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Begriindung
1 Erfordernis der Planaufstellung
1.1  Ausgangssituation
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes »Hinter Burg Il - West« (1. Anderung), Mayen

befindet sich auf der Gemarkung Mayen, Flur 11. Er umfasst folgende Flurstiicke: tiw. 1565/3,
358/2, 364/8 und 365/2. Die Gesamtflache betragt ca. 2.900 m2 (siehe Abbildung 1). Aktuell
ist auf der Flache Landwirtschaft/Grunland. Baurechtlich beurteilt sich die Flache nach dem

Bebauungsplan »Hinter Burg Il - West«, Mayen mit Rechtskraft vom 26.06.1987.
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Abbildung 1 Ubersichtsplan

1.2 Begriindung des Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst ein Teilstlick der Albert-Schweitzer-Stral3e und angrenzende
sudlich gelegene Grundstiicke. Die Grundstiicke haben eine ausreichende Tiefe fiir eine Bau-

reihe und die notwendige Ortsrandeingriinung.
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1.3 Planungserfordernis

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die baurechtlichen Grundlagen fir die Errichtung von
bis zu vier Einfamilienh&user zu schaffen. Es besteht eine hohe Nachfrage nach Baugrund-
stucken, welcher die Stadt Mayen derzeit nicht nachkommen kann. Dementsprechend ist der
Bebauungsplan an dieser Stelle in eine allgemeine Wohnbauflache zuandern.

2 Einfigen in die Ubergeordnete Planung

2.1 Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz IV

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm vom 07.10.2008 trifft folgende Aussagen fur die
Stadt Mayen: Die Stadt liegt im monozentralen Mittelbereich Mayen und im landlichen Raum
mit einer dispersen Siedlungsstruktur. Die Zentren-Erreichbarkeit von Mayen aus, wird als
hoch eingestuft.

Die Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz IV haben

keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes.
2.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Im wirksamen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald vom 11.12.2017 wer-
den folgende Aussagen getroffen:
- die Stadt Mayen liegt im landlichen Raum mit disperser Siedlungsstruktur und ist ein
Schwerpunktentwicklungsraum
- die Stadt Mayen bildet das Mittelzentrum innerhalb des Mittelbereiches Mayen
- die Stadt Mayen liegt innerhalb eines Regionalen Griinzuges
- die Stadt Mayen hat die besondere Funktion Gewerbe zugewiesen

- die Stadt Mayen ist an das funktionale offentliche Verkehrsnetz angeschlossen

Die Grundsatze und Ziele des regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald haben
Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes. Gemaf rechtswirksamen Plan-
werk des RROP 2017 (Mal3stab 1:75.000) befindet sich das Plangebiet in einem Vorbehalts-
gebiet besondere Klimafunktion (siehe Abbildung 2). Die Grundsatze G 72, G 73 und G 74

wurden im Bauleitplanverfahren beriicksichtigt und die Planung entsprechend angepasst.
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Abbildung 2 Ausschnitt Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (2017)

G 72: Die derzeitige Grunflache ist nicht in eine regionale Grunflache gem. RROP integriert.
Nach Realisierung der Planung, wird die Kaltluftproduktion durch die Bebauung verringert.
Durch die Festsetzung einer begrenzten GRZ und einem Grinstreifen um das Baugebiet, so-
wie die Dachbegrinung der Garagen kann ein Teil des Kaltluftproduktionsausfalles kompen-

siert werden.

G 73: Klimadtkologische Ausgleichsraume und Luftaustauschbahnen sind auf der Flache un-
bekannt. Durch die gegeniberliegende geschlossene Bauweise wird die Kaltluft vermutlich
dem StralRenverlauf der Albert-Schweitzer Stral3e folgen. Durch die abweichende Bauweise,
und die Festsetzung von Einzelhdusern kann die Kaltluft u. A. zwischen den Gebauden durch
flieBen.
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G 74: Der Klimaschutz hat bei der Planung des Baugebiets eine hohe Prioritat. Die Versiege-
lung wird eindeutig geregelt und versiegelte Flachen missen versickerungsfahig gestaltet wer-
den. Bei Garagen ist eine Dachbegriinung vorgeschrieben. Im rickwartigen Bereich missen
Baume und Rasenflachen RSM 8.1 gepflanzt werden. Aufgrund der geringen Flachengrdol3e
des Bebauungsplans von 2.900 m2 sind die Auswirkungen auf das lokale funktionale Klimasys-

tem vernachlassigbar.

