittelfristig Modernisierungs-/Sanierungs- oder sonstige
BaumaRnahmen. Die meisten dieser MalRnahmen sind im Bereich der Heizung-, Sa-
nitar- und Elektroinstallation vorgesehen.

o Defizite werden insbesondere hinsichtlich des fehlenden Freiraums und der fehlen-
den energiesparenden Ausstattung genannt.

o Bei der Beurteilung des Wohnumfeldes wird der Bereich Stadtbild/Leerstand von
einer eindeutigen Mehrheit der Befragten als verbesserungswiirdig eingestuft.

Aufgrund der Ergebnisse dieser Fragebogenaktion bietet sich im weiteren Projektverlauf
die Mdoglichkeit, gemeinsam mit kooperationsbereiten Eigentiimern gezielte MalRnahmen
innerhalb des Untersuchungsgebiets zu entwickeln und anzugehen.
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4. Gebietsbezogene Bestandsaufnahme und -analyse

Um die derzeitige Situation vor Ort zu erkennen und Probleme, aber auch vorhandene
Qualitaten und Potenziale zu erfassen, wurde im Bereich des Untersuchungsgebiets eine
zielgerichtete Bestandsanalyse durchgefihrt. Diese betrifft die klassischen stadtebauli-
chen Bereiche Soziodemographie, Ortsbild/Baustruktur, Verkehr/Parken/StraRenraum,
Nutzungen/Wohnen/Infrastruktur, Griin- und Freirdume sowie Tourismus und basiert im
Wesentlichen auf Ergebnissen der ortlichen Bestandsaufnahme im Sommer und Herbst
2019 sowie den ab Herbst/Winter 2019 durchgefiihrten Gesprachen mit der Verwaltung.

Die im Rahmen der Begehungen sowie in Gesprachen mit lokalen Experten gewonnenen
Erkenntnisse bieten eine ausreichende Beurteilungsgrundlage, um aus den so ermittelten
Starken und Schwachen erste Handlungsfelder und Entwicklungsziele fir das Untersu-
chungsgebiet abzuleiten.

Zusammengefasst werden hier die wichtigsten Sachverhalte und Erkenntnisse stichwort-
artig aufgezeigt und mit Abbildungen und Fotos belegt.

4.1 Strukturdaten

Bevolkerungsentwicklung

In der Stadt Mayen lebten im Jahr 2019 19.965 Menschen (Stand 30.04.2019). Im Un-
tersuchungsgebiet ,Norddstliche Innenstadt - Erweiterung” leben ca. 428 (2% der Ge-
samtbevélkerung) Einwohner.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Online-Portal ,Meine Heimat”, Zugriff
25.11.2019

In der Zusammenschau weist die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Mayen einen sehr
bewegten Verlauf auf. Ende der 1970er Jahre verzeichnete die Stadt Mayen im Vergleich



Seite 36, Stadt Mayen, ISEK ,Nordéstliche Innenstadt - Erweiterung”, Januar 2021

I S

der Jahre 1975-2018 den héchsten Bevolkerungsstand. Die Zahl der Bevolkerung sank
im Laufe der 1980er Jahre drastisch von 21.250 auf 18.500. Die Stadt Mayen konnte
seit den 1990er Jahren von der allgemeinen Bevdlkerungsbewegung in die westlichen
Bundeslander erheblich profitieren. Zwischen den Jahren 2000 und 2014 sank die Zahl
der Bevolkerung konstant. AnschlieRend verzeichnete die Stadt wieder einen hohen Ein-
wohnerzuwachs. Dies deckt sich mit dem allgemeinen Trend der Zuwanderung in die
zentralen Orte des Landes Rheinland-Pfalz. Die derzeitige Situation der steigenden Ein-
wohnerzahl ist als positiv fir die zukiinftige Weiterentwicklung der Stadt zu werten.

Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich
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Mayen Rheinland-Pfalz

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Online-Portal ,Meine Heimat”, Zugriff
25.11.2019

Altersaufbau der Bevodlkerung

Der Altersaufbau der Bevdlkerung zeigt leichte Abweichungen zum Landesdurchschnitt
und zum Durchschnitt von Gemeinden gleicher GréRBenklasse. Der Anteil der Gber 65-
jahrigen ist im Vergleich zum Landkreis Mayen-Koblenz und dem Land Rheinland-Pfalz
hoéher. In den Altersgruppen O — 20 Jahre weist die Stadt Mayen eine grundsétzlich sehr
ahnliche Bevolkerungszusammensetzung auf wie verbandsfreie Gemeinden gleicher Gro-
Renklasse, der Landkreis Mayen-Koblenz und das Land Rheinland-Pfalz. In der Gruppe der
20 bis 50 Jahrigen liegt es moderat unter dem Landesdurchschnitt.
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Altersaufbau im Vergleich (in %)
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Zugriff 25.11.2019

Beschiftigte und Pendler

Die Pendlerstatistik veranschaulicht die Bedeutung der Stadt Mayen als Arbeitsplatzstand-
ort. Am 30.06.2018 waren am Arbeitsort Mayen 11.592 sozialversicherungspflichtige
Beschéftigte zu verzeichnen. 8.517 Einpendler stehen 3.765 Auspendlern gegenlber.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Online-Portal ,Meine Heimat”,

Zugriff 25.11.2019
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Tourismus

Die Anzahl der Gaste und Ubernachtungen blieben im Wesentlichen konstant. Der unge-
wohnlich extrem hohe Anstieg der Zahl der Gaste im Jahr 2015 ist mit hoher Wahrschein-
lichkeit auf einen statistischen Fehler zurlickzufiihren.

Tourismus dargestellt anhand von Gasten und
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Online-Portal ,,Meine Heimat”,
Zugriff 25.11.2019
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4.2 Ortsbild und Baustruktur

Das Erscheinungsbild der Stadt wird durch die ortsbildprdgende Bausubstanz gepragt. Von
den insgesamt 5.381 Wohngebauden (Stand: 09. Mai 2011) wurden in der Nachkriegszeit
(1949-1978) fast die Halfte aller Wohngebaude in der Stadt Mayen errichtet. Daraus er-
schlie3t sich aus statistischer Sicht ein Sanierungs- und Erneuerungsbedarf im privaten
Bereich.

Stadt Mayen x Wohngebaude

3000 32 Gebaude bis 1948 (= 34,8%)

2468
2500

2000

1500

1000

674 | 693
500 380 351

175 | 245 195 | 153
. I I

vor 1919- 1949- 1979- 1987- 1991- 1996- 2001- 2005- 2009-
1919 1948 1978 1986 1990 1995 2000 2004 2008 heute

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Online-Portal ,Meine Heimat”,
Zugriff 25.11.2019, Stand: 09. Mai 2011

Das Untersuchungsgebiet liegt im norddstlichen Bereich der historischen Innenstadt und
ist zum Teil gepragt von historischen Bauwerken sowie einer dichten Blockrandbebauung.
Es wird um das nordéstlich gelegene Kriegerdenkmal sowie einen zwischen der Nette und
der Innenstadt gelegenen Parkplatz erweitert. Oftmals sind im Untersuchungsgebiet Ge-
bdude vorzufinden, die mit ortstypischen Vulkangesteinen erbaut worden sind.

Im Bereich der Marktstralde, der 6stlichen Briickenstral3e sowie der StralRe Am Brlickentor
befinden sich Gberwiegend dreigeschossige Gebaude (vereinzelt zwei- und viergeschos-
sige Gebaude) mit gewerblicher Erdgeschossnutzung. Das Ortsbild lasst sich aufgrund
unterschiedlich gestalteter Fassaden (Fenster, Materialitét) als sehr heterogen beschrei-
ben. Gemal der Eigentiimerbefragung ist der Gberwiegende Teil der Gebdude im Untersu-
chungsgebiet zwischen 1945 und 1960 errichtet worden. Auch sind teilweise Fachwerk-
bauten (BriickenstraRe 6, 9, Am Mihlenturm 2, Am Briickentor 5) auszumachen.
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Siedlungsstruktur des Untersuchungsgebiets (Abgrenzung in Gelb), ohne MaRstab™

Am Briickentor Marktstrafe Richtung Habsburgring

BriickenstraRBe Richtung MarktstraRe Blockinnenbereich, BriickenstralRe 6

'* Rheinland-Pfalz in 3D. Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.
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Schwarzplan Innenstadt Mayen, Abgrenzung Programmgebiet in Orange, ohne MaRstab

Die Dacher im gesamten Untersuchungsgebiet sind Gberwiegend geneigt und haben zum
Teil ortsbildpragende und markante Dachaufbauten (Zwerchhauser, Gauben).

Insgesamt weist das Untersuchungsgebiet im dstlichen Bereich aufgrund seiner Pflaste-
rung ein gepflegtes Erscheinungsbild auf. Auch die StraRenbeleuchtung stellt sich als
pragnantes Gestaltungsmerkmal im 6ffentlichen Raum dar.

Entlang der historischen Stadtbefestigung (Denkmalzone) liegen ortsbildpragend der Muh-
lenturm und das Briickentor, die beide den Zugang zur Innenstadt ermdéglichen bzw. mar-
kieren. Die Gebaude Am Briickentor und in der Briickenstral3e weisen eine klein parzellierte
geschlossene Bauweise auf. An der Kreuzung BriickenstraRe/Am Briickentor befindet sich
ein Stadtbrunnen. Dieser Bereich lasst sich als Stadtplatz interpretieren. Auch der Bereich
am Mihlenturm stellt einen Platz dar, der vor allem als Eingangsbereich zur norddstlichen
Innenstadt fungiert. Ansonsten sind keine zusammenhangenden Platze oder Griinflachen
vorhanden. Platzahnliche Raume sind Uberwiegend private Parkplatze in rickwartigen
Grundstlicksbereichen. Auch ist insgesamt wenig Stadtgrin im 6ffentlichen Raum vor-
handen. Das Untersuchungsgebiet weist grundséatzlich einen sehr hohen Versiegelungs-
grad auf.

In der 6stlichen BriickenstralRe und insbesondere in der Stralle An der Stadtmauer lassen
sich ungeordnete Hinterhofe identifizieren, die durch Garagen und Nebenanlagen mit ge-
ringer Bauhdhe gepragt sind und das Ortsbild stark beeintrachtigen.
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Analyseplan Markante Baustrukturen und Funktionsmangel, ohne MaRstab

Der 6ffentliche Raum im Bereich des Mihlenturms markiert den norddstlichen Eingang zur
Innenstadt, wodurch dieser Bereich eine wichtige Rolle einnimmt. Aufgrund seiner Lage
an der tangierenden Hauptverkehrsstralde Habsburgring sowie Gestaltungsdefiziten bedarf
es hier einer Neuordnung sowie Neugestaltung des 6ffentlichen Raums.

Briickentor und Fachwerkhaus Ortstypische Bebauung Am Briickentor
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Briickentor, Habsburgring Muhlenturm, Innenstadteingang Markstraf3e
am Habsburgring

Im westlichen Untersuchungsgebiet bzw. in den StralRen BriickenstraRe (Abschnitt Markt-
stralRe — Stehbach), Stehbach, Am Wittbender Tor, sowie Mauerstral3e ist eine insgesamt
homogene zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung auf gré3eren Parzellen vorhanden.

Im Kreuzgang sowie An der Stadtmauer befinden sich, bedingt durch ihren innenhofartigen

Charakter und teilweise rtiickwartiger Bebauung (An der Stadtmauer zur MarktstralRe) zahl-
reiche Nebenanlagen und Garagen, die einen aufwertungsbedirftigen Zustand aufweisen.

Wohnbebauung, Westliche Briickenstral’e Wohnbebauung, Stehbach

Riickwartige Bebauung, Am Briickentor Riickwartige Bebauung, MarkstralRe 44
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Um diese gewachsene und fir die Innenstadt von Mayen charakteristische Baustruktur zu
bewahren, besteht Handlungsbedarf. Ziel muss sein, die Bebauung im Sinne des histori-
schen Stadtbildes baustrukturell zu erhalten bzw. in vertrédglichem Mal3 aufzuwerten und
gleichzeitig an energetische Baustandards anzupassen. Dringender stadtebaulicher Hand-
lungsbedarf besteht hier vor allem in der Gestaltung und Einbindung von Hinterhofsituati-
onen in das Stadtbild (Schaffung von gestalterischen Ubergangen) sowie der Neustruktu-
rierung und Aufwertung riickwartiger Bebauung (An der Stadtmauer). Bei einer baulichen
Nachverdichtung sollte die stadtebauliche Vertraglichkeit berlicksichtigt werden.

Riickwaértige Bebauung, An der Stadtmauer'®

Wohnbebauung Kreuzgang Wohnbebauung, Am Wittbender Tor

'8 Rheinland-Pfalz in 3D. Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.
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MauerstraBe, Uberreste historische Stadt- Riickwértige Bebauung, An der Stadtmauer
mauer

Kulturdenkmaler/Denkmalschutz

Innerhalb des Untersuchungsgebiets befinden sich entsprechend der Liste der Kulturdenk-
maler vier Baudenkmaéler und eine Denkmalzone:

Gebdude Beschreibung, gem. Verzeichnis Abbildung
der Kulturdenkmaéler Rheinland-
Pfalz
Stadtbefestigung Baubeginn wohl bald nach 1291
(Denkmalzone) (Stadterhebung), 1329 als voll-

endet bezeichnet, die unteren
Geschosse des ,Wittbender-“-
und ,,Obertors”, des ,Muihlen-*,
~Vogels”- und ,Pitzhausturms”
wohl unter Erzbischof Balduin,
Erhéhung der Tirme und Auf-
stockung der Mauer im 15./16.
Jh., bis 1944 fast vollstandig er-
halten; kreisrunder Bering mit
ursprunglich vier Toren und 16
Wehrtirmen; von der Mauer er-
halten grofRere Strecken am Bo-
emund- und Habsburgring, in
der Nahe des Wasserpfortchens
und der St.-Veit-Stral3e, im Nor-
den entlang der Nette als Voll-
mauer; neben der Herz-Jesu-Kir-
che und Burg grolRer Bereich
bez. 1916 (rekonstruiert); finf-
geschossiges ,Obertor”, Anfang
14. Jh., Ausbau 15. Jh.; ,Witt-
bendertor” 1390 erwéahnt, 1944
zerstort, angrenzende Mauer-
reste; MauerstraRe: Reste der
Stadtmauer, Schalenturm;
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+Muhlenturm” im Nordwesten
und angrenzende Mauerreste;
Brickentor: Briicke und vorgela-
gerter Stadtgraben, Anfang 14.
Jh., Wiederaufbau mit Treppen-
turm bez. 1599; Mauer ,Am
Wasserpfortchen” hinter der
Steinmetzschule, zwei Baupha-
sen; ,Vogelturm” im Nordosten:
mittelalterlicher Rundturm, An-
fang 14. Jh., mit der Stadt-
mauer im 16. Jh. erhoht
Briickenstral3e 6 dreigeschossiges Fachwerk-
haus, tlw. massiv, 17. Jh., Dach
und rechte Haushalfte 19. Jh.

Habsburgring Kriegerdenkmal, Anlage mit Mu-
schelnische und Block mit Sol-
datenkopf

Auch fur die erhaltenen Teile der denkmalgeschiitzten Stadtmauer im Untersuchungsge-
biet besteht Aufwertungsbedarf. Um einerseits dem kulturhistorischen Wert dieser Anla-
gen Rechnung zu tragen und andererseits die Sicherheit im Stral3enraum zu gewabhrleis-
ten'®, sind sie in ihrer Originalitat zu erhalten und behutsam zu sanieren.

'® |m Rahmen der durchgefiihrten Eigentiimerbefragung wurde mitgeteilt, dass bereits Teile der Mauer im
Bereich Muhlenturm vom Mauerwerk abgefallen sind.
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Habsburgring, Am Wittbender Tor Habsburgring, MauerstraBe - Piitzhausturm,
Teil der ehemaligen Stadtbefestigung

Neben den dargestellten denkmalgeschiitzten Gebauden existieren innerhalb des Untersu-
chungsgebiets ,Norddéstliche Innenstadt - Erweiterung” noch einige ortsbildpragende, mit-

unter auch denkmalwirdige Gebaude. Besonders die Bebauung in der Stralle Am Briicken-
tor stellt sich als besonders ortsbildpragend dar.

Am Briickentor 2 Am Briickentor 3 Am Briickentor 5

Am Brlickentor 21 Habsburgring 27, 29
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Archéologische Fundstellen

Teile des Plangebiets waren bereits in der Antike besiedelt. Daher kénnen bei Bodenein-
griffen archéologische Befunde zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung bauvorbereitend
oder baubegleitend untersucht werden mussen.

Im Planbereich sind der Direktion Landesarchéologie archdologische Fundstellen bekannt.
Diese sind bei Detailplanungen zu berlicksichtigen. Seitens der Direktion wurde darauf
hingewiesen, dass eine BaumalRnahme in diesem Bereich fir einen Bauherrn wegen even-
tuell notwendiger archéaologischer Untersuchungen nach § 21 Abs. 3 DSchG RLP mit fi-
nanziellen Mehraufwendungen verbunden sein kann.