2.3 Flachennutzungsplan der Stadt Mayen

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mayen (siehe Abbildung 3) stellt eine Wohnbaufla-

Abbildung 3 Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan
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2.4 Angrenzendes Planrecht

Der Geltungsbereich der ersten Anderung des Bebauungsplanes »Hinter Burg Ill - West« liegt
innerhalb des Ursprungsbebauungsplans (siehe Abbildung 4). Der Ursprungsbebauungsplan
sieht nordlich der ersten Anderung eine allgemeine Wohnbauflache vor. Hier wurden gem.
dem Bebauungsplan zwingend zwei Vollgeschosse und geschlossene Bauweise vorgeschrie-
ben. Die Gebietsart entspricht der geplanten Anderung. Westlich, sudlich und éstlich sieht der
Bebauungsplan Grunflachen mit der Zweckbindung Parkanlage vor. Durch die Eingriinung der
ersten Bebauungsplananderung ist ein harmonischer Ubergang in diese Bereiche gewahrleis-
tet.

Im Sidwesten liegt eine Flache, welche sich nach § 35 BauGB — AuRRenbereich — beurteilt.
Hier befinden sich einige Wohngebaude, welche aufgrund ihrer Anzahl nicht als Ortsteil/Split-
tersiedlung gelten und dementsprechend nicht dem Innenbereich zuzuordnen sind. Es ist nicht
gewilnscht den baurechtlichen Status dieser Bebauung zu andern. Dementsprechend ist lang-

fristig diese Flache ebenfalls zu Uberplanen.

Im Bereich des Trierer Weges soll zudem ein weiteres Wohngebiet entstehen (siehe Abbildung
5). Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplangebiets »Hinter Burg IVa« Stand Dezem-
ber 2020 &hneln der geplanten ersten Anderung, sodass im gesamten stadtebaulichen Kon-

text ein harmonisches Gesamtbild entsteht.
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Abbildung 5 Gepl. Baugebiete »Hinter Burg IVa«/»Hinter Burg Ill - West« (1. Anderung), Mayen
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2.5 Schutzgebiete

Ca. 15 m ¢stlich an das Plangebiet angrenzend, befindet sich das Biotop BK-5609-0036-2006,
»Regenrickhaltebecken S Mayen«. Es handelt sich gem. Beschreibung aus dem OSIRIS um
ein Regenrickhaltebecken am sidlichen Ortsrand von Mayen mit ausgedehnten Rohrkolben-
Rohricht unter Beimengung von Grof3seggen und Rohrglanzgras. Die Béschungen sind mit
Uberwiegend gepflanzten Gebiischen versehen. Ziel des Schutzgebietes ist der Erhalt des
jetzigen Zustandes. Durch das geplante Baugebiet sind keine negativen Auswirkungen auf

das Biotop zu erwarten.

2.6 Verkehrliche Erschlie3ung

Das geplante Baugebiet wird tber die Albert-Schweitzer-Stral3e angebunden. Die Stral3e ist
hierfiir ausreichend fur den PKW-Verkehr dimensioniert. Urspriinglich war die Albert-Schweit-
zer-Stral3e als Teil des zweiten Ringes von Mayen gedacht. Diese Verkehrsplanung wurde
zwischenzeitlich eingestellt.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich die beiden Bushaltestellen Trierer Weg
und Albert-Schweitzer-Stral3e. Beide Bushaltestellen werden durch die (Stadt-)Buslinie 381
Mo.-Fr. zwischen 6.00 Uhr und 19.00 Uhr stiindlich angefahren. Die ErschlieBung durch den
OPNV ist somit ausreichend.

Entlang der Albert-Schweitzer-Straf3e sind Birgersteige in ausreichender Dimensionierung
vorhanden. Die Genoveva-Burg ist innerhalb von ca. 12 min. fuBlaufig erreichbar. Ein eigen-
standiger Radweg besteht nicht. Mit dem Fahrrad braucht man. ca. finf min. bis zur Genoveva-

Burg.
2.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Gebietes sind keine denkmalgeschitzten Gebdude oder sonstige Anlagen be-

kannt.