Modernisierungsbediirftige Gebaude

Neben den dargestellten Gebduden befinden sich innerhalb des Untersuchungsgebiets zur-
zeit ca. 145 Hauptgebaude; davon sind 58 Gebaude in einem geringen, 60 Gebaude in
einem mittleren und 9 Gebaude in einem hohen modernisierungsbedtrftigen Zustand.

Insbesondere weisen oftmals Gebaude in zweiter Reihe bzw. in Hinterh6fen augenschein-
lich einen hohen Modernisierungsbedarf auf.

Die Bewertung erfolgte augenscheinlich und auf Basis der Eigentiimerbefragung.

Auch gestalterische Missstande wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme identifiziert.
Unter anderem wurden ortstypisch gestaltete Fassaden und Dachformen durch Umgestal-
tung und Ergadnzung durch Dachaufbauten grundlegend Ulberformt, sodass die Bebauung
einer innenstadttypischen und anspruchsvollen Gestaltung nicht gerecht wird und das
Stadtbild folglich massiv beeintrachtigt.

Analyseplan Gebadudesubstanz, ohne MaRstab
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Stehbach 14 BriickenstraRe 11 MarktstraRe 29

BriickenstraRe, Hinterhof BriickenstraRe, Hinterhof An der Stadtmauer

MarkstraRe MarktstralRe Habsburgring
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Hier gilt es, unter verstarkter Anwendung einer Modernisierungsrichtlinie, die Baustruktur
im Gebiet nach und nach zu verbessern. In diesem Zusammenhang ist vorgesehen, die
Eigentiimer in den Prozess der stadtebaulichen Erneuerung im Rahmen eines breit ange-
legten Informations- und Beteiligungsprozesses mit einzubeziehen. Der Beteiligungspro-
zess setzt dabei insbesondere auf Information, Motivation und Beratung.

Nachverdichtungspotenziale

Auch lassen sich einige Nachverdichtungspotenziale bzw. Aufstockungspotenziale die u.a.
zur SchlieBung der stadtebaulichen Raumkante beitragen wiirden, identifizieren. Dazu zah-
len die MarkstraRe 31, 35 und 50, Am Brickentor 14, Am Wittbender Tor 4 sowie die
Grundstlicke Habsburgring 31, 35 und 53.

Nachverdichtungspotenzial MarkstraBe 31, 35 und 50, in Gelb markiert, ohne MaRstab'’

7 Rheinland-Pfalz in 3D. Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.
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Nachverdichtungspotenzial Habsburgring 31 und 35, in Gelb markiert, ohne MaRstab'®

Nachverdichtungspotenzial Habsburgring 53, Am Wittbender Tor 4 in Gelb markiert,
ohne MaRstab'®

'8 Rheinland-Pfalz in 3D. Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.
'® Rheinland-Pfalz in 3D. Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.
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Altlasten

GemalR den Angaben im Bodenschutzkataster befindet sich im Plangebiet auf der Parzelle
473/16 der Altstandort ,Ehem. ED-Tankstelle Geisbisch, Mayen, Habsburgring 35" mit
der Reg.-Nr. 137 00 068-5001. Die ehemalige Tankstelle wurde laut Katasterangaben
zuriickgebaut und dabei festgestellte Bodenverunreinigungen durch Bodenaustausch sa-
niert. Die Flache ist nun als nicht altlastverdachtigt eingestuft.

Allerdings besteht immer ein gewisses Restrisiko, dass ggf. etwaige kleinrdumige Unter-
grund Verunreinigungen nicht entdeckt wurden. Fir den Fall einer Nutzungsanderung oder
vor TiefbaumalRnahmen sollte daher im Vorfeld eine Abstimmung mit der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord Uber ggf. erforderliche Gefahrerforschungsmafl3nahmen
durchgeflihrt werden.

Entkernung von Blockinnenbereichen

Der Blockinnenbereich, der von der Marktstral3e, der Briickenstral3e, Am Briickentor sowie
Am Muihlenturm gefasst wird, ist durch bauliche Nebenanlagen hochverdichtet. Nutzbare
Freirdume oder private Griinflachen sind in diesem Bereich daher kaum bis gar nicht vor-
handen. Mit Blick auf eine mangelnde Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohn-
und Arbeitsstatten in diesem Blockinnenbereich bestehen erhebliche stadtebauliche Miss-
stéande, die durch Abbruch der Nebenanlagen und Schaffung eines qualitativen Freiraums
mit Aufenthaltsqualitadt (bspw. durch Begrinung und Anlage privater Géarten) behoben
werden sollten.

Potenzial zur Entkernung: Blockinnenrandbereich MarktstraBe, BriickenstraBe, Am Briickentor,
Am Miihlenturm, sowie Nachverdichtungspotenzial Am Briickentor 14 in Gelb markiert,
ohne MaRstab?°

20 Rheinland-Pfalz in 3D. Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.
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4.3 Nutzungen, Wohnen und Infrastruktur

Einzelhandel und Dienstleistungen

Die bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe befinden sich Uberwiegend
entlang der MarkstralRe, der Brickenstral3e (zwischen MarktstralRe und Am Briickentor)
sowie Am Brlickentor. Es existiert ein stark diversifizierter Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz. Erwahnt seien an dieser Stelle die Einzelhandelsgeschafte fir Mode,
Schmuck, Schuhe, Dekoration, Floristik, Schreibwaren sowie diverse gastronomische Be-
triebe (Imbissbetriebe, Restaurants und Bars). Vereinzelt sind auch Dienstleister wie vier
Friseure, ein Copy-Shop oder eine Praxis flr Thai-Massage im Untersuchungsgebiet zu
finden.

Vertiefende Hinweise zur Einzelhandelssituation in der Stadt Mayen gibt die Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Mayen von 2015 (vgl. 2.4 Einzelhandels-
konzept).

Analyseplan Nutzung, ohne MaRstab

Leerstandssituation

Es befanden sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (Oktober 2019 - Oktober 2020) 22
Leerstdande im Untersuchungsgebiet — Gebdude, die teilweise bzw. geschossweise oder
insgesamt leer stehen. Es ist darauf hinzuweisen, dass dies eine Momentaufnahme der
Leerstandssituation ist. Zusammenfassend fiihrt der vermehrte Leerstand — insbesondere
in den gewerblich genutzten Erdgeschosszonen bspw. Am Briickentor - zu enormen Funk-
tionsverlusten der Innenstadt als Einkaufs- und Arbeitsstandort. Dies unterscheidet sich
bereits von StralRe zu StralRe. Wahrend sich der Leerstand vor allem im westlichen und
ostlichen Untersuchungsgebiet konzentriert, ist die zentrale Marktstral3e weniger stark von
Ladenleerstanden betroffen. Es wird deutlich, dass im Untersuchungsgebiet ein vergleichs-
weise sehr hoher Leerstand vorhanden ist. Die Leerstandssituation stellt sich folglich als
sehr problematisch dar und ist im Rahmen des Stadtebauférderprogramms prioritar zu be-
handeln. Ziel muss sein, mittels eines Leerstandsmanagements die leerstehenden Ladenlo-
kale wieder einer neuen Nutzung zuzufiihren, um somit insgesamt das Image der Innenstadt
als attraktiven Einkaufs- und Ausgehstandort zu starken. Der Leerstand stellt sich in der
Zusammenschau wie folgt dar:
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Analyseplan Leerstand, ohne MaRstab

Am Brickentor 9, 11 Am Briickentor 16 Am Briickentor17
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Am Briickentor 18 Am Briickentor 19 Am Briickentor 21

BriickenstraRe 6 BriickenstraRe 9% Stehbach 10

Stehbach 12 Stehbach 21 Stehbach 24

MarktstraRe 43 Habsburgring 19

2" Quelle: Stadt Mayen. 2019.
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Weitere Leerstédnde befinden sich in der Kirchgasse 2, der MarktstraRe 31 und 41 sowie
jeweils im rickwartigen Gebaudebereich der Markstral3e 42 und 44.

Wohnen

Im gesamten Untersuchungsgebiet befindet sich Wohnnutzung, wobei der westliche Be-
reich Gberwiegend von reinen Wohngebauden gepragt ist. Die Eigentiimerbefragung hat
ergeben, dass insbesondere die folgenden Mangel an den privaten Geb&duden zu einer
Minderung der Wohnqualitat fihren:

Nachteile der Gebaude

Sonstige Nachteile/keine Nachteile

benachbarte Nutzung/Verke hr

verschachtelte/ unglinstige Gebiudestruktur

wenig Sonne/Belichtung

fehlende energiesparende Ausstattung
fehlender Freiraum

27,9%

Konstruktionsmanzel

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Auszug Eigentiimerbefragung

Dabei ist insbesondere der fehlende Freiraum, die schlechte Belichtung und die ungiinstige
Gebaudestruktur zu benennen, die sich als stadtebauliche Missstdnde darstellen. Diese
sollten behoben werden, damit sich die Norddstliche Innenstadt wieder als attraktiven
Wohnstandort etablieren kann.

Um insgesamt die Wohnfunktion im Stadtkern zu erhalten, missen Konzepte zur Innen-
entwicklung und zur Schaffung von Freirdumen, zum Leerstandsmanagement, zur ener-
getischen Gebaudesanierung und zur Wohnumfeldverbesserung entwickelt werden.

Gastronomie/Hotel

Das bestehende gastronomische Angebot im Untersuchungsgebiet weist eine Vielzahl von
Restaurants, Kneipen & Bars sowie Imbisse auf. Diese konzentrieren sich vorwiegend ent-
lang der zentralen Markstral3e. Vereinzelt lassen sich auch Betriebe in der Briickenstralde
und Am Briickentor finden. Beschilderungen speziell in der Briickenstrae und Am Bri-
ckentor weisen auf einen ehemals deutlich h6heren Besatz an Gastronomie und Cafés hin.
Diese stehen inzwischen weitgehend leer. In dem gesamten Untersuchungsgebiet ist kein
Hotel anzutreffen.
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4.4 Verkehr, Parken und StraRenraum

Das StralRennetz im Untersuchungsgebiet ist von verkehrsberuhigten Bereichen und einer
FuRgangerzone in den Strallen Am Briickentor, stliche Briickenstral’e sowie Marktstral3e
gepragt. Das oOstliche Untersuchungsgebiet ist durch eine EinbahnstralRe (Stehbach) ge-
kennzeichnet, die von Osten nach Westen verlauft. Im Norden tangiert die Landesstral3e
L 82 (Habsburgring) das Untersuchungsgebiet, welche eine wichtige ErschlieBungsfunk-
tion Ubernimmt. Auf der L 82 (Bereich Auf der Eich/UferstralRe) wurde 2015 eine durch-
schnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 6.845%% mit einem Schwerverkehrsanteil
von 4 % gemessen.

Analyseplan Verkehr, ohne MaRstab

Das Untersuchungsgebiet wird durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) nérdlich
Uber den Habsburgring an vier Anschlussstellen erschlossen. Sidlich ist das Gebiet vor
allem direkt durch die MarkstralRe an die Ubrige Innenstadt angebunden. Aufgrund der
FuBgéngerzone ist der Ostliche Untersuchungsbereich nur wenig vom MIV gepragt. Bis
auf den Anliefer- bzw. Anliegerverkehr verkehren dort keine PKW. Im westlichen Unter-
suchungsgebiet (Stehbach, westliche Briickenstral3e, Kreuzgang, An der Stadtmauer) kén-
nen die Wohngebdude durch den MIV erreicht werden. Im Hinblick auf den baulichen
Zustand der Stral3en werden im westlichen Untersuchungsgebiet grundsatzlich gestalteri-
sche und funktionale Aufwertungen notwendig, die u.a. auch zur Beruhigung des flieRen-
den Verkehrs fihren sollen. Auch kann hier durch stra3enverkehrsordnungsrechtliche
MalRnahmen der Verkehrsfluss des MIVs fuRgangerfreundlicher gestaltet werden. Die 6st-
liche FuBgangerzone befindet sich dagegen im guten baulichen Zustand. Insgesamt wei-
sen die StraRenrdume im Untersuchungsgebiet durch ihren innerstadtischen Charakter be-
dingt einen hohen Versiegelungsgrad auf. Zudem mangelt es den StraRenrdumen an Be-
gleitgrin.

22 Querschnittsbelastung in Kfz / 24 h. Quelle: Verkehrsstirkenkarte Bundesfern- und Landes-straRen. Stra-
Benverkehrszéhlung 2015.
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Am Briickentor MarktstraBe Richtung Habsburgring
BriickenstraRe Richtung MarktstraRe Westliche BriickenstraRe

Stehbach 2, 3 Stehbach 13, 15, 17, 19

Kreuzgang Habsburgring, Mihlenturm im Hintergrund

Parken
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Die Parksituation im Untersuchungsgebiet stellt sich sehr heterogen dar. Wahrend das
westliche Gebiet von vielen groRflachigen privaten sowie 6ffentlichen Stellplatzflachen
gepragt ist, befinden sich in der 6stlichen Fuldgangerzone keine Stellplatzflachen. Im riick-
waértigen Bereich der StraBe Am Briickentor befinden sich mehrere private Garagen. Of-
fentliche Stellplatze befinden sich entlang der StraRen Stehbach, westliche BriickenstralRe
und Am Wittbender Tor sowie auf grélReren zusammenhangenden Flachen an der St. Cle-
menskirche und am Kriegerdenkmal auf dem Habsburgring. Grundsétzlich befinden sich
viele Garagen im Untersuchungsgebiet. Insbesondere der grof3flachige private Stellplatz-
bereich mit einer hohen Anzahl an Garagen entlang des Habsburgrings (Hausnummern 33,
35, 37) stellt sich als ortsbildpragend bzw. ortsbildstérend dar.

Eine Konfliktsituation wird zudem an der Bushaltestelle und am Parkplatz nérdlich des
Mdahlenturms hervorgerufen. PKW-Fahrer, die von Osten aus kommend auf den Parkplatz
rechtsabbiegen wollen, missen an der Bushaltestelle vorbeifahren. Aufgrund der westlich
angrenzenden Grundschule fihrt dies wahrend der Andienung der Bushaltestelle von
Schulbussen oftmals zu verkehrlichen Geféhrdungssituationen fir die ankommenden
Schiler u.a. aufgrund gestorter Sichtverhaltnisse. Eine Neuordnung und -gestaltung des
Parkplatzes und der Bushaltestelle insbesondere mit Hinblick auf die Zufahrt des Parkplat-
zes ist erforderlich.

Vielfach finden sich private Stellpldtze in Hinterhof- bzw. Blockinnenbereichen. Insbeson-
dere die private Stellplatzflache im Kreuzgang stellt sich als ortsbildstérend dar. Zusam-
menfassend gestaltet sich im westlichen Untersuchungsgebiet das Parken aufgrund der
vorherrschenden Baustruktur und der engen StraRen schwierig. Die privaten Stellplatzfla-
chen weisen keine Begleitvegetation auf. Im Untersuchungsgebiet ist keine Ladeinfrastruk-
tur fir den MIV vorhanden.

Offentlicher Parkplatz, Habsburgring Offentlicher Parkplatz, St. Clemenskirche

Private Parkplatze, Habsburgring 33-37 Private Parkplatze, Kreuzgang
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Parkraumsituation - Ausgangslage

In den letzten Jahren hat sich die Parksituation und damit verbunden die stadtebauliche
Entwicklung in der Innenstadt von Mayen zunehmend verschlechtert und der Parkdruck
erhoht. In der Folge wurden im Rahmen des bestehenden Fordergebiets MalRnahmen zur
Verbesserung der stadtebaulichen Situation umgesetzt, die nicht ohne Folgewirkungen fir
den Parkraumbedarf blieben. Denn bspw. durch BaullckenschlieBungen fielen einerseits
vorhandene Stellplatze weg, andererseits entstand neuer Parkraumbedarf durch die hinzu-
kommenden Nutzungen. Auch der Ausbau von Stral3enziigen im Sinne einer Verkehrsbe-
ruhigung mit Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer kostete Stellplatze. Daher hat
der Parkdruck in den zurickliegenden Jahren stetig zugenommen, so dass nunmehr er-
kennbar wird, dass eine grundlegende Neuordnung des ruhenden Verkehrs im Stadtgebiet
unumgaénglich ist.

Aus diesem Grund wurden die Untersuchungen zum Parkraumbedarf in der Innenstadt aus
den Jahren 2013 und 2016 im bis zum Februar 2020 fortgeschrieben, um eine verlassli-
che Grundlage fiir anstehende Entscheidungen zu schaffen.?
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Auszug Parkraumbedarfsermittlung — Bestandsaufnahme, Untersuchungsgebiet ,Nordéstliche In-
nenstadt — Erweiterung” in Rot gestrichelt, ohne MaRstab?*

23 Parkraumbedarfsermittlung fiir den Kernbereich der Stadt Mayen — Abschlussbericht. ISU Immissionsschutz,
Stadtebau, Umweltplanung. Bitburg, Februar 2020, S. 4.