2.8 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist in einem Verfahren nach § 13 a BauGB unnotwendig.
2.9  Altablagerungen

Gemall dem Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz befindet sich innerhalb des Plangebiets

keine Altablagerung.

10
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3 Bestehende Rechtsverhéltnisse/stadtebauliche Konzeption
Der Bebauungsplan »Hinter Burg Il - West« (1. Anderung), Mayen setzt ein allgemeines

Wohngebiet und eine offentliche StraRenverkehrsflache fest. Als Eingrinung des Gebietes
dienen private Grunflachen. Bei dem Bebauungsplanverfahren kann von einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ausgegangen werden. Dem Bedarf neuer Wohnbauflachen im
Bereich der Kernstadt von Mayen wird durch diesen Bebauungsplan geniige getan.

4 Planinhalt

4.1  Allgemeines Wohngebiet

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festge-
setzt:
o Festsetzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1, und 2 BauNVO sind zulassig,
o Festsetzungen nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind
ausnahmsweise zulassig,

e Festsetzungen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2, 3, 4 und 5 BauNVO sind unzulassig.

Durch diese Festsetzungen wird auf der Flache eine sinnvolle Wohnbebauung in stadtebauli-

cher Randlage ermdglicht.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen flr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke baurechtlich auf der Flache zuge-
lassen werden. Hier muss im Bauantragsverfahren nachgewiesen werden, dass keine schad-

lichen Schallemissionen durch den Betrieb dieser Anlagen auf das Umfeld zu erwarten sind.

Einrichtungen wie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Verwaltungseinrichtungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, fur diese gibt es im Stadtbereich
bessere Standorte. Insbesondere im Hinblick auf die stadtische Randlage sowie die verkehrli-
che Erschlielung sind die o0.g. baulichen Anlagen und Nutzungen auf dieser Flache ohne die

Erzeugung von stadtebaulichen Spannungen, nicht mdglich.

11
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4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt zwingend zwei Vollgeschosse, eine maximale Geb&audehdhe von
10,0 m, eine Grundflachenzahl von 0,5, eine Grundflache von 125 m? und eine Geschossfla-
che von 200 m? fest. Mit diesen Vorgaben fligen sich potentielle Neubauten vom Mal3 der
baulichen Nutzung in die aufgelockerte Ortsrandlage ein. Zudem wird durch die eindeutige
Regelung von GR und GF auf metrischer Basis der potentiellen Baukdrperwucht klare Gren-
zen gesetzt. Durch den Ausschluss von Befreiungen oder Ausnahmen gem. § 31 BauGB und
das aufRer-kraft-setzen der Regelungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 und/oder Satz 4 BauNVO wird

ein ,verwassern“ der Planziele in Hinblick auf die Uberbaubare Flache verhindert.

Flachen mit Belagen aus wasserdurchlassigen Materialien sind komplett in die GRZ einzu-
rechnen. Hier erlaubt der Bebauungsplan keinen Spielraum bei der Auslegung. Es ist bekannt,
dass auch solche Bodenbelage sich Uber einen mittelfristigen Zeitraum zusetzen und einen
Teil ihrer Funktion verlieren. Zudem ist es fur die Bauaufsichtsbehtérden kaum priifbar inwie-

weit die Funktion eines wasserdurchlassigen Belages (noch) erfillt ist.

Die zulassige Hohe wird auf 10,00 m festgesetzt. Unterer Bezugspunkt ist Oberflache der Al-
bert-Schweitzer-StralRe, gemessen von der Mitte der stral3enseitig orientierten Gebaudefas-
sade. Somit ist ein eindeutiger unterer Bezugspunkt gewahlt und die Gebaudehdhen kdnnen

sich optimal an die gegebene Topographie anpassen.

Die zwingende Zweigeschossigkeit reduziert den Flachenverbrauch und verhindert ineffiziente

flachenverbrauchende Bauweisen.

Das Baufenster lauft als Bauband parallel zur Albert-Schweitzer-Stral3e. Es besitzt eine Tiefe
von max. 13,00 m. Durch die Festsetzung der max. Fassadenbreiten ist gewahrleistet, dass

die Bebauung aufgelockert wird.

Um regenerative Energien zu fordern kann die maximale Geb&audehthe ausnahmsweise mit

technischen Anlagen um 1,0 m tberschritten werden.

4.3 Bauweise

Die Bauweise wird als abweichend festgesetzt. Gebaudelangen bis zu 12,00 m sind fir Einfa-
milienhauser Ublich. Eine offene Bauweise hatte hier zu Uberdimensionierten Wohngebauden

fuhren kénnen.

12
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4.4 Mindest- und Hochstmal3e der Baugrundsticke

Das Baugesetzbuch bietet keine Mdglichkeit Parzellen in der Planurkunde festzusetzten. Es
ist gewlinscht vier Baugrundstiicke fur Familien in diesem Bereich zu erstellen. Daher wird
eine Mindest- und eine maximale Baugrundstiicksgrof3e festgelegt, um diese vier Grundstiicke
zu ermdglichen. Diese inkludiert sowohl die im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet
definierten Flachen als auch die privaten Grinflachen. Durch die GrundstiickgroRenregelung
zwischen 400 und 800 m? kénnen fur Einfamilienhduser ausreichende Grundstiicke parzelliert

werden.

4.5  Stellplatze und Garagen

Durch die Errichtung von Wohngebauden in Stadtrandlage werden tberdurchschnittlich viele
Stellplatze bendttigt. Es gibt — ful3laufig - nur schwer erreichbare Einkaufs- und Versorgungs-
moglichkeiten. Die Anbindung an den OPNV, verringert den Bedarf an PKW-Stellplatzen je
Wohneinheit nicht, da erfahrungsgemaf in Einfamilienhausgebieten vorrangig der PKW ge-
nutzt wird. Dementsprechend sind je Wohneinheit zwei Stellplatze vorzusehen.

Garagen und Carports sind aus stadtebaulichen Griinden nur innerhalb des Baufensters und
der St./Ga.-Flachen zulassig. Stellplatze dirfen auch au3erhalb des Baufensters bis zur riick-
wertigen Flucht dieses errichtet werden. Dies ist darin begriindet, dass von den Stellplatzen

nur geringe optische Auswirkungen auf das Umfeld des Gebietes zu erwarten sind.

Heutige PKW sind gréfR3er dimensioniert als frihere Modelle, dementsprechend werden die
Stellplatzdimensionen gemalf’ der Empfehlung der Richtlinien fir die Anlage von StadtstraRen
(RASt 06) vorgeschrieben. Bei Senkrechtaufstellung bedeutet dies eine minimale Stellplatz-
breite von 2,5 m und Stellplatzlange von 5,00 m. Bei Schrag- oder Langsstellung gelten die

Empfehlungen der Abbildung 6.

13
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Abbildung 6 Parkstédnde und Flachenbedarf fir PKW im StraRenraum; Quelle: Richtlinien fir die Anlage von
StadtstraBen S.78 Ausgabe 2006

Aus Grinden des Mikroklimas, des Wasserhaushaltes und des allgemeinen Naturhaushaltes
sind die Stellplatze mit offenporigen, versickerungsfahigen Belédgen zu befestigen. Aus den-

selben Grinden sind Garagendacher zu begriinen.

4.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb und auRerhalb des Baufenster zulassig.
Eine Regelung der Kubatur oder der max. Flache einer Nebenanlage ist aufgrund der klaren

Regelung zur GRZ nicht notwendig.

4.7  Wohnungsanzahl je Wohngebaude

Ziel der Bebauungsplananderung ist es in Ortsrandlage der Stadt ein aufgelockertes Wohnge-
biet zu erstellen. Dementsprechend ist die Anzahl der Wohnungen je Wohnhaus auf zwei be-
grenzt. Insgesamt, unter Beriicksichtigung der Beschrankung der ParzellengréRen (siehe 4.4

Mindest- und Hochstmal3e der Baugrundstiicke) kann durch die Festsetzungen ein

Wohngebiet mit maximal acht Wohneinheiten entstehen.