24 Parkraumbedarfsermittlung fiir den Kernbereich der Stadt Mayen — Abschlussbericht. ISU Immissionsschutz,
Stadtebau, Umweltplanung. Bitburg, Februar 2020.
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Zusammenfassendes Ergebnis der Bedarfsermittlung ist, , dass der derzeitige Parkraumbe-
darf durch das vorhandene Angebot schon heute nicht mehr gedeckt wird, selbst wenn
man die Fehlentwicklung durch ,, wildes” Parken im Bereich von Baullicken und Freiflachen
als gegeben hinnimmt.*?®

Des Weiteren wurde eine Parkraumbilanz unter Beriicksichtigung der angestrebten stad-
tebaulichen Entwicklungen im Rahmen des bestehenden Férdergebiets im Bereich der In-
nenstadt (,Prognosefall”) erarbeitet. Dabei ist von der folgenden stadtebaulichen Entwick-
lung ausgegangen worden:

Die zwei grolRen Parkplatze ,Im Keutel” und ,Im Hombrich”, die ebenfalls einen erhebli-
chen stadtebaulichen Missstand darstellen, sollen einer neuen Bebauung zugefiihrt wer-
den. Es ist beabsichtigt, auf der Flache ,Im Keutel" mit angrenzenden bereits erworbenen
Liegenschaften eine Hochgarage zur Deckung des Parkraumbedarfs im Sanierungsgebiet
zu errichten. In der geplanten Hochgarage sollen die insgesamt 143 Stellplatze der ge-
nannten Parkplatze ,Im Keutel" (88 StP.) und Im ,Hombrich" (55 StP.) kompensiert wer-
den.

Zudem wirden durch weitere MaBRnahmen Parkpléatze entfallen, die in der zuklnftigen

Hochgarage vorgehalten werden sollten. Diese MalRnahmen sind:

- Bebauung des Parkplatzes ,Im Hombrich",

- Aufwertung des Areals ,Wasserpfortchen” zu einem attraktiven Naherholungsraum
(Wegfall von 53 6ffentlichen Parkplatzen und 14 privaten Stellplatzen),

- Sanierung der BackerstralRe mit Verkehrsberuhigung und Ausbildung einer Mischflache
(bereits 2017 umgesetzt, Reduzierung 6ffentlicher Parkplatze um 8),

- diverse BaullickenschlieBungen (Wegfall von 170 privaten Stellpléatzen).

Im Zuge dieser Sanierungs- und NeubaumafRnahmen ist aufgrund der aktuellen Planungen
der Stadt davon auszugehen, dass im Kernbereich der Stadt Mayen kiinftig mehr als 430
Parksténde entfallen werden.?® Dadurch verschéarft sich die Situation in den kommenden
Jahren weiter, wenn dem nicht gezielt entgegengesteuert wird.

~Flr eine entsprechende bauliche Losung ist seitens der Stadt die Flache des derzeitigen
Parkplatzes ,,Im Keutel” angedacht, der mit der Errichtung einer Hochgarage den anfallen-
den Parkraumbedarf auffangen soll. Hier bestehen zudem erhebliche stddtebauliche Miss-
stdnde, die infolge einer baulichen Entwicklung dieses Bereiches ebenfalls beseitigt wer-
den kénnten. “?’

Im Rahmen der Parkraumbedarfsermittlung wurden zudem weitere Handlungsempfehlun-
gen zur Verbesserung des Parkdrucks formuliert, auf die an dieser Stelle nur verwiesen
wird.

25 Parkraumbedarfsermittlung fiir den Kernbereich der Stadt Mayen — Abschlussbericht. ISU Immissionsschutz,
Stadtebau, Umweltplanung. Bitburg, Februar 2020, S. 24.

26 parkraumbedarfsermittlung fiir den Kernbereich der Stadt Mayen — Abschlussbericht. ISU Immissionsschutz,
Stadtebau, Umweltplanung. Bitburg, Februar 2020, S. 24.

27 Parkraumbedarfsermittlung fiir den Kernbereich der Stadt Mayen — Abschlussbericht. ISU Immissionsschutz,
Stadtebau, Umweltplanung. Bitburg, Februar 2020, S. 30.
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Parkraumbilanz im Untersuchungsgebiet

Die nachfolgend dargestellte Parkraumbilanz gibt eine quantitative Ubersicht der Situation
des ruhenden Verkehrs nach StralRenziigen im Untersuchungsgebiet ,Norddstliche Innen-
stadt — Erweiterung”. Die im Jahr 2020 erarbeitete Parkraumbedarfsermittlung fiir den
Kernbereich der Stadt Mayen dient als Grundlage fiir die Darstellung der Parkraumbilanz
im Untersuchungsgebiet und wurde durch eigene Erhebungen erganzt. In der vorliegenden
Analyse werden jedoch nur die im Untersuchungsgebiet liegenden sowie die unmittelbar
am Habsburgring angrenzenden Parkplatze analysiert.

Zulassung PKWs | Parkraum (Be-
stand)
Bereich innerhalb des | privat offentlich privat
Untersuchungsgebiets Stell- Garagen
platze
Am Brlckentor 24 0 5 10
Am Miuihlentirm 3 0 0 0
Am Wittbender Tor 6 6 8 0
An der Stadtmauer 10 0 3 7
Brickenstralde 23 15 2 1
Gobelstrale 2 21 9 12
Habsburgring, Parkplatz beim |s.u. 16 0 0
Kriegerdenkmal
Habsburgring (nur entlang 23 12 21 25
Geltungsbereich)
Kreuzgang 2 0 10 4
Marktstralie 36 0 0 0
Mauerstralde 2 0 13 0
Stehbach 100 10 12 27
Gesamt im Untersuchungsge-| 232 83 86
biet
80 169
Gesamt Stellplatze/Parkplatze 249

Die Parkraumbilanzierung ergibt, dass im Untersuchungsgebiet insgesamt 80 6ffentliche
Parkplatze in den StraRenrdumen Am Wittbender Tor, Stehbach sowie in der Briicken-
stral3e vorhanden sind. Hierbei wurden die unmittelbar angrenzenden Parkplatze am Habs-
burgring (aulRerhalb des Geltungsbereichs) berlicksichtigt. Dem stehen 169 private Stell-
platze und Garagen hauptsachlich im westlichen Untersuchungsgebiet gegentiber. Gemafl
der Auskunft der KFZ-Zulassungsstelle des Kreises Mayen-Koblenz sind im Untersu-
chungsgebiet insgesamt 232 PKW angemeldet. Bezogen auf das Untersuchungsgebiet
besteht ein geringer Parkraummangel im privaten Bereich. Zusammenfassend stehen nur
wenige o6ffentliche Parkplatze im Untersuchungsgebiet zur Verfligung. Dies geht mit einer
weitreichenden Versiegelung der privaten Freiflichen, mangelnder Begriinung und fehlen-
der privater Erholungsflachen einher.

Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass angrenzende aul3erhalb des Untersuchungsge-
biets liegende Parkplatze zur Deckung des Parkraumbedarfs einbezogen werden missen.
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Zur Deckung des Parkraumbedarfs — insbesondere fir Kunden und Beschaftigte - im In-
nenstadtbereich spielen vor allem die beiden 6ffentlichen Tiefgaragen eine grof3e Rolle.

Zusammenfassend muss diese Parkraumbilanz im Kontext der Parkraumsituation der ge-
samten Innenstadt gesehen werden. Dabei ist jedoch, wie oben dargestellt, ohne Gegen-
mafnahmen von einem weiterhin hohen Parkdruck auszugehen, der sich auch im Unter-
suchungsgebiet niederschlagt.

FuBgéanger/Radfahrer

In der 6stlichen FuRgangerzone bestehen gute fuRlaufige Verknlpfungen zwischen der
sldlichen Innenstadt und dem Habsburgring. Die StraBe Am Miuihlenturm und das Bri-
ckentor stellen wichtige fulBlaufige Verbindungen zum Habsburgring dar. Die FuRganger-
zone ist mit Hinblick auf den StralRenbelag ebenerdig barrierefrei gestaltet. Hindernisse
lieBen sich keine identifizieren.

Defizite hinsichtlich FuRwegeverbindungen lassen sich im Bereich des Kriegerdenkmals
und des angrenzenden Parkplatzes nérdlich des Mihlenturms feststellen. Dieser FulRweg
soll die Funktion einer Wegeverbindung zwischen der an den Parkplatz angrenzenden Bus-
haltestelle am Habsburgring und der Grundschule einnehmen. Der FuBweg wirkt jedoch
aufgrund der Leitplanke und der temporéar aufgestellten Bauzdune unattraktiv und ist dar-
Uber hinaus im Stadtbild nicht wahrnehmbar. Der FuRweg wird folglich seiner vorgesehe-
nen Funktion nicht gerecht. Insgesamt ist das Areal im Kontext der Neugestaltung des
Parkplatzes und dem Innenstadteingang Muhlenturm umfassend aufzuwerten und die
wichtige Wegeverbindung zwischen Schule und Bushaltestelle herzustellen.

Offentlicher Parkplatz und FuBweg, Habsburg- Bushaltestelle am Habsburgring, nérdlich Miih-
ring lenturm

Die FuBwegebeziehungen im westlichen Untersuchungsgebiet sind grundsatzlich gut, je-
doch teilweise eingeschrankt, (z.B. Stehbachstral3e, westliche Briickenstral3e, Kreuz-
gang). Dies begriindet sich mit der vorherrschenden Baustruktur und den daraus resultie-
renden teilweise sehr engen StralRenrdumen. Die FuRBwege in den Ortsstral3en sind teil-
weise sehr schmal oder enden abrupt. Zuséatzlich wird oft aufgrund des Parkraummangels
auf bzw. sehr dicht an den FuBwegen geparkt. Die FuBwege sind aufgrund der engen
Gehwege somit auch oftmals nicht barrierefrei. Dies ist im Rahmen der Stadterneuerung
zu berlicksichtigen und entsprechende MaRnahmen zu formulieren.

Im gesamten Untersuchungsgebiet gibt es keine ausgewiesenen Fahrradwege oder La-
destationen fir E-Bikes. Die fehlenden Fahrradwege lassen sich auf die sowieso schon
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angespannte Verkehrslage und die dichte Baustruktur zurickfiihren. Der Habsburgring hin-
gegen ist teilweise mit Radwegen ausgestattet. Darliber hinaus geniel3en Radfahrer in der
Innenstadt einige Vorteile, z. B. dirfen sie anteilig auch entgegen der Fahrtrichtung in
Einbahnstral3en radeln.

OPNV

Innerhalb der Innenstadt im Untersuchungsgebiet besteht kein Angebot des 6ffentlichen

Nahverkehrs. Am Habsburgring gibt es die Haltestelle ,Briickentor” und aul3erhalb angren-

zend die Haltestelle Wittbendertor. Von dort verkehren folgende Buslinien des Verkehrs-

verbundes Rhein-Mosel:

e 341: Alzheim - Kehrig —Kaisersesch (Rhein-Mosel Verkehrsgesellschaft mbH)

e 381: Stadtverkehr Mayen (DB Regio Bus Rhein-Mosel GmbH)

e 810 RegioBus: Mayen — Niedermendig — Maria Laach — Niederzissen — Sinzig (Ver-
kehrsbetriebe Mittelrhein)

e 820 RegioBus: Kempenich — Rieden — Mayen (Verkehrsbetriebe Mittelrhein)

Die Linien 341, 381 verkehren Montag bis Samstag, Die Linie 810 verkehrt Montag bis
Sonntag und die Linie 820 nur werktags.

Die Stadt Mayen verfligt (ber zwei Bahnhofe. Der Bahnhof Mayen-Ost liegt ca. 1,0 km
Ostlich und der Bahnhof Mayen-West ca. 500 m siidwestlich vom Untersuchungsgebiet.
Von diesen Bahnhdfen aus verkehren stiindlich Regionalbahnen nach Andernach und Kai-
sersesch. Zusatzlich verkehrt vom Bahnhof Mayen-Ost eine weitere Regionalbahn nach
Andernach, sodass insgesamt 2x pro Stunde Verbindungen nach Andernach bestehen.
Uber die Linie 820 ist das Untersuchungsgebiet an den Bahnhof Mayen-Ost angebunden.

Insgesamt ist das zentral gelegene Untersuchungsgebiet gut durch den 6ffentlichen Nah-
verkehr erschlossen. Handlungsbedarf zur Erweiterung besteht aufgrund der Lage und
dieser unmittelbaren Anbindung nicht. Im Rahmen der Neugestaltung des Innenstadtein-
gangs sowie des Parkplatzes nérdlich des Muhlenturms sollte auch die Bushaltestelle hin-
sichtlich der Verknipfung verschiedener Mobilitdtsformen in die Umgestaltung einbezogen
werden. Die Verknlpfung sollte von Fahrradabstellanlagen Gber Park + Ride Parkplatze mit
E-Ladestationen fiir PKW und E-Bikes bis zur Mobilitatsstation, an der OPNV mit Carsha-
ring-Angeboten kombiniert wird, reichen.
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4.5 Griin- und Freirdqume

Vor dem Hintergrund des Klimawandels und der Bedeutung fir den Naturschutz und die
Landespflege kommen den Griin- und Freirdumen — insbesondere in stadtischen Rdumen
— eine besondere Rolle zu.

Analyseplan Griinflaichen, ohne MaRstab

Das Untersuchungsgebiet weist keine zusammenhangenden 6ffentlichen Griinflachen o-
der Stadtplatze auf. Auch Spiel- und Sportflaichen sind nicht vorhanden. Das Untersu-
chungsgebiet liegt jedoch unmittelbar westlich des Netteufers, dessen Bereich Im Trinnel
und im Wasserpfortchen noch ergadnzend als attraktiver innerstadtischer Naherholungsort
fir Bewohner und Besucher ausgebaut werden soll.

Im Innenstadtbereich des Untersuchungsgebiets ist in Teilen keine StralRenraumbegriinung
vorhanden, was mit negativen Auswirkungen auf die Gestaltungsqualitdt der StralRen-
raume verbunden ist. Im Bereich Am Briickentor/BriickenstralRe befinden sich drei gré3ere
Stadtbaume. Im Bereich MarktstralRe/BriickenstralRe befindet sich ein groRerer Stadtbaum.
Am o6ffentlichen Parkplatz in der BrickenstralRe befindet sich eine Baumgruppe aus flinf
mittelgroRen Stadtbdumen. In den StraBen Stehbach, Mauerstral3e, Kreuzgang, An der
Stadtmauer und Am Wittbender Tor sind keine Stadtbdume vorhanden. Dies begriindet
sich aus der Bebauung auf dem historischen Stadtgrundriss und den damit verbundenen
zum Teil sehr engen StraRenrdumen. Der notwendige Platz flir weitere StraRenbdume und
-begriinung ist kaum gegeben. Entlang des Habsburgrings und des Parkplatzes nérdlich
des Mihlenturms sind randlich Stadtbaume und Vegetation teilweise vorhanden. Die Ufer-
zone der Nette ist durch Gppigen Bewuchs gepragt. Ebenso befindet sich im Bereich des
Kriegerdenkmals eine kleinere Grinflache, die durch ihre Einfriedung keinen offenen Cha-
rakter aufweist. An den Randern des Areals stehen zwei weitere Stadtbaume.
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Insgesamt gibt es im 6ffentlichen Raum - abgesehen vom Areal Kriegerdenkmal - keine
zusammenhangenden groReren Grinflachen. Es besteht grundséatzlich ein sehr hoher Ver-
siegelungsgrad im Untersuchungsgebiet. Vor dem Hintergrund des Klimawandels wird dies
die Stadt Mayen zukiinftig vor groRe Herausforderungen stellen. Entsprechende klimaan-
passende MalRnahmen werden notwendig. Potenzial zur Begriinung im Plangebiet besteht
bspw. auch in privaten Blockinnenbereichen. Insbesondere vor dem Hintergrund einer
maoglichen Entkernung im Blockinnenbereich, der von der MarktstralRe, der Briickenstrale,
Am Brickentor und Am Mduhlenturm umfasst wird, besteht hier die Chance, privat be-
grinte Garten neuanzulegen. Auch andere Blockinnenbereiche, wie bspw. in der StralRe
Kreuzgang, welcher teilweise geschotterte und unbegriinte Stellplatze aufweist, oder dem
Block, der von den Stral3en Stehbach, An der Stadtmauer und der BriickenstraRe umgrenzt
wird, kénnen klimagerecht umgestaltet werden.