14
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4.8 Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan dargestellt und dienen u. A. der Er-
schlieBung des Baugebiets. Die Stral3e, sowie die Gehsteige sind bereits vorhanden.

4.9  Anlage von Zisternen

Aufgrund stadtebaulicher, klimatischer und 6kologischer Griinde werden ausreichend dimen-
sionierte Zisternen in dem Baugebiet vorgeschrieben. Ziel ist es u. A. die vorhandenen Kanéle
(Regenwasser/Abwasser) vor einer Uberlastung durch die versiegelten Dachflachen zu schiit-
zen. Zudem ist durch die Bevorratung des Wassers vor Ort eine bessere Nutzung dieser Res-
source (zweiter Wasserkreislauf, Gartenbewasserung, etc.) moglich.

4.10 Versorgungsanlagen und -leitungen

Aus stadtebaulichen Grinden und dem Einbinden in das Landschaftsbild sind die Versor-
gungsleitungen unterirdisch zu verlegen. Telekommunikationsanlagen wie Kabelverzweiger,
Multifunktionsgehause oder Stromséulen dirfen oberirdisch errichtet werden. Es muss durch
den Versorgungstrager nachgewiesen werden, dass eine solche Einrichtung in dieser Form
an dieser Stelle notwendig ist.

4.11 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten von ErschlieBungstragern

Derzeit verlauft ein Abwasserkanal mitten durch das Plangebiet (siehe Abbildung 7). Dieser
soll an den Rand des Bebauungsplangebiets verlegt werden, um eine bessere Bebaubarkeit
der Grundstiicke zu gewahrleisten. Fir die Prifung und Pflege des verlegten Schmutzwasser-
kanals ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht notwendig. Dieses ist als Baulast und als Grund-

dienstbarkeit auf der Flache einzutragen.
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Abbildung 7 Kanaltrassen im Bereich des Bebauungsplans

4.12 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Fur das stadtebauliche Erscheinungsbild und um die mikroklimatische Situation nicht wesent-
lich zu verschlechtern wird eine Dachbegriinung fur Garagen/Carports vorgeschrieben. Diese
fuhrt zu einer Verlangsamung des Wasserabflusses, einer erhéhten Verdunstungsrate auf der
Flache und kann als Nahrungshabitat flir bestimmte Insektenarten dienen.

Aus stadtebaulichen und aus klimatischen Grinden sind Stellplatze mit offenporigen, versi-
ckerungsfahigen Belagen zu pflastern. Hierdurch kann Grundwasser weiterhin auf der Flache
gebildet werden, es bleibt eine Restverdunstung auf der Flache vorhanden. Das Kanalsystem
der Stadt Mayen wird nicht verstéarkt durch versiegelte Flachen belastet.

Aus stadtebaulichen und naturschutzrechtlichen Griinden wird je 50 m? angefangener Grund-
stucksflache ein mittelkroniger Baum (Wuchsendhtéhe 10 — 20 m) gefordert. Dies dient dem
Mikroklima, dem Artenschutz als Wohn- und Nahrungshabitat und dem Erosionsschutz.

Aus stadtebaulichen und naturschutz-, artenschutzrechtlichen Grinden sind die Flachen im

Bereich der privaten Griinflache mit einer hochwertigen Rasenmischung RSM 8.1 einzuséahen.

4.13 Flachen fur Boschungen, Aufschittungen und Stitzmauern

Es handelt sich bei der Flache um einen topographisch bewegten Raum. Die Albert-Schweit-
zer-Stral3e fallt von West nach Ost im Bereich des Geltungsbereiches von ca. 271,60 NHN auf
ca. 263,90 NHN um 7,70 m ab. Die Stral3e weist aktuell eine hohe Bdschung auf. In Zukunft
soll die WA-Flache des Bebauungsplans auf Stralenniveau angehoben werden. Somit ent-
stehen entlang der Albert-Schweitzer-Stral3e vier terrassenartige Flachen, welche zu einander

und rickwertig, abgebdscht werden miissen (siehe Abbildung 8, Abbildung 9).
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Abbildung 8 StraRenschnitt und angedachte Aufschittung der Grundstiicke