Auch ist die Aufwertung und Gestaltung des Netteufers im nérdlichen Teilbereich der
StralBe Wasserpfoértchen in Bezug auf die innerstadtische Durchgriinung zu nennen. Hier
bestehen Potenziale, eine Verknlpfung zwischen der Innenstadt und dem &stlichen Net-
teufer durch Griinelemente herzustellen. Der Ausbau im Wasserpfortchen nimmt diese
Aufgabe wahr. Dabei sollte Ziel der Griinplanung im Erweiterungsgebiet sein, mit entspre-
chender Bepflanzung eine Durchgriinung des Plangebietes, z. B. durch Fassadenbegri-
nung oder Pflanzung einzelner Badume und Straucher, und damit eine Vernetzung der we-
nigen Grinflachen zu erreichen oder eine Verknlipfung mit den begriinten Randzonen her-
zustellen.

Mit Blick auf die Stadtmoblierung ist zu sagen, dass nur wenige Sitzgelegenheiten im
Untersuchungsgebiet vorhanden sind.

Auf privaten Grundstliicken konnten augenscheinlich kaum Grinflachen identifiziert wer-
den. Oftmals fungieren diese Freiflachen als private Stellplatzflachen.

Noch zu erwéahnen ist, dass die Nette das Untersuchungsgebiet norddstlich tangiert. Diese
ist jedoch nicht vom Untersuchungsgebiet aus wahrnehmbar. Ebenso wenig ist eine un-
mittelbare Erreichbarkeit und damit verbunden eine Erlebbarkeit des Flusses gegeben.

4.6 Tourismus

Mayen bietet vielfaltige Sehenswiirdigen und Veranstaltungen, die das Biro ISU im Rah-
men der Vorbereitenden Untersuchungen folgendermalRen zusammenfasst:

~Sehenswlirdigkeiten in der Stadt Mayen sind u.a. die ,Genovevaburg” aus dem 13. Jahr-
hundert - darin das Eifelmuseum mit dem , Deutschen Schieferbergwerk” und [Erlebnis-
welten Grubenfeld] auf dem Grubenfeld als Teil des Vulkanparkprojektes, die Pfarrkirche
St. Clemens mit verdrehtem Turm (Wahrzeichen der Stadt), die Pfarrkirche Herz-Jesu und
die St. Veit-Kirche. Hinzu kommen das Obertor und das Briickentor, der ,,Mdihlenturm”
und der Vogelsturm, der Marktplatz mit dem alten Rathaus (Touristeninformation) und
dem Marktbrunnen. Nérdlich des Untersuchungsraums liegt das ,Nettebad” (Freibad - Hal-
lenbad - Sauna) sowie die Sportanlagen der Stadt Mayen.

Der Veranstaltungskalender der Stadt Mayen bietet eine Vielzahl von Aktivitédten (ber das
Jahr verteilt an. So findet der Lukasmarkt (bereits Anfang des 15. Jahrhunderts urkundlich
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erwdhnt) eine Woche lang im Oktober statt. Von Mai bis August finden im Innenhof der
Genovevaburg die Burgfestspiele mit jahrlich unterschiedlichen Theaterauffiihrungen in
eigener Intendanz statt. Hinzu kommen Wochenmérkte und Krammaérkte, der Pfingst-
markt, das Romerfest auf dem Grubenfeld, das Stein- und Burgfest mit Handwerker- und
Bauernmarkt, das Festival der Magie mit Hexen- und Magiermarkt, der Adventmarkt auf

der Genovevaburg und die ,Mayener Buch- und Autorenlesungen”, %°

Zusammenfassend finden viele der o.g. Veranstaltungen im Innenstadtbereich statt und
sind daher fulRlaufig sehr gut erreichbar. Insbesondere tragen auch die Veranstaltungen
der Brickengemeinschaft wie das BrliickenstralRenfest oder das Festival der Magier und
Hexen zur positiven Belebung der Innenstadt bei.

4.7 Starken- und Schwachenanalyse

Im Folgenden werden tabellarisch auf Basis der gebietsbezogenen Bestandsaufnahme eine
Starken- und Schwachenanalyse sowie die Herausarbeitung von Potenzialen des Untersu-
chungsgebiets zusammenfassend dargestellt:

Stéarken Schwachen
e Gute Nutzungsdurchmischung von e Hoher Versiegelungsgrad
Wohnen, Einzelhandel und Dienstleis- | e kaum StralBenbegriinung bzw. Vegeta-
tungsangeboten tion
o Vielféltiges kulturelles Angebot (Mu- e Unzureichend Platz, um Grinflachen
seen, Genovevaburg) sowie verschie- und Stadtbdume anzulegen
dene Events (Lukasmarkt, Burgfest- e hoher gewerblicher Leerstand in Erd-
spiele) in unmittelbarer Néhe geschossen vor allem Am Brickentor,
o Kompakte geschlossene Baustruktur BrickenstraRe und Marktstral3e
e Teilweise homogene Bebauung und e teilweise unattraktive und ungepflegte
klare Gliederung von Bereichen mit un- Bebauung
terschiedlicher Nutzung e ungeschlossene Raumkanten und Bau-
e Historisches Flair licken (Habsburgring, Marktstral3e)
e Lage im Innenstadtbereich und damit e Verdichtete und sanierungsbedurftige
verbunden ein guter Standortfaktor Innenhofsituationen sowie ungeord-
e kurze Wege und gute Erreichbarkeit nete rickwartige Bebauung (An der
von Versorgungseinrichtungen Stadtmauer, Am Brickentor, Briicken-
e Gute unmittelbare Anbindung an den stral3e und Kreuzgang)
OPNV e Unattraktiver Zugang zur Innenstadt
e Anbindung an attraktive Bereiche der am Muhlenturm
Innenstadt (Marktstralde, Nette-Terras- | ¢ Ungeordneter Bereich am Kriegerdenk-
sen, Wasserpfortchen (in Planung)) mal und Parkplatz nérdlich des Mh-
lenturm
e Unzureichend gestalteter FulRweg am
Parkplatz nordlich des Mihlenturm

28 Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB mit integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept
zur Aufnahme in das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”. ISU Immissionsschutz, Stadtabau, Um-
weltplanung. Bitburg, 2014, S. 22f.

Hinweis: Ab Januar 2021 befindet sich die Touristinformation nicht mehr im Alten Rathaus am Marktplatz,
sondern im Theodore-Dreiser-Haus am Boemundring 6 (Stadtbicherei).
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Historische Stadtmauer im schlechten
baulichen Zustand

Schwierige Verkehrssituation (auf-
grund von Parkplatzsuchverkehr) und
schlechter baulicher Zustand der Stra-
Ren im westlichen Untersuchungsge-
biet (Stehbach, Kreuzgang, westliche
Briickenstral3e)

Schwierige Verkehrssituation am Park-
platz nérdlich des Mihlenturms auf-
grund der Lage der Bushaltestelle und
hervorgerufener Konfliktsituationen
zwischen Schilerverkehr und Park-
suchverkehr

Hoher Anteil privater Stellplatzflachen,
und damit verbunden eine Beeintrach-
tigung des Ortsbildes zu Lasten einer
Durchgriinung des Quartiers

Keine Radwege

Keine Ladeinfrastruktur fir elektrobe-
triebene PKW oder E-Bikes/Pedelecs
Aufgrund enger Baustruktur kaum bar-
rierefreie Gehwege im westlichen Un-
tersuchungsgebiet

Kaum Aufenthaltsmaoglichkeiten und
Sitzgelegenheiten

Chancen/Potenziale

Entkernung zur Verbesserung der
Wohnqualitat im Blockinnenbereich
(MarktstraRe, Am Muihlenturm, Am
Brickentor, Brickenstral3e)
Nachverdichtungspotenziale im ge-
samten Untersuchungsgebiet
Maoglichkeit zur Begriinung von Blo-
ckinnenbereichen, privaten Stellplat-
zen und offentlichen Bereichen

Guter Standort zur Schaffung einer
Mobilitatsstation aufgrund der Lage
der Bushaltestelle und des Parkplatzes
am Mduhlenturm

Attraktivierung der Eingangssituation
in die FuRgangerzone durch Umgestal-
tung im Bereich Mihlenturm
Schaffung von griinen Achsen im Ge-
biet und damit Aufwertung der Stra-
Renrdume sowie Vernetzung der vor-
handenen Griinzonen entlang der
Nette im Bereich des Trinnel und Krie-
gerdenkmals/Grundschule St. Clemens




Seite 69, Stadt Mayen, ISEK ,Nordéstliche Innenstadt - Erweiterung”, Januar 2021

I S

4.8 Abgrenzung des Programmgebiets

Die Ergebnisse der Stadtebaulichen Voruntersuchungen zeigen den Erneuerungsbedarf in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes auf. Das vorgesehene Programmgebiet ,Norddstliche
Innenstadt - Erweiterung” wird in seiner Ausdehnung und seiner GroRe von rund 4 ha
bestatigt. Es greift den Bereich der Innenstadt und angrenzend den Parkplatz nérdlich des
Mdahlenturms auf, welcher im Rahmen bisheriger Sanierungsgebiete noch nicht erneuert
wurde. Zusétzlich umfasst das Programmgebiet westlich liegende Bereiche, die bereits
Teil des Sanierungsgebiets ,Obere Stehbach 3. Anderung” waren. Dazu zahlen:

e Der vom Habsburgring, der Hospitalgasse und der StraRe Am Wittbender Tor um-

grenzte Bereich,
o Die Liegenschaft Obere Stehbach 21/GobelstraRe 40.

Zusammenfassend vervollstdndigt das Programmgebiet somit den Stadterneuerungspro-
zess der Innenstadt von Mayen.

Vorschlag Programmgebiet ,Nordostliche Innenstadt — Erweiterung”, ohne MaRstab
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5. Stadtebauliche Missstande nach BauGB

Die fir die Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Programmgebiets ursachlichen
stadtebaulichen Missstédnde werden durch die in Kapitel 1 thesenhaft aufgefihrten Defi-
zite hervorgerufen. Nach 8 136 (3), Satze 1 und 2 BauGB ist u.a. dann von stadtebauli-
chen Missstanden auszugehen, wenn:

die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf
a) Belichtung, Besonnung und Beltiftung der Wohnungen und Arbeitsstétten,
b) die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstétten,
c) die Zugénglichkeit der Grundstiicke,
d) die Auswirkung einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstétten,
e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal8 und Zustand,
f) die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrs-
anlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitte-
rungen,
g) die vorhandene ErschlieBung;

die Funktionsfédhigkeit des Gebiets in Bezug auf

a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und die Entwicklungsféhigkeit des Gebietes unter Be-
riicksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Griinfldchen,
Spiel- und Sportpldtzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter
Berticksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Ver-
flechtungsbereich

nicht gewéhrleistet ist.

Die in diesem Kriterienkatalog genannten stadtebaulichen Missstande, so das Ergebnis der
Vorbereitenden Untersuchungen, liegen im Programmgebiet vor:

- hohe Anzahl an sanierungsbedtrftiger (privater) Bausubstanz im Programmgebiet
~Norddstliche Innenstadt - Erweiterung”,

- gestalterische Mangel an privater Bausubstanz,

- dichtbebaute Blockinnenbereiche, die eine ausreichende Belichtung und Belliftung
der Randbebauung erheblich beeintrachtigen,

- Teilweise ungeordnete Bebauung,

- nicht genutztes Nachverdichtungspotenzial,

- schlechter Zustand der Verkehrsflachen,

- fehlender privater/halb6ffentlicher Freiraum sowie Parkraum in den Quartieren auf-
grund enger Bebauung (Nebengebaude in den Innenbereichen),

- vermehrt innerstadtische Leerstédnde in teilweise schlechtem baulichen Zustand
insbesondere im Ostlichen Programmgebiet und damit einhergehend ein drohender
Funktionsverlust als Arbeits- und Einkaufsstandort,

- fehlendes Stadtgriin in innerstadtischen Bereichen,

- fehlende funktionale und gestalterische Verbindungen zwischen einzelnen Stadt-
bereichen, z.B. entlang des Parkplatzes nordlich des Mihlenturms und zum nérdli-
chen Eingang der Innenstadt.
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Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen und die daraus entwickelten Planungs-
ziele sehen punktuelle Veranderungen in der Stadtkernstruktur vor, ohne jedoch die cha-
rakteristischen Merkmale zu beeintrachtigen. Tiefgreifende Eingriffe in private Belange
werden durch die stadtebauliche Erneuerung nicht erwartet. Im Gegenteil: Es wird eine
Initialzindung fir private Verdnderungen und Investitionen geschaffen.

6. Modernisierungsrichtlinie

Mit Hilfe des Stadtebauférderungsprogramms ,Lebendige Zentren” werden stadtebauliche
MaRnahmen im Programmgebiet ,Norddstliche Innenstadt - Erweiterung” unterstitzt, um
insbesondere die denkmalwerte und baukulturell pragende Bausubstanz und damit das
Stadtbild zu sichern und zu erhalten. Ein wichtiger Baustein des Programms sind dabei
private Investitions- und ModernisierungsmalRnahmen. Dies erfordert die Aufstellung einer
Modernisierungsrichtlinie, um damit ein abgestimmtes Regelungsinstrument fir die zu-
kiinftige Forderung privater Investitionen zu erhalten.

Anhand einer dulRerlichen Gebaudebewertung sowie aufgrund von Angaben in der durch-
gefihrten Fragebogenaktion wurden sdmtliche Geb&ude bewertet und in vier Kategorien
eingeteilt. Die modernisierungs- und instandsetzungsbedurftigen Gebdude wurden in der
Modernisierungsrichtlinie ausgewiesen. Der Vorteil der Kennzeichnung liegt darin, dass es
im Falle einer Férderung fiir die gekennzeichneten Gebaude keiner Einzelfallgenehmigung
durch die ADD bedarf. Eine Abstimmung der zukiinftig férderfahigen Geb&ude mit Vertre-
tern der ADD Koblenz ist erfolgt.

Far das Ursprungsprogrammgebiet ,Norddstliche Innenstadt” wurde bereits eine Moder-
nisierungsrichtlinie aufgestellt und durch den Stadtrat am 09.12.2015 beschlossen. Diese
ist durch einen erneuten Beschluss auf das Erweiterungsgebiet zu (bertragen.

Im Zuge der Erarbeitung der entsprechenden Modernisierungsrichtlinie wurden folgende
Férderhéhen in den kommunalen Gremien beschlossen: Die Forderung erfolgt als Zuschuss
und wird im Regelfall begrenzt auf 40 % der forderfahigen Gesamtkosten bzw. max.
30.000,00 EUR pro Einzelfall. Bei privaten Objekten mit hohem Sanierungs- und Moder-
nisierungsbedarf kann nach einer Einzelfallprifung und in Abstimmung mit der ADD die
Forderung auf bis zu 50.000,00 EUR erhoht werden.

Mit diesem Instrument ist die Stadt in der Lage, zuklnftig umfassende Modernisierungs-
malRnahmen an privaten Gebauden finanziell zu unterstiitzen, getreu dem Motto: ,Die
Menschen, die sich mit ihrem Wohn- und Arbeitsumfeld identifizieren, sind bereit, lang-
fristig dort zu wohnen und in ihr Eigentum zu investieren!”

Baurechtliche Vorschriften werden durch die Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinba-
rung nicht bertihrt. Der Eigentimer ist verpflichtet, die gegebenenfalls erforderlichen Ge-
nehmigungen einzuholen. Bei Kulturdenkmalern besteht bspw. die Pflicht einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehérde.
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6.1

Instandsetzungs-, Modernisierungs- und Sanierungsbedarf

Die Festlegung der fir die Forderung vorrangig in Frage kommenden erhaltenswirdigen
und modernisierungs-/instandsetzungsbediirftigen Gebadude und Grundstiicksflachen er-
folgte flachendeckend durch Beurteilung des derzeitigen Gebaudedulieren und Einteilung
in verschiedene bauliche Qualitatsstufen (in Zweifelsfallen ist im Rahmen von Einzelpri-
fungen bspw. auch der innere Gebaudezustand zu erfassen und zu bewerten).

B 1 guter Zustand
- gg9fs. Einzelfallpriifung not-
wendig

kein Instandsetzungsbedarf erkennbar
Bsp.: Gebadude ohne Mangel oder Neubaugebaude

B 2 leichte Mangel
- ggfs. Einzelfallpriifung not-
wendig

Instandsetzung erforderlich

Bsp.: Leichte Mangel wie gestalterische Uberformung durch die
Verwendung ortsuntypischer Materialien, optische Verschlech-
terung des Gesamteindrucks durch Abnutzung, Alterung, Wit-
terungseinfliisse oder Einwirkung Dritter.

B 3 mittlere Méangel
- Forderung méglich

Modernisierung erforderlich

Bsp.: Beeintrachtigung des StraRen-/Ortsbildes, Beeintrachti-
gung der bestimmungsgemalen Nutzung, Missstéande liegen
vor, wenn die bauliche Anlage nicht den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entspricht.

B 4 erhebliche Mangel
- Forderung méglich

Sanierung erforderlich

Bsp.: Erhebliche Beeintrachtigung des StralRen-/Ortsbildes, er-
hebliche Beeintréachtigung der bestimmungsgemaflen Nutzung,
erneuerungsbedirftige bauliche Anlage.

S Sonstige
- Einzelfallpriifung notwendig

Bsp.: Nebengebaude

Einordnung in vier bauliche Qualitatsstufen

Bausubstanzbewertung

Die Gesamtbewertung der Bausubstanz wird farblich dargestellt und dient als Grundlage
far die Modernisierungsrichtlinie. Hieraus werden die fir eine Férderung vorrangig in Frage
kommenden modernisierungs- bzw. instandsetzungsbedirftigen Geb&ude und Grund-
sticksflachen abgeleitet (Anlage zur Modernisierungsrichtlinie) und festgelegt.

Auf Basis der durchgeflihrten Bausubstanzbewertung fand eine Vorabstimmung mit der
Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD) Uber die Festlegung der férderfahigen Ge-
bdude statt. Die vorabgestimmte Férderfahigkeit der Gebaude im Programmgebiet wurde
im Rahmen einer Begehung mit der ADD am 14.07.2020 nach den folgenden Kriterien
hinsichtlich des Modernisierungsbedarfs bestatigt:

e kein Bedarf (16 Gebaude)
e geringer Bedarf (58 Geb&ude)
e mittlerer Bedarf (60 Gebaude)
e hoher Bedarf (9 Gebaude)
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Im gesamten Untersuchungsgebiet sind ca. 145 Gebaude vorhanden. Zwei Gebaude konn-
ten aufgrund der Lage in rickwartigen Grundstiicksbereichen nicht bewertet werden und
sind daher einer Einzelfallprifung zu unterziehen, sofern Modernisierungsabsichten beste-
hen. Bei den Gebéauden, die nicht bewertet werden konnten, handelt es sich um die fol-
genden Liegenschaften:

e Flur 21, Flurstiick 527/14 mit der Adresse ,An der Stadtmauer 9“

e Flur 21, Flurstiick 3250/507 mit der Adresse ,Stehbach 20“.

Seitens der ADD wurden ca. 125 Gebéaude als grundsatzlich forderfahig eingestuft.

Ausschnitt Plan: Férderfahige Gebaudesubstanz, ohne MaRstab

Ziel ist, dass zukUnftig ca. 3-4 MalRnahmen pro Jahr angegangen und realisiert werden.
Dieser Wert wird als realistisch angesehen, da nicht alle Eigentiimer eine Sanierung vor-
sehen bzw. Uber das notwendige Eigenkapital dartber verfliigen. Sofern primar die mit
mittleren bis schweren Mangel bewerteten Gebaude einer privaten Sanierung unterzogen
werden, ist eine Sanierungsquote von mindestens 20 % zu erwarten. Nach Ende des
Gesamtforderzeitraums wird somit voraussichtlich ein nicht unerheblicher Teil der privaten
Bausubstanz im Programmgebiet modernisiert bzw. saniert worden sein.
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7. Leitlinien/Raumliches Leitbild und Handlungsfelder

Die Leitlinien fir die zuklinftigen Planungen in der nordéstlichen Innenstadt von Mayen
werden durch die Formulierung von Handlungsfeldern, MaRnahmen und Prioritdten kon-
kretisiert. Dazu werden die bestehenden Entwicklungschancen, die ortsspezifischen Struk-
turen und Problempunkte zusammenhéangend betrachtet. Das Integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzept fasst die konzeptionellen Ziele und MalRnahmen aus den unter-
schiedlichen Handlungsfeldern der Innenstadtentwicklung zusammen und bericksichtigt
dabei das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept des Férdergebiets "Norddstliche
Innenstadt”.

Leitlinien/Leitbild

Die zukiinftige Entwicklung der Innenstadt erfordert eine Aufwertung der nérdlichen und
norddstlichen Quartiere. Die Innenstadt bietet aufgrund ihrer stadtebaulichen Struktur, ih-
rer historischen Bezlige sowie ihrer Ausstattung mit Einrichtungen im Einzelhandel, im
Dienstleistungssektor, in der Gastronomie und in der Kultur weitreichende Potenziale, sich
als lebendiger Versorgungs-, Tourismus- und Wohnschwerpunkt mit hoher regionaler
Strahlkraft weiterzuentwickeln. Mayen soll damit zuklinftig auch weiterhin als histori-
scher, kultureller und identitatsstiftender Ankerpunkt am Tor zur Eifel fungieren.

Durch die 6ffentlichen MalBnahmen im Rahmen des Programms ,Lebendige Zentren”, die
zu einer deutlichen Aufwertung des Stadtbildes beitragen, werden auch Impulse fir pri-
vate Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen durch die Einwohnerschaft ge-
setzt. Ein positives Image und Planungssicherheit einschlie3lich finanzieller Anreize schaf-
fen ein Klima fir neue Investitionen. Damit bieten sich auch Chancen und Synergien fir
die weitere kulturelle und touristische Entwicklung im Sinne einer positiven Wirkungskette.

Das folgende raumliche Leitbild zeigt die wesentlichen Konzentrationspunkte zur zukinf-
tigen Entwicklung des Gebietes und dient als Grundlage fir die Erarbeitung konkreter
MalRnahmen und des Rahmenplanes.
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Raumliches Leitbild, ohne MaRstab

Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept soll insbesondere den enormen Funk-
tionsverlusten, die durch den hohen Leerstand im Einzelhandel verursacht werden, entge-
genwirken. Daher sind im Leitbild der Erhalt, die Starkung und die Verbesserung des Ein-
zelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiestandorts Am Brickentor und der nérdli-
chen Markstrale vorgesehen. Auch eine starkere stadtebauliche Verknipfung zwischen
der MarktstraRe und der StraRe Am Brlickentor wird angestrebt.

Im Weiteren kommt der Aufwertung und Umgestaltung 6ffentlicher Rdume, StralRen und
Parkplatze eine hohe Bedeutung zu. Bei der Gestaltung des 6ffentlichen Raums sind griine
und vegetative Elemente vor dem Hintergrund eines sich extrem wandelnden Klimas mit-
zudenken und zu implementieren. Die Neugestaltung des Eingangsportals Am Mihlentor
und die Verknipfung mit dem ndérdlich gelegenen Parkplatz stellen dabei wichtige Schlis-
selmalRnahmen dar. Zudem bietet dieser Standort aufgrund seiner vorteilhaften Lage (Bus-
haltestelle, Parkplatz, Innenstadteingang) ein enormes Potenzial, verschiedene Verkehrs-
tréager mittels einer Mobilitdtsstation miteinander zu verknipfen, das Verkehrsaufkommen
durch die Verringerung des MIV-Anteils zu verringern und schlieBlich einen Beitrag zur
Klimafolgenanpassung zu leisten.

Durch die MalRnahmen der Stadtebaulichen Erneuerung und Herstellung des Stadtbildes
werden Impulse auch fir private Modernisierungen und Instandsetzungsmalinahmen
durch die Einwohnerschaft gesetzt. Hierbei konnen vor allem Nachverdichtungspotenziale
und die Aufwertung von Innenhofbereichen sowie rickwartiger Bebauung einen zuséatzli-
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chen Beitrag zur Stadtbildaufwertung leisten. Auch die oftmals versiegelten und unbe-
grinten privaten Stellpldtze in Blockinnenbereichen sollten mit Bdumen und Strduchern
bepflanzt werden und somit das Stadtklima sowie die Biodiversitdt mit Hinblick auf das
Konzept der ,bienenfreundlichen Stadt” positiv beeinflussen.

Handlungsfelder

Die wichtigsten Handlungsfelder werden stichwortartig aufgezahlt und erldutert. Die Auf-
zéhlung ist nicht abschlieRend und zunachst ohne eine Einstufung in Prioritdten zu verste-
hen. Die Realisierung der MalRnahmen hangt von der Entwicklung vieler Faktoren ab und
kann je nach finanzieller Situation der Stadt und Bedeutung flr die Stadtentwicklung auch
parallel angegangen werden.

Handlungsfeld: Ortsbild und Baustruktur

- Stabilisierung und Weiterentwicklung der Wohn- und Geschéaftsnutzung im Programm-
gebiet durch Erneuerung und Sanierung der Bausubstanz, Neuordnung, Flachenfreile-
gung und erganzende Bebauung (Entkernung, Nachverdichtung, Innenentwicklung)
bspw. im Blockinnenbereich (BriickenstralRe, MarktstralRe, Am Mihlenturm, Am Bri-
ckentor) fir eine wirtschaftlichere Auslastung

- Stadtbildpflege insbesondere im Bereich ortsbildpragender Gebaude und Ensembles
(Fassadengestaltung) durch standige Beratung

- Erhalt und die Sanierung weiterer Teile der denkmalgeschiitzten Stadtmauer

- Aufwertung der FulRgadngerzone durch einheitliches Stadtmobiliar

- Aufwertung von Bushaltestelle, Parkplatz und Kriegerdenkmal am Habsburgring

- Aufwertung des Bereiches Am Miuhlenturm zu einem attraktiven Eingangsbereich in
die Innenstadt

- Beratung privater Investoren im Hinblick auf die das Ortsbild negativ beeinflussenden
Bauliicken im Verlauf des Habsburgringes (Habsburgring 35 und Habsburgring/Am
Wittbernder Tor)

- Nachverdichtung vorhandener Bausubstanz

- Aufwertung der rickwartigen Bereiche zwischen dem Abschnitt Am Briickentor und
der Nette

- Neuordnung und Aufwertung des Bereiches An der Stadtmauer

- Aufwertung des Ortsbildes in der Stral3e Kreuzgang und auch in der von der Briicken-
stralde in sldlicher Richtung abgehenden Gasse

Handlungsfeld: Nutzungen/Wohnen und Infrastruktur

- Schaffung von modernem, zeitgemaflem und barrierefreiem Wohnraum - auch im his-
torischen Bestand - durch die Wieder- und Umnutzung von geeigneten Geb&udeleer-
standen, Nachverdichtung und Aufstockung

- Erhaltung der Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe

- Aufstellung einer Gestaltungssatzung unter Berlicksichtigung des Standortmarketing-
konzepts

- Forderung und Beratung bei privater Modernisierung

- Entkernung von Quartierinnenbereichen zwecks Verbesserung der Belichtung und Be-
IGftung der Randbebauung sowie der Steigerung der Wohnqualitat
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Handlungsfeld: Lokale Okonomie

Starkung des vorhandenen Einzelhandels durch Beratungsangebote fir Einzelhandler
(Fassaden- und Schaufenstergestaltung/Marketing) und Strategien zur Zwischennut-
zung/Nachnutzung leerstehender Ladenlokale bzw. untergenutzter Flachen und Ge-
bédude insbesondere Am Briickentor

Erweiterung des Aufgabenbereichs des Citymanagers auf das Programmgebiet
Aktives Leerstandsmanagement

Handlungsfeld: Verkehr, Parken, StraBenraum

Barrierefreie funktionale und gestalterische Aufwertung und Sanierung bestehender
StralRen und FuRBwege im Sinne des Shared-Space-Konzeptes in den StralRen Kreuz-
gang, Stehbach, westliche BriickenstraRe (Zwischen Stehbach und MarktstrafRe) und
An der Stadtmauer in Analogie zur Strallenraumgestaltung im bisherigen Programm-
gebiet

Neuordnung und stadtebauliche Integration des Eingangsportals Am Mihlenturm
Aufwertung des innerstadtischen Parkraums (Parkplatz nérdlich des Mihlenturms,
Parkplatz St. Clemenskirche)

Férderung einer 6kologischen Mobilitat (Elektromobilitdt, Car-Sharing, Mobilitatssta-
tion)

Handlungsfeld: Freiraum & Klimafolgenanpassung

Vernetzung der engen Innenstadtraume durch Griinelemente (bswp. Fassadenbegri-
nung)

Nutzung von insektenfreundlicher Vegetation

Erhalt wichtiger Stadtbdume und die Schaffung einer griinen Flaniermeile

Begrinung von (privaten) Parkpléatzen in Innenblockbereichen

Energetische Sanierungsmalnahmen zugunsten einer energieeffizienteren und nach-
haltigeren Gebdudesubstanz

Einsatz erneuerbarer Energie und moderner Techniken (Solaranlagen, Nahwarmenetz)
auf der Grundlage eines Energetischen Quartierskonzepts (KfW)
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8. Entwicklungskonzept (Rahmenplan) und MalRnahmen

Das umfassende Entwicklungskonzept — mit Aussagen zur Nutzung und baulich-raumli-
chen Gestaltung — stellt die maligeblichen Ziele und MalRnahmen plakativ und zusammen-
fassend dar und enthélt Aussagen zu den einzelnen Konzeptbausteinen.

8.1 Konzeptbeschreibung

Ziel des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ist es, die norddstliche Innen-
stadt in ihren bisherigen Strukturen zu starken und weiter zu entwickeln. Die Innenent-
wicklung muss stadtebaulich attraktiviert werden und aktiv den bereits eingetretenen
Funktionsverlusten, die durch eine hohe Anzahl an Leerstdnden hervorgerufen werden,
entgegengewirkt werden. Eine einheitliche und ordnende Gestaltung wirkt unterstitzend
und flhrt zu einer starkeren Nutzung durch Besucher sowie Einwohner. Die Ansiedlung
von kontinuierlich qualitdtsvollen Anbietern auf lange Zeit erfolgt nur, wenn im Gesamt-
konzept ein Gberschaubares Angebot mit gestalterisch anziehendem Gesamteindruck vor-
handen ist und die fuBlaufige Verknipfung zur zentralen Innenstadt gestarkt wird. Die
nordliche MarktstraRe, die BrickenstralRe und insbesondere die StraRe Am Brickentor
missen als Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiestandort gestarkt werden.
Nur so kann auch die gesamte Innenstadt als Einkaufs- und Arbeitsstandort bzw. als Ver-
sorgungs- und Handelszentrum zuktlinftig attraktiv und erhalten bleiben.

Hierbei nehmen die verkehrliche Anbindung sowie die Zugénge zur Innenstadt eine bedeu-
tende Rolle ein. Der norddstliche Innenstadteingang sowie die direkt anschlieRende Bus-
haltestelle und der Parkplatz am Kriegerdenkmal sind in einer integrierten Mal3nahme als
Eingangsportal mit angrenzender Mobilitatsstation umzugestalten und aufzuwerten.

Bei der Aufwertung und Sanierung der StraBenrdume sowie der Aufwertung der Gebau-
desubstanz sind MalRnahmen zur Begriinung wie bspw. Fassadenbegriinung durchzufih-
ren. Hierbei ist das Konzept der bienenfreundlichen Stadt zu berlicksichtigen und die ent-
sprechende Vegetation zu verwenden, um die Biodiversitdt zu férdern. Neben einer At-
traktivierung des Stadtbildes wird ein wichtiger Beitrag zur Klimafolgenanpassung geleis-
tet und das Stadtklima insgesamt verbessert. Folglich verknilipft die Begriinung der engen
Innenstadtrdume die unterschiedlichen Kleinquartiere miteinander und foérdert das ,Griine
Flanieren”, das zu einem positiveren Einkaufs- und Aufenthaltserlebnis flihrt. Eine Ver-
kntipfung zwischen Innenstadt und neu gestaltetem Netteufer am &stlichen Innenstadt-
rand sollte hergestellt werden.

Ubergeordnet sollte gestalterisch unbedingt auf regional typische Materialien und Baustile
geachtet werden, da sie den Gesamteindruck des Zentrums foérdern und starken. Hierzu
ist eine Gestaltungssatzung unter Berlicksichtigung des Standortmarketingkonzepts zu er-
arbeiten.

Der Entwurf des Rahmenplans fasst die stddtebaulichen Leitlinien und die damit verbun-
denen MalRnahmen zusammen:
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Rahmenplan, ohne MaRstab

Das Programmgebiet erfahrt durch Modernisierungsmaflnahmen an modernisierungs- und
sanierungsbedurftigen Gebauden im Privatbesitz eine gestalterische Aufwertung. Die Ei-
gentimer werden mit der Aufnahme in das Férderprogramm , Lebendige Zentren” und der
stadtischen Modernisierungsrichtlinie finanziell unterstitzt.

Die StralRenraumgestaltung erfolgt mit Blick auf die Verbesserung und barrierefreie Ge-
staltung der FuBwegeverbindungen. Hierbei wird das barrierefreie Konzept der StralRen-
raumgestaltung des bisherigen Programmgebiets fortgefiinrt, um ein einheitliches Stra-
RBenbild herzustellen. Die Nachverdichtung von leerstehenden Gebauden, die Aufstockung
von Geschaftsgebauden, die Neuordnung und Entkernung von Innenblockbereichen und
Bereichen in rickwartiger Bebauung sollen zu einer Stadtbildaufwertung der norddstlichen
bzw. gesamten Innenstadt und Schaffung von Wohnraum und privaten Grinflachen fiih-
ren. Auch sollten private Stellplatzflaichen aufgrund eines hohen Versiegelungsgrades
durch private MaRnahmen begriint werden.

Die nachfolgend stichwortartig aufgefiihrten wichtigsten MaRnahmenbereiche bilden das
Rickgrat des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts und werden ausfihrlich
beschrieben und dargestellt:
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(Energetische) Verbesserung der Bausubstanz im Programmgebiet,

Begriinung der engen Innenstadtraume und Parkplatze,

Entkernung, Neuordnung und Aufwertung von Innenblockbereichen und Hinterhéfen,
Nachverdichtung durch Aufstockung und BaullckenschlieBung durch Neubauten,
Einheitliche Gestaltung der FuRgangerzone und der westlichen StralRenrdume,
Aufwertung Parkplatz- und Kriegerdenkmalareal,

Stadtebauliche Integration des Innenstadteingangs Am Mihlenturm durch Aufwertung
und Neugestaltung,

Starkung und Aktivierung des Einzelhandels,

Forderung einer 6kologischen Mobilitat,

Forderung der privaten Modernisierung,

Leerstandsmanagement,

Schaffung von griinen Achsen und damit die Herstellung der Verknlpfung zu wesent-
lichen innerstadtischen Bereichen aulRerhalb des Erweiterungsgebietes wie z.B. Markt-
straRe/Marktplatz sowie dem innerstadtischen Naherholungsbereich an der Nette.

8.2 Vorgesehene offentliche und private MaRnahmen

MaRnahmenplan (Auszug), ohne MaRstab

Mit Blick auf die Durchflihrung der nachfolgend vorgeschlagenen MaRnahmen wird zwi-
schen Investitionsvorbereitenden und -begleitenden MaRnahmen, Ordnungsmalinahmen
(8 147 BauGB) und BaumalRnahmen (8 148 BauGB) unterschieden. Die Durchfiihrung von
Ordnungsmalinahmen obliegt der Stadt, wogegen die Durchfiihrung der Baumalnahmen
grundsatzlich Angelegenheit des jeweiligen Eigentliimers ist.
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Darliber hinaus hat die Unterscheidung in Ordnungsmafnahmen und BaumalRnahmen Be-
deutung im Hinblick auf die Kostenverteilung. Die Kosten der Ordnungsmaflnahmen sind
von der Stadt und durch die Erhebung von Beitrdgen zu finanzieren.

Die Kosten der BaumalRnahmen tragt der Eigentiimer bzw. Bauherr, im Falle von Moderni-
sierung/erhaltender Erneuerung ggfs. unterstitzt durch 6ffentliche Férderung.

Nachfolgend werden die wichtigsten MalRnahmenvorschlage in einem Gesamtmalnah-
menkatalog aufgezahlt und erldutert. Es ist zu beachten, dass die Aufzdhlung nicht als
eine Einstufung in Prioritaten oder bindende Reihenfolge zu verstehen ist. Die Realisierung
der MalRnahmen hangt von der Entwicklung vieler Faktoren ab und kann je nach finanzi-
eller Situation der Stadt und Wichtigkeit auch parallel angegangen werden.

8.2.1 Investitionsvorbereitende und -begleitende MaRnahmen (VM)
VM 1 Vorbereitung der GesamtmaRBnahme

VM 1.1 Vorbereitung nach 8§ 140 BauGB

Allgemeine Voraussetzung fir eine Férderung als GesamtmalRnahme im Rahmen des Stad-
tebauférderungsprogrammes ,Lebendige Zentren” ist die Anwendung des besonderen
Stadtebaurechts. Grundlage hierflr ist die Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen
gem. § 141 BauGB und der Nachweis, dass die Ausgaben der Gesamtmalinahme weder
von der Gemeinde allein noch anderweitig gedeckt werden kénnen. Grundlage der Forde-
rung ist weiterhin die Erstellung eines Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
(ISEK) im Sinne einer ganzheitlichen Aufwertungsstrategie. Das gebietsbezogene, fort-
schreibungsfahige Entwicklungskonzept (inkl. Planungs- und Umsetzungskonzept, Mal3-
nahmen sowie Kosten- und Finanzierungstbersicht) soll zur Losung der komplexen Prob-
leme zielorientierte, integrierte Losungsansatze aufzeigen.

Private Modernisierungsmaflnahmen erfolgen auf Basis einer durch die Stadt Mayen erlas-
senen Modernisierungsrichtlinie. Da bereits fiir das Programmgebiet ,Norddstliche Innen-
stadt” eine Modernisierungsrichtlinie vorliegt, ist diese entsprechend fir das erweiterte
Programmgebiet anzupassen und in das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept
aufzunehmen.

VM 1.3 Stadtebauliche Planung

VM 1.3.1 Energetisches Quartierskonzept

Mit Hinblick auf die Folgen des Klimawandels ist es wichtig, die Stadt Mayen in Bezug auf
eine nachhaltige Energieversorgung und einen -verbrauch zukunftsféhig zu machen. Vor
diesem Hintergrund wird ein Energetisches Quartierskonzept empfohlen, dass nicht allein
fur das Erweiterungsprogrammgebiet, sondern fir die gesamte Innenstadt erstellt wird.

VM 1.3.2 Gestaltungssatzung

Als Instrument fiir eine geordnete staddtebauliche Entwicklung wird empfohlen, eine Ge-
staltungssatzung zu erlassen. Damit ware fir Verwaltung und Politik eine Grundlage zur
Beurteilung von Vorhaben geschaffen, in welcher die kommunalen Zielsetzungen, auch
gestalterischer Art, fixiert sind. Somit kann ein hohes Mal3 an Gestaltungsqualitat bei der
Aufwertung von Fassaden sichergestellt werden und zur Herstellung eines ansprechenden
und einer historischen Innenstadt gerecht werdenden Stadtbilds beitragen. Hierzu ist die
Erarbeitung der Gestaltungssatzung auf das Standortmarketingkonzept abzustimmen.
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VM 1.3.3 Stadtebauliche Studie zu Nachverdichtungs-, Aufstockungs- und Neuordnungs-
potenzialen

Im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtentwicklung ist ein Ziel des Konzepts, den Stadt-
grundriss zu erhalten und weiter herauszuarbeiten. Das Programmgebiet weist einige Be-
reiche auf, die einer stadtebaulichen Neuordnung bedlrfen. Dazu zahlen neben eines zu
entkernenden Innenblockbereiches auch die Aufstockung von Geschéaftsgebauden in der
Marktstralle sowie die moderate Nachverdichtung zur BauliickenschlieBung. Die Ausnut-
zung der Nachverdichtungspotenziale wirde entlang des Habsburgrings mafdgeblich zur
weiteren Ausbildung des Innenstadtrings mit klaren Raumkanten beitragen.

Mit der Entkernung des Blockinnenbereichs MarktstraRe, Am Mihlenturm, Am Brickentor
und BrickenstralRe ware die Schaffung von Freiflachen in der eng bebauten historischen
Innenstadt von Mayen und damit einhergehend eine Verbesserung des Wohnumfeldes
verbunden. Damit wiirden originare Ziele der Stadtebauférderung in die Umsetzung mit
eingebunden und angestrebt.

Die Stadt Mayen kann zur Durchfiihrung der stadtebaulichen MaRnahmen den notwendi-
gen Grunderwerb, den Abbruch und die Flachenbereinigung im Vorfeld tatigen.

Folgende stadtebauliche Potenziale bestehen im Programmgebiet

e Aufstockung der Gebadude MarktstraRe 31, 35 und 50 und Briickenstralie 14
¢ Nachverdichtung auf den Grundstiicken Habsburgring 35 und 49

e Neuordnung des Bereichs Riickwartige Marktstral3e/An der Stadtmauer

Um die Potenziale und Zielvorstellungen herauszuarbeiten und auf ihre Machbarkeit zu
Uberprifen, sind entsprechende Studien durchzufihren.

VM 1.5 Vergiitung von sonstigen Beauftragten/Beratern:

VM 1.5.1 Stadtebauliche Beratung im Rahmen der ModernisierungsmaRnahmen privater
Bauherren

Eine Bauherrenberatung soll im Laufe der Programmlaufzeit dazu dienen, private (energe-
tischen) Sanierungsmaflnahmen voranzutreiben und Eigentimer modernisierungs- und in-
standsetzungsbedirftiger Gebdude vor Ort beratend zur Seite zu stehen und Empfehlun-
gen, Anregungen und Lésungsmdéglichkeiten auszusprechen.

VM 1.5.2 ,Grinberatung” (Beratung bei Griingestaltung von Fassaden und sonstigen pri-
vaten Freiflachen und Parkplatzen)

Aufgrund weniger Grinflachen und Badume sowie eines hohen Versiegelungsgrades im
Programmgebiet sollten MaRnahmen zur zuséatzlichen Begriinung ergriffen werden. Da je-
der — baulich und stadtrdumlich bedingt — nur wenige Mdéglichkeiten zur Umsetzung sol-
cher MalBnahmen vorhanden sind, sollten alternative Begriinungen bspw. an Fassaden und
auf sonstigen privaten Freiflachen und Parkplatzen umgesetzt werden.

Um den Bauherren entsprechende Méglichkeiten aufzeigen zu kénnen, wird mit der ,,Grlin-
beratung” im Rahmen der Stadtebauférderung die Moglichkeit fir Bauherren geschaffen,
sich Uber mogliche Mallnahmen und deren Umsetzbarkeit zu informieren und beraten zu
lassen.
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VM 1.5.3 Citymanager und Offentlichkeitsarbeit

Die Begleitung der im ISEK erarbeiteten Projekte erfolgt durch den bereits in der Stadt
Mayen eingesetzten Citymanager. Dieser gestaltet zusammen mit der Verwaltung der
Stadt Mayen den Prozess der Stadterneuerung. Der Citymanager Gbernimmt neben Stadt-
marketingaufgaben weitere Aufgaben zur Belebung der Innenstadt. Er fungiert als standi-
ger Ansprechpartner und Hauptverwalter von Finanzierungstopfen, die zur Umsetzung von
MaRRnahmen dienen. Weitere wichtige Aufgaben des Citymanagers konnen die Vernetzung
und Motivation der lokalen Akteure, Steuerung der Kommunikation vor Ort und Akquisition
privater Mittel sein.

Eine wesentliche Aufgabe wird vor allem darin bestehen, aktiv MalBnahmen zur Minimie-

rung des gewerblichen Leerstands in Ladenlokalen zu gestalten und umzusetzen. Dazu

zahlen bspw.

* Aufbau von Netzwerken

* Kontinuierliche Leerstandserfassung,

* Organisation von Zwischennutzungen zur kurzfristigen Belebung der Leerstande,

* Vermittlung zwischen Eigentiimern und Gewerbetreibenden,

* Beratung zur Foérderung von privaten Modernisierungs- und Instandsetzungsmalfnah-
men,

+  Offentlichkeitsarbeit.

Da der Citymanager bereits im Rahmen des Programmgebiets ,Norddstliche Innenstadt”

eingesetzt wurde, entstehen fir das Erweiterungsgebiet keine weiteren Kosten.
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8.2.2 OrdnungsmaBnahmen (OM)

Zu den OrdnungsmalRnahmen gehéren gemal § 147 BauGB:
- die Freilegung von Grundstiicken,
- die Bodenordnung einschlie3lich Grunderwerb,
- sonstige Ordnungsmalnahmen,
- die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen,
- sonstige MaBnahmen, die notwendig sind, damit die BaumalRnahmen durchgefihrt
werden kénnen.

OM 2 OrdnungsmaBnahmen
OM 2.5 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

SchwerpunktmaRBnahme:

OM 2.5.1 Neugestaltung des norddstlichen Innenstadteingangs Am Mihlenturm

Das Areal um den Mihlenturm nimmt als Eingangsportal zur Innenstadt eine wichtige Rolle
ein. Jedoch weist dieser Raum erhebliche gestalterische Defizite auf, wirkt wenig attraktiv
sowie einladend und wird folglich seiner angedachten Funktion als Eingangsportal nicht
gerecht. Der Mihlenturm- dominantes Element der historischen Stadtmauer - als Blickfang
im Raum sollte daher besser in Szene gesetzt werden. Durch einen gestalterischen Ge-
genpol kann die Eingangssituation in die Innenstadt hervorgehoben werden und die ge-
stalterischen Defizite der umgebenden Bebauung kénnte somit aus dem Fokus verdrangt
werden, wodurch diese gestalterisch in den Hintergrund treten.

Nordéstlicher Innenstadteingang
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Dieser Bereich ist so auszugestalten, dass er unverkennbar als Portal zur Innenstadt wahr-
genommen und eine klare Abgrenzung zum Habsburgring und den ndérdlichen Stadtquar-
tieren geschaffen wird.

Die nachfolgende Perspektive zeigt, wie eine Umgestaltung des Innenstadteingangs aus-
sehen kann. Um das Areal zu einem ortsbildpragenden Stadtportal umzugestalten, bedarf
es eines Kontrapunktes zum Miuihlenturm. Mit einer Sduleneiche als raumliches Gegen-
stick wird eine natirliche Raumkante geschaffen und bildet letztlich das Stadtportal aus.
Der Stadtbaum im zentralen Bereich wird entfernt, da er aufgrund seines Standortes den
zentralen Blick in die Innenstadt versperrt. Auch wirkt der Baum in Bezug auf den Muh-
lenturm deplatziert und bildet keine Raumkante oder einen Gegenpol. Um den Mihlenturm
und die Sauleneiche wird jeweils eine zurlickhaltende kreisférmige Pflasterung angelegt,
um die beiden raumpragenden Elemente in Szene zu setzen. Auch werden an der Saulen-
eiche mit Hochbeeten kombinierte Sitzgelegenheiten installiert. Am Muihlenturm wiirden
ebenfalls im gleichen Stil Sitzgelegenheiten geschaffen werden.

Entwurf Perspektive Eingangsportal norddstliche Innenstadt

Durch die Anpflanzung von arkadenartigen Rankelementen entlang des hinter der Saulen-
eiche befindlichen Gebaudes wird ein vegetativer Ubergang in die MarktstraRe geschaffen.
Zuletzt wird im Bereich der Rankelemente eine Flache fir AulRengastronomie vorgehalten,
um somit auch der Nutzung und Bespielung des 6ffentlichen Raums Rechnung zu tragen.
Zusatzlicher Effekt der arkadenartigen Rankbepflanzung ist die Integration der vorhande-
nen AulRengastronomie und gleichzeitig die Trennung der vorhandenen Funktionsbereiche.
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Entwurf Lageplan Eingangsportal nordostliche Innenstadt

SchwerpunktmaRnahmen:

OM 2.5.2 Neugestaltung und Aufwertung des Parkplatzes nérdlich des Muhlenturms /
Neugestaltung der Bushaltestelle und Schaffung einer Mobilitdtsstation nérd-
lich des Mihlenturms

OM 2.5.3 Stadtebauliche Integration und Aufwertung Areal Kriegerdenkmal

Das gesamte Areal um den Parkplatz Am Mihlenturm, die Bushaltestelle sowie das Krie-

gerdenkmal sind als eine raumliche Einheit zu betrachten und entsprechend integriert neu

zu gestalten. Aufgrund der Lage zur Bushaltestelle sollte im Kontext einer Parkplatzneu-
gestaltung auch eine Neugestaltung der Bushaltestelle und damit einhergehend die Schaf-
fung einer Mobilitatsstation erfolgen.

Der Parkplatz nordlich des Muhlenturms sowie das angrenzende Kriegerdenkmal wirken
stadtebaulich ungeordnet und unattraktiv. Die Rander des Parkplatzes sind unzureichend
gestaltet und schaffen aufgrund der Leitplanke eine provisorische Sicherung und der auf-
gestellten Bauzdune keine gestalterisch anspruchsvollen Ubergiange. Die gestalterische
Wirkung dieser Elemente wirkt somit stark abweisend.

Der nordlich verlaufende FulRweg als Verbindung zur Schule weist keine Wegebeziehung
zwischen Bushaltestelle und dieser auf. Auch die Anordnung der Stellplatze wirkt wenig
strukturiert sowie sinnvoll und bedarf folglich einer Neuordnung.
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Parkplatz nordlich des Miihlenturms Bushaltestelle Am Miihlenturm, Habsburgring

Die nachfolgende Darstellung skizziert eine mogliche Neuordnung und -gestaltung des
Parkplatzes. Durch eine zweite Zufahrt als Einbahnstral3e wird die mdgliche Konfliktsitua-
tion zwischen Parksuchverkehren und Schilerverkehren entscharft. Die Einfahrt zum Park-
platz befindet sich auf der &stlichen Seite. Der zuvor verlaufende FuBweg entlang der
Rénder des Parkplatzes wird in den zentralen Bereich verlegt, sodass ein direkter und
sicherer Ubergang zwischen Bushaltestelle/Mobilitatsstation zur Schule geschaffen wird.
Hierbei sollte der FuRweg eine wassergebundene Wegedecke aufweisen. Die Anordnung
der Parkplatze kann erst nach einer Vermessung und anschlielRender technischer Planung
erfolgen.

Die neue Bushaltestelle, die gleichzeitig als Mobilitatsstation fungiert, verknlpft verschie-
dene Mobilitdtsangebote zur Férderung des multimodalen Verkehrsverhaltens. Sie soll den
Ubergang vom PKW auf umweltfreundlichere Verkehrsmittel unterstiitzen und kann mit
unterschiedlichen Elementen ausgestattet sein. Diese sind je nach Anforderungen und Be-
darf einzusetzen. Fir das Areal nordlich des Mlhlenturms empfiehlt es sich bspw., sichere
und wettergeschlitzte Radabstellbligel sowie eine Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge
und E-Bikes zu implementieren. Auch SchlieRfacher und ein Gberdachter Wartebereich als
berankte Pergola mit Sitzbanken sowie eine Informationstafel sind zu empfehlen, um einer
Neugestaltung der Bushaltestelle am nérdlichen Innenstadteingang gerecht zu werden.
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Entwurf Lageplan Neuordnung und —gestaltung Parkplatz sowie Bushaltestelle nérdlich des Miih-
lenturms

Entwurf Perspektive Neuordnung und —gestaltung Parkplatz sowie Bushaltestelle nérdlich des Miih-
lenturms
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Durch die ringférmige Ausbildung der Bushaltestelle wird hier die gestalterische Verknip-
fung zum neuen Stadtportal Am Mihlenturm hergestellt. Im Rahmen der Griingestaltung
des Parkplatzes sollten Flachen entsiegelt und die Randbereiche als Staudenmischflache
begrint werden. Auch sollten die bestehenden Stadtbdaume erhalten bleiben. Zuletzt wére
ebenso die Erlebbarmachung der Nette durch die Schaffung eines ansprechenden Zugangs
bspw. Uber Blockstufen denkbar. Im Rahmen der Detailplanung und nach Vorliegen der
Gelandevermessung wird die moégliche Umsetzbarkeit einer Ufer6ffnung geprift.

Kriegerdenkmal Kriegerdenkmal

Das Kriegerdenkmal (siehe nachfolgende Abbildungen) ist rdumlich vom Parkplatz getrennt
und aufgrund seiner Einfriedung nicht gut erschlossen und wirkt folglich abgeschottet.
Ziel sollte sein, den Bereich als offenes Denkmal stadtebaulich zu integrieren und erlebbar
zu gestalten, damit der historischen Bedeutung des Denkmals Rechnung getragen wird.
Dazu gehéren unter anderem die Niederlegung der abgrenzenden Einfassung und die dar-
aus resultierende Offnung zum 6ffentlichen Raum. Dadurch kénnte sich das Kriegerdenk-
mal auch als kleiner Rickzugsort mit besonderem Hintergrund prasentieren. Die Aufent-
haltsqualitat kann durch die Schaffung einer beidseitigen Sitzgelegenheit erhéht werden.
Auch die Oberflachengestaltung orientiert sich an einer axialen Ausrichtung zum Denkmal.

Die restlichen Freiflachen sollten als artenreiche extensiv gepflegte Grinflache angelegt
werden. Damit waren geringere Kosten fir die Anpflanzung und Unterhaltung verbunden.
Die Bestandsbdume in den Randbereichen sollten erhalten werden.

Grundsatzlich ist bei der Neugestaltung der zuvor genannten Bereiche auf die Verwendung
insektenfreundlicher Vegetation zu achten, um somit neben der Schaffung von Grinfla-
chen auch einen Beitrag zur Biodiversitat zu leisten.
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Entwurf Lageplan Neugestaltung Areal Kriegerdenkmal

Entwurf Perspektive Neugestaltung Areal Kriegerdenkmal
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OM 2.5.4 Ausbau Am Wittbender Tor / Ausbau Stehbach

OM 2.5.5 Ausbau An der Stadtmauer

OM 2.5.6 Ausbau BrickenstraRe (Marktstralle — Stehbach) /
Neugestaltung des Parkplatzes Kirchplatz St. Clemenskirche

OM 2.5.7 Ausbau Kreuzgang

Die zwingende Voraussetzung fiir die Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat
der westlichen SammelstralRen ist die Blindelung des flieBenden und ruhenden Verkehrs.
Neben einer mangelnden gestalterischen Integration zeigen die o.g. Strallen Mangel in der
Oberflachengestaltung aufgrund zahlreicher Risse und Schlaglécher auf. Der schlechte
Zustand der StralRen und Gehwege flihrt oftmals zu Stolperfallen insbesondere fiir dltere
Birger/innen. Die Gehwege weisen zudem nur sehr geringe Breiten auf. Die Stral3en und
Gehwege sind daher zu erneuern. Ebenso sind keine vollstdndige Barrierefreiheit sowie
ausreichende FulBgangerwege aufgrund der engen Strallenraumsituationen gegeben.

Bezugnehmend auf das im Programmgebiet ,Norddstliche Innenstadt” festgelegte Gestal-
tungskonzept sollen die StraRen verkehrsberuhigt als Mischflachen ausgebaut werden,
sodass alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt den StralRenraum nutzen kénnen. Damit
werden zum einen ein einheitliches StralRenbild und zum anderen eine vollstédndige Barrie-
refreiheit hergestellt. Auch die im StraBenraum bislang bestehenden 6ffentlichen Stell-
platze sind neu anzuordnen und je nach Mdoglichkeit mit einer stral3enbegleitenden Vege-
tation zu kombinieren.

Westliche BriickenstraRe Stehbach

Kreuzgang An der Stadtmauer
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Der Parkplatz mit insgesamt finf herkdmmlichen und zwei behindertengerechten Stellplat-
zen am Kirchplatz weist gestalterische Defizite auf. Insbesondere bestehen Mangel in der
Oberflachengestaltung. Mit Bezug auf die Neugestaltung der angrenzenden BriickenstralRe
in einem einheitlichen Gestaltungskonzept bedarf der Parkplatz einer Aufwertung. Auch
bietet es sich an, Ladestationen fir E-Bikes und Fahrradabstellanlagen zu errichten.

Parkplatz Kirchplatz St. Clemenskirche
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OM 2.5.8 Aufwertung der FuRBgangerzone durch einheitliches Stadtmobiliar in der gesam-
ten Innenstadt

Die Méblierung des 6ffentlichen Raums — insbesondere der Innenstadt — stellt einen ele-
mentaren Aspekt hinsichtlich der Nutzbarkeit und der Aufenthaltsqualitdt dar. Mit Blick
auf die einzelnen Ausstattungselemente ist festzustellen, dass im Bereich Am Briickentor,
der 6stlichen Briickenstral3e, sowie in der nérdlichen MarktstralRe selten bis kaum Sitzele-
mente und nur wenige Abfallbehalter vorhanden sind. Auch sollten ggf. Radabstellanlagen
installiert werden.

Unter Berlcksichtigung der Ubrigen Innenstadt und in Anknidpfung an das bisherige Pro-
grammgebiet sollte fir den gesamten Bereich der Innenstadt Mayen ein ganzheitliches
Moblierungskonzept erarbeitet und umgesetzt werden.

Eine zeitgemalRe Formensprache in charakteristischer Materialwahl (regional typisch) so-
wie die Platzierung des Mobiliars in Hinblick auf den Kontext der historischen Bebauung
unter dem Gesichtspunkt des Platzbedarfs und der Funktionalitdt sowie die Einbindung in
den stadtebaulichen Kontext sind wichtige Kriterien. Insgesamt soll die Innenstadt mit
diesen Kriterien attraktiver gestaltet und ein einheitliches Stadtbild mit Wiedererkennungs-
wert geschaffen werden.

Nordliche MarktstraRe
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OM 2.6: Sonstige OrdnungsmaBRnahmen

OM 2.6.1 Sanierung denkmalgeschiitzte Stadtmauer Habsburgring

Auch fur die erhaltenen Teile der denkmalgeschiitzten Stadtmauer im Untersuchungsge-
biet besteht Aufwertungsbedarf. Um einerseits dem kulturhistorischen Wert dieser Anla-
gen Rechnung zu tragen und andererseits die Sicherheit im Strallenraum zu gewahrleisten,
sind sie in ihrer Originalitat zu erhalten und behutsam zu sanieren. Entlang des Habsburg-
rings befinden sich mehrere Uberreste der Stadtmauer, die entsprechend zu sanieren sind.
Dazu zahlen die Standorte Am Wittbender Tor, An der Stadtmauer und MauerstralRe (Plitz-
hausturm). Die Uberreste des Wittbender Tors befinden sich an der Kreuzung Habsburg-
ring/Am Wittbender Tor freistehend, sind von allen Seiten sichtbar und wirken durch ihre
Positionierung dominant im StralBenraum. Der ehemalige Pltzhausturm grenzt entlang des
Habsburgrings unmittelbar an die Bestandsbebauung und bildet eine Raumkante zur Mau-
erstralde aus. Der Turm ist sowohl vom Habsburgring als auch vom riickwartigen Parkplatz
sichtbar. Im Bereich Habsburgring/An der Stadtmauer stellen sich die Uberreste der Stadt-
mauer als eine ca. 3,5 m hohe Mauer mit einem Eingangsportal zur Stral3e ,An der Stadt-
mauer” dar. Die rickwartigen Bereiche, welche ausschlielRlich an private Liegenschaften
angrenzen, sind teilweise nur schwer zuganglich und ersichtlich, da vor die Mauer Neben-
gebaude errichtet sind.

Habsburgring, Am Wittbender Tor Habsburgring, Am Wittbender Tor

Pitzhausturm, Habsburgring, MauerstraRe Piitzhausturm, Habsburgring, MauerstraRe

Habsburgring, An der Stadtmauer Habsburgring, An der Stadtmauer
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8.2.3 BaumaRnahmen (BM)

Zu den Baumaflnahmen gemafl 8 148 BauGB gehdren samtliche bauliche MalRnahmen,
die der Verwirklichung der Stadtebaulichen Entwicklungsziele dienen. Hierzu zahlen:

e die Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude, die in Erscheinungsbild
und Ausstattung Missstande oder Méangel aufweisen und grundsatzlich instand ge-
setzt werden sollen,

e die Neubebauung und die Ersatzbauten,

e die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie

e die Verlagerung oder Anderung von Betrieben.

Nachfolgend werden die wichtigsten MaRnahmenvorschlage erlautert.

BM 3 BaumaBnahmen
BM 3.1:Modernisierung und Instandsetzung privater Gebdude

Die Modernisierungs- und Instandsetzungsmalflinahmen an privaten Gebauden sowie die
hiermit ggfs. verbundenen Ordnungsmafl3nahmen an den Grundstlicken stellen im Rahmen
des Programms ,Lebendige Zentren” einen wesentlichen Kernbestandteil dar. Sie werden
nach MaRRgabe der Modernisierungsrichtlinie und des vorliegenden Integrierten Stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes gefordert.

Hierzu zahlen u.a. MaBnahmen zur Sicherung der Gebaude, zur Verbesserung des Woh-
numfeldes, Fassadensanierung, Verbesserung der Warmeddmmung oder alters- und be-
hindertengerechte Umbaumal3nahmen.

Aufgrund der engen StralRenrdume im Programmgebiet besteht nur im geringen Male die
Maglichkeit der Begriinung durch Stadtbdume oder Griinflachen. Vor dem Hintergrund des
Klimawandels sind im Rahmen stadtebaulicher Erneuerungsmafnahmen auch MalRnahmen
zur Klimafolgenanpassung umzusetzen. Insbesondere in innerstadtischen Rdumen mit ho-
hem Versiegelungsgrad gewinnen solche MalRhahmen zunehmend an Bedeutung. Mit Be-
zug auf die geringen Potenziale zur Begrinung des 6ffentlichen Raums sollten Fassaden
im Rahmen der privaten ModernisierungsmalRnahmen daher begriint werden, um somit zur
Verbesserung des Stadtklimas und der Stadtbildaufwertung beizutragen. Daher wird pri-
vaten Bauherren dringend empfohlen, bei der Modernisierung ihrer Immobilien auch eine
Fassadenbegriinung in Betracht zu ziehen. Bei der Beratung von privaten Bauherren ist
entsprechend darauf hinzuweisen.

Darliber hinaus sollten die privaten ModernisierungsmalRnahmen auch zu einer Aufwertung
der rickwartigen Bebauung in den StraRen Am Brickentor sowie MarktstraRe bzw. An
der Stadtmauer flihren.
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Beispiel Fassadenbegriinung als Vorlage fiir die Beispiel Fassadenbegriinung EinkaufsstraRRe
StraRe Stehbach®®

Ausschnitt Plan: Férderfdhige Bausubstanz, ohne MaRstab

Die zukUnftig grundsétzlich férderfahigen Gebdude werden in einer Gebdudekartei und -
liste als Anlage zur Modernisierungsrichtlinie erfasst. Nach dem derzeitigen Stand erwei-
sen sich ca. 125 Gebéaude als forderfahig. Veranschlagt werden ca. 3-4 private Mal3nah-
men pro Jahr Uber den Férderzeitraum bis Ende 2026.

2% Quelle: https://www.fassadengruen.de/strassenbegruenung.htm
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8.3 MaRnahmeniibersicht

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die im Rahmen des Férderzeitraums
(bis Ende 2026) abzuwickelnde MalRnahmen. Sie stellt den aktuellen Diskussions- und
Planungsstand dar.

Die Kosten- und Finanzierungstibersicht (KOFI) ist dem hier vorliegenden ISEK als Anlage
beigefigt. Die KOFI ist jahrlich anzupassen.

Nachfolgend werden die Mal3nahmenvorschlage in einem MalRnahmenkatalog aufgezahlt.
Es ist zu beachten, dass die Aufzahlung nicht als eine Einstufung in Prioritdten oder bin-
dende Reihenfolge zu verstehen ist. Die Realisierung der MaRnahmen hangt von der Ent-
wicklung vieler Faktoren ab und kann je nach finanzieller Situation der Stadt und Wichtig-
keit auch parallel angegangen werden.

Bei den MalBnahmen wird wie folgt unterschieden:
e Investitionsvorbereitende und -begleitende MaRnahmen (VM)

e OrdnungsmaRnahmen (OM)
Zu den Ordnungsmalnahmen gehdren gemaf 8 147 BauGB:
e die Freilegung von Grundstlicken,
e die Bodenordnung einschlieRlich Grunderwerb,
e sonstige Ordnungsmalfnahmen,
e die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen.

e BaumaBnahmen (BM)
Zu den Baumalnahmen gemaR § 148 BauGB gehéren samtliche bauliche MalRnahmen,
die der Verwirklichung der Stadtebaulichen Entwicklungsziele dienen. Hierzu zéhlen:
e die Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude, die in Erscheinungs-
bild und Ausstattung Missstande oder Mangel aufweisen und grundséatzlich in-
stand gesetzt werden sollen,
e die Neubebauung und die Ersatzbauten,
e die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
sowie
e die Verlagerung oder Anderung von Betrieben.
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. o Trager/ Anteil Stadt 10 % s
Gesamtinvestition O brutto in EUR® Prioritat
Ansatz Gesamt brutto in EUR®'
1.VM | Vorbereitung der GesamtmaRBnahme
1.1 | Vorbereitung nach 8 140 BauGB
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
1.1.1 | mit Vorbereitender Untersuchung mit begleitender 38.000 STL, Stadt 3.800 A
Offentlichkeitsarbeit und Evaluierung
1.3 | Stadtebauliche Planung A
1.3.1 | Energetisches Quartierskonzept 25.000 STL, Stadt 2.500 A
1.3.2 | Gestaltungssatzung 15.000 STL, Stadt 1.500 A
13.3 Stadtebauliche Studie zu Nachverdlc?htungs-, Auf- 25.000 STL, Stadt 2500 A
stockungs- und Neuordnungspotenzialen
1.5 | Vergiitung von sonstigen Beauftragten/Beratern
15.1 S.tadtebaullche Beratung im Rahmen der Moderni- 3.500 p.a. x 7 24,500 STL, Stadt 2 450 A-C
sierungsmalRnahmen privater Bauherren
»~Grinberatung” (Beratung bei Griingestaltung von
1.6.2 | Fassaden und sonstigen privaten Freiflachen und 30.000 STL, Stadt 3.000 A-C
Parkplatzen)
Citymanager und Offentlichkeitsarbeit (nachrichtli-
1.5.3
che Darstellung)
VM | Summe Vorbereitung 157.500 15.750

30 STL = Stadtebauférderung Programm ,Lebendige Zentren”, Férdersatz fiir Mayen: 90 %
3! Faktor 1,19 = 19 % Mehrwertsteuer
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Trager/

Anteil Stadt 10 %

Gesamtinvestition Rl brutto in EUR® Prioritat
Ansatz Gesamt brutto in EUR3®

2. OM | OrdnungsmaBnahmen

Herstellung und Anderung von
2.5 .

ErschlieBungsanlagen
Schwerpunktmalnahme:

2.5.1 | Neugestaltung des norddstlichen 70.000 EUR Herstel- 125.000 STL, Stadt 12.500 A/B

. .. lungskosten

Innenstadteingangs Am Muihlenturm
Schwerpunktmalnahme:
Neugestaltung und Aufwertung des Parkplatzes 135.000 EUR Herstel-

2.5.2 | nordlich des Mihlenturms / Neugestaltung der lungskosten (s. FuBnote 245.000 STL, Stadt 24.500 B
Bushaltestelle und Schaffung einer Mobilitatssta- | 34)
tion ndrdlich des Mihlenturms
Schwerpunktmalnahme: 15.000 EUR Herstel-

2.5.3 | Stadtebauliche Integration und Aufwertung Areal | lungskosten (s. FuBnote 30.000 STL, Stadt 3.000 B/C
Kriegerdenkmal 34)
Ausbau Am Wittbender Tor 429 gm x 275 EUR/gm 117.975 11.798

2.5.4 STL, Stadt, KAG®® B/C
Ausbau Stehbach 1604 gm x 275 EUR/gm 441.100 44.110

2.5.5 | Ausbau An der Stadtmauer 562 gm x 275 EUR/gm 154.550 STL, Stadt, KAG 15.455 B
Ausbau Briickenstrale 830 gm x 275 EUR/gm 228.250 22.825

2.5.6 | (Marktstralle — Stehbach) / Neugestaltung des STL, Stadt, KAG B
Parkplatzes Kirchplatz St. Clemenskirche 130 gm x 275 EUR/gm 35.750 3.575

2.5.7 | Ausbau Kreuzgang 540 gm x 275 EUR/gm 148.500 STL, Stadt, KAG 14.850 A

32 STL = Stadtebauférderung Programm ,Lebendige Zentren”, Férdersatz fiir Mayen: 90 %
3% Faktor 1,19 = 19 % Mehrwertsteuer

34 Ansatz basiert auf einer Kostenschatzung in Anlehnung an DIN 276. Zzgl. Kosten zu SicherungsmaRnahmen/Baustelleneinrichtung (6 %) / Baunebenkosten (28 %).

3% StraRenausbaubeitrag gemaR Kommunalabgabengesetz




Seite 100, Stadt Mayen, ISEK ,Nordéstliche Innenstadt - Erweiterung”, Januar 2021

E I S

Trager/

Anteil Stadt 10 %

Gesamtinvestition Rl brutto in EUR® Prioritat
Ansatz Gesamt brutto in EUR%’
6 Banke x 1050 EUR
Aufwertung der FuRgéangerzone durch netto / 4 Abfallbehélter x
2.5.8 |einheitliches Stadtmobiliar in der gesamten 1275 EUR netto / 4 13.461 STL, Stadt 1.346 B
Innenstadt Standascher x 295 EUR
netto®
2.6 Sonstige OrdnungsmaRnahmen
2.6.1 Sanlerung.denkmalgeschutzte Stadtmauer 320.000 STL, Stadt, 32.000 A
Habsburgring Denkmalpflege
oM Summe OrdnungsmaRnahmen 1.859.586 185.343
3. BM | BaumaRBnahmen
3.1 |Modemisierung und Instandsetzung 4 x 30.000 x 6 Jahre 720.000 STL, Stadt 72.000 A-C
privater Gebaude
BM Summe BaumaBnahmen 720.000 72.000
A Gesamtsumme Ausgaben 2.737.086 273.709

36 STL = Stadtebauférderung Programm ,Lebendige Zentren”, Férdersatz fir Mayen: 90 %
37 Faktor 1,19 = 19 % Mehrwertsteuer

38 Die Preise basieren auf Kostenangaben der Westeifelwerke (2017) / zzgl. 7 % MwSt.
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Einnahmen

Gesamt brutto in EUR

Anteil Stadtebauforderung abzgl.
KAG Beitrage brutto in EUR

KAG zu 2.5.4:
Ausbau Am Wittbender Tor / Ausbau Stehbach

KAG zu 2.5.5: Ausbau An der Stadtmauer

KAG zu 2.5.6: Ausbau Brlickenstral3e
(MarktstraRe-Stehbach)

KAG zu 2.5.7: Ausbau Kreuzgang

E Summe Einnahmen

Gesamtkosten abziiglich der Einnahmen

Die Einnahmen werden noch ergénzt. Die Stadt Mayen beabsichtigt wiederkehrende Beitrdge einzuftihren.
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Zeitliche Bewertung der MaRnahme (Prioritaten)

o A: bis 2 Jahre (kurzfristig)
. B: 3 bis 5 Jahre (mittelfristig)
. C: ab 5. Jahr (langfristig)

Die Stadt kann im Zuge der StadtebauférdermaRnahme Einnahmen aus KAG-Beitragen
(StraRenausbaubeitrage) oder aus wiederkehrenden Beitragen erzielen.

Die Gesamtinvestition belduft sich auf ca. 2.700.000 EUR. Bei einer Foérderquote von
90 % und unter Berlcksichtigung der Einnahmen i.H.v. ca. XY EUR betrégt der Eigenanteil
der Stadt Mayen ca. XY EUR.

Die Einnahmen werden noch ergénzt.
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9. Festlegung Programmgebiet und Sanierungsverfahren

Das vorliegende Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept mit seinen Analysen,
Aussagen und Beteiligungsprozessen dient als Beurteilungsunterlage im Sinne der Vorbe-
reitenden Untersuchungen nach &8 141 BauGB. Bei den Recherchen und Untersuchungen
fir das Stadtebauliche Entwicklungskonzept wurde festgestellt, dass die Sanierung not-
wendig ist. Insbesondere wurden stadtebauliche Missstande nach 8 136 BauGB nachge-
wiesen bzw. festgestellt, dass sich stadtebauliche Missstande abzeichnen. Insbesondere
wurden Beurteilungsunterlagen gewonnen Uber die Notwendigkeit der Sanierung, die so-
zialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéaltnisse und Zusammenhénge sowie die an-
zustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.

9.1 Abgrenzung des Programmgebiets/Sanierungsgebiets

Die Ergebnisse der Stadtebaulichen Untersuchungen zeigen den Erneuerungsbedarf inner-
halb des gesamten Programmgebiets deutlich auf. Klassische Missstande nach den Krite-
rien des 8 136 (3) BauGB konnten, wie oben aufgefiihrt, ermittelt werden. Das Sanie-
rungsgebiet wird mit der vorgeschlagenen Abgrenzung in einer GroRe von 4 ha bestatigt.

Vorschlag Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,,Norddstliche Innenstadt - Erweiterung”,
ohne MaRstab
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9.2 Festlegungsmadglichkeiten

Die raumliche Festlegung des Programmgebiets kann - wie bereits im Kapitel 1.1 beschrie-
ben - in unterschiedlicher Weise erfolgen und ist zu begriinden:

Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen (88 136 — 164b BauGB)

Es liegen sowohl Substanzschwéachen vor, da das Programmgebiet mit seiner vorhande-
nen Bebauung und seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder
arbeitenden Bevoélkerung teilweise nicht entspricht (z.B. sanierungsbediirftige Gebaude,
vorhandene Bausubstanz entspricht nicht baulichen oder energetischen Standards), als
auch Funktionsschwéachen, da es droht, dass das Gebiet zuklinftig die Aufgaben, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen, teilweise nicht mehr erfillen kann oder in der
Erflllung der Aufgaben beeintrachtigt ist.

Zu deren Behebung soll das Gebiet durch SanierungsmaRnahmen wesentlich verbessert
oder umgestaltet werden (8 136 (2) BauGB). Zudem liegt eine einheitliche Vorbereitung
und zlgige Durchfiihrung der SanierungsmalBnahmen im 6ffentlichen Interesse (8§ 136 (1)
BauGB). Fir einzelne MaRnahmen sind zum Teil noch Machbarkeitsstudien und Gutachten
erforderlich, die das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept weiter konkretisieren
bzw. erganzen.

Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen (88 165 - 171 BauGB)

Durch stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen kénnen Stadtteile entsprechend ihrer be-
sonderen Bedeutung fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung oder die Entwick-
lung des Landesgebiets oder der Region erstmals entwickelt werden oder sie werden im
Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefihrt.

Die Festlegung als Stadtebauliches Entwicklungsgebiet nach § 165 ff. BauGB kommt nicht
in Betracht, da weniger die Neuentwicklung des gesamten Programmgebiets angestrebt
wird, sondern die Beseitigung bestehender stadtebaulicher Missstande, die Innenentwick-
lung und das Planen im Bestand.

Erhaltungssatzung (88 172 - 174 BauGB)

Mit dem Instrument der Erhaltungssatzung kann eine Gemeinde die Genehmigungsbedirf-
tigkeit von Rickbau und Nutzungsanderung, ggfs. auch die Errichtung baulicher Anlagen
festlegen, und zwar zur Erhaltung der staddtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund
seiner staddtebaulichen Gestalt.

Die Festlegung als ,Erhaltungsgebiet” kommt zwar in Betracht, da der Erhalt der derzeiti-
gen stadtebaulichen Gestalt, Eigenart und bestehenden Bausubstanz nicht alleine im Fokus
der weiteren Entwicklung steht, sondern auch die Neuentwicklung, jedoch ist die formli-
che Festlegung als Sanierungsgebiet auch vor dem Hintergrund der erhéhten steuerlichen
Absetzbarkeiten vorzuziehen.
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9.3 Sanierungsverfahren

In Mayen wird aus oben genannten Griinden eine Festlegung des Programmgebiets als
Sanierungsgebiet im Sinne der 88 136 ff. BauGB unter Anwendung des Besonderen Stad-
tebaurechts in Betracht gezogen. Damit einher geht die Bestimmung des geeigneten Ver-
fahrens (umfassend oder vereinfacht) zur Behebung der stadtebaulichen Missstdnde und
zligigen Durchflihrung der Sanierung.

Das Erfordernis eines umfassenden Sanierungsverfahrens ist fir die Durchfiihrung der Sa-
nierung im Programmgebiet nicht zu begriinden. Im Programmgebiet ist keine grof3flachige
bodenbezogene Gebietserneuerung vorgesehen, sondern ein Blindel von MalBnahmen, im
Sinne punktueller und auf Aktivierung, Beratung und Férderung privater Akteure basieren-
der ,Stadtreparaturen”.

Vorrangig erstrecken sich die im MaRnahmenpaket des Integrierten Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts enthaltenen Projekte auf den 6ffentlichen Raum (gestalterische Auf-
wertung von StraRen- und Platzrdumen). Aus diesem Grund ist im Sanierungsgebiet mit
wesentlichen sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen nicht zu rechnen.

Vor dem Hintergrund des Entwicklungskonzeptes mit seinen konkreten MaBnahmen wird
die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets im umfassenden Verfahren als in der
Umsetzung unangemessen und sowohl organisatorisch als auch wirtschaftlich zu aufwan-
dig bewertet.

Dies gilt insbesondere fir die nachtragliche Erhebung von Ausgleichsbetragen. Wird das
umfassende Sanierungsverfahren durchgefiihrt, so muss die Abschépfung sanierungs-be-
dingter Wertsteigerungen aufgrund von erheblichen allgemeinen Wertsteigerungen durch
Flachenentwicklungen erfolgen.

Im vereinfachten Sanierungsverfahren kann dagegen auf solche Ausgleichsbeitrdge ver-
zichtet werden. Stattdessen werden flir StraRenbaumaBnahmen KAG-Beitrage, Erschlie-
Rungsbeitrage und Kostenerstattungsbeitrage erhoben. Die besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften (gemaR 88 152 ff. BauGB) gelten explizit nicht.

Auf dieser Grundlage und aufgrund der angestrebten MalRnahmen wird von der formlichen
Festlegung des Sanierungsgebiets im umfassenden Verfahren abgeraten.

Da im Programmgebiet das Augenmerk sowohl auf dem Erhalt der stadtebaulichen Eigen-
art des Gebiets als auch auf Neuentwicklungen und Nachnutzungen liegt, wird die Fest-
setzung eines vereinfachten Sanierungsgebiets nach § 142 (4) BauGB empfohlen. Zudem
wird damit das bestehende Verfahren des Programmgebiets ,Nordéstliche Innenstadt” auf
das Erweiterungsgebiet Gbertragen.

Genehmigungspflicht nach &8 144 BauGB

Im Rahmen der Sanierungssatzung wird zur Sicherung des 6ffentlichen Interesses in be-
sonderen Fallen auf das Instrumentarium des Vorkaufsrechts, der Veranderungssperre und
der Genehmigungspflicht schuldrechtlicher Vereinbarungen gemafl3 8 144 (1) BauGB zu-
rickgegriffen.
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Die in 8 144 (1) Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Vorgadnge werden der Genehmigungs-

pflicht unterstellt. Dazu gehéren:

e Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB (also die Errichtung, Anderung und Nutzungsdnderung
baulicher Anlagen, Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs und Ablage-
rungen einschlieBlich Lagerstatten).

o die Beseitigung baulicher Anlagen.

o erhebliche oder wertsteigernde Verdnderungen von Grundstiicken und baulichen An-
lagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind.

e Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis iber den Gebrauch
oder die Nutzung eines Grundstlicks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit
von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird.

Damit ist gewahrleistet, dass die Stadt Kenntnis Gber die im Sanierungsgebiet stattfinden-
den Bautatigkeiten erlangt. Gleichzeitig gelingt es hierliber, erhaltenswerte Bausubstanz
zu sichern oder die Nutzung und Entwicklung wichtiger Schliisselobjekte zu steuern.

Im Rahmen des gewahiten Verfahrens sind folgende Sachverhalte zu beachten:

- Far StraRenausbaumalRnahmen werden die entsprechenden ErschlieBungsbeitrage,
KAG-Beitrage und Kostenerstattungsbeitrage erhoben (vgl. Beitragssatzung; einma-
lige oder wiederkehrende Beitrdge, Benutzungsgeblihren).

- Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (gemaR 8§ 152 ff. BauGB) gelten
explizit nicht.

- Weiterhin erfolgt der Hinweis, dass bei Gebauden im férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet ggfs. erhdhte steuerliche Absetzungen (gemaR § 7h EStG) méglich sind.

9.4  Auswirkungen der Planung/MaRnahmen

Das Programm ,Lebendige Zentren” zielt darauf ab, durch 6ffentliche und private Mal3-
nahmen das Stadtbild und die Bausubstanz zu erhalten sowie das Wohn- und Arbeitsum-
feld zu verbessern und die Daseinsvorsorge zu sichern.

Die Umsetzung der Entwicklungskonzeption und der MalRnahmen wird zeitweise auch
nachteilige Auswirkungen auf die Bewohner als unmittelbar Betroffene haben. Diese kdn-
nen beispielsweise durch temporare Beeintrachtigungen wie Bauldarm oder Verkehrsein-
schrankungen hervorgerufen werden, sind jedoch im Zuge der BaumaRnahmen hinzuneh-
men.

Dartber hinaus kann es im privaten Bereich durch Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafnahmen auch zu Mieterh6hungen kommen.

9.5 Umsetzung, Organisation, Erfolgskontrolle

Mit dem Beschluss des vorliegenden Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
beginnt gleichzeitig die Vorbereitung und Umsetzung der geplanten MalRnahmen innerhalb
des Forderzeitraums. Ziel ist es, zuklinftig anhand dieser Richtschnur mit dem etablierten
Steuerungsteam (Verwaltung und Citymanagement) einzelne MaRnahmen vorzubereiten
und den Stadterneuerungsprozess kontinuierlich fortzufiihren.
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Wichtig ist, im Rahmen einer regelmafRigen Evaluierung die Entwicklungen im Gebiet zu
beobachten, Veranderungen, aber auch Handlungsbedarfe zu dokumentieren. In diesem
Zusammenhang ergeben sich oftmals neue Sachverhalte oder gednderte Rahmenbedin-
gungen, die planerische Anpassungen erfordern.

Weiterhin ist es wichtig, die Bevolkerung zukiinftig in den Prozess einzubinden, Erfolge
durch umgesetzte MalRnahmen aufzuzeigen und die betroffenen Birgerinnen und Blirger
im Vorfeld konkreter Planungen zu beteiligen.

10. Ausblick

Mit dem vorliegenden Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept liegen unter Ein-
beziehung der gesamtstadtischen Entwicklung und bestehender Entwicklungsansatze die
Voraussetzungen — im Sinne von Leitlinien — fir die Forderung der zuklinftig durchzufih-
renden EinzelmaRnahmen vor.

Auf der Grundlage des vom Stadtrat beflirworteten und beschlossenen Entwicklungskon-
zepts und der Modernisierungsrichtlinie kdnnen zuklinftig — nach entsprechender Beratung
der jeweiligen Bauherren bzw. Eigentiimer und Abschluss von Modernisierungsvereinba-
rungen — einzelne private und 6ffentliche MaRnahmen (Modernisierungs- und Investitions-
mafnahmen) anhand der erarbeiteten Ergebnisse in Angriff genommen und realisiert wer-
den.

Teilbereiche des Programmgebietes erfordern noch eine Préazisierung durch Entwicklungs-
/Gestaltungskonzepte.

Insgesamt sind damit die Weichen fir die weitere Sicherung, den Erhalt und die Starkung
der nordéstlichen Innenstadt von Mayen mit seiner besonderen Funktion und seiner prag-
nanten Baustruktur gestellt.
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