Abbildung 9 Bdschungsbereiche nach der Aufschittung

Um die Anlage der Flachen und der Boschungen eindeutig zu regeln, trifft der Bebauungsplan
hier weitgehende Festsetzungen. Die Grundsticke sind jeweils im Mittel auf die Héhe der vor-
handenen Albert-Schweitzer-Stral3e aufzuschitten. Von dieser Festsetzung kann in der Hohe
in Abstimmung mit der Bauordnungsbehdrde 0,5 m abgewichen werden. Durch diese Festset-

zungen koénnen die Grundstiicke klar geregelt aufgebdscht werden (siehe Abbildung 10).

T

HraBbryeyas

(A+B)2=C (+- 0,5 m)

Abbildung 10 Bdschungsfestsetzungen
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Aus stadtebaulichen Grinden und um eine harmonische Landschaftsgestaltung zu gewahr-
leisten werden auch die Boschungen zwischen den (spéter) privaten Flachen geregelt. Dies
soll auch dem nachbarlichen Frieden dienen. Béschungen zwischen den privaten Grundstu-
cken durfen maximal 0,8 m H6he aufweisen, sollten mehrere Béschungen oder Stlitzmauern
notwendig sein, miissen diese 0,8 m Abstand voneinander halten.

Neben den Béschungen zwischen den privaten Grundstiicken ist zwischen den aufgeschtte-
ten Grundsticken und dem rickwertigen gewachsenen Boden eine Béschung entsprechend
der Flachendarstellung des Bebauungsplans mit einem maximalen Béschungsverhaltnis von
2:1 zu erstellen. Grund fur diese Festsetzung ist das Einfligen in das umgebende Landschafts-
bild. Zusatzlich ist diese Boschungsflache entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplans

Zu begrlinen, so dass das Einfligen in den landschaftlichen Kontext weiterhin verbessert wird.

4.14 Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Im Hinblick auf die Einbindung in das Orts- und das Landschaftsbild werden grundlegende

gestalterische Festsetzungen getroffen.

Aus stadtebaulichen Grinden sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplange-
bietes nur Dacher mit Dachneigungen zwischen 22° und 40 ° mdglich. Dies erméglicht eine
traditionelle als auch eine moderne ansprechende Bauweise. Sollte die Dachneigung tber 22°
liegen, ist analog und mit gleicher Begriindung, die Regelungen der Dachgestaltungssatzung
der Stadt Mayen malf3geblich: Es sind ausschlief3lich Schiefer oder Ziegeldachpfannen u. &. in
dunkelgrauer bis schwarzer sowie dunkelbrauner Farbe (RAL Nr. 7011, 7015, 7016, 7021,
9004, 9005, 9011, 9017, 8019, 8022) zulassig. Aus gestalterischen Griinden und den Rege-
lungen der benachbarten Bebauungsplane sind Dachgauben, Dachbalkone, Dachlaternen
und Zwerghauser unzulassig. Um eine ausreichende Belichtung und somit eine bessere Aus-
nutzbarkeit des Dachgeschosses zu gewahrleisten sind Dachflachenfenster und Loggien zu-
satzlich sind aber aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden auf ein Viertel der jewei-
ligen Dachlange zu begrenzen. Um die erneuerbaren Energien zu férdern sind Solar und PV-
Anlagen zulassig und dirfen die max. Gebaudehdhe um 1,0 m tberschreiten. Aus stadtebau-
lichen und gestalterischen Grinden und den Regelungen der umliegenden Bebauungsplane
ist eine Hauptfirstrichtung vorgeschrieben. Diese muss im Mindesten durch einen 3,0 m langen

First dargestellt sein. Zeltdacher sind somit unzulassig.
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Aus Griunden des Schutzes des Landschaftshildes sind Fassaden und Dacher von Gebduden
und sonstigen baulichen Anlagen nur Materialien und Farben mit Remissionswerten < 90 zu-

lassig. Weil3e Fassaden sind zulassig.

Aus gestalterischen und stadtebaulichen Grinden sind Werbeanlagen unzuldssig. Fur bauli-
che Anlagen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauGB sind Werbeanlagen allgemein zul&ssig, sind aber
in Maf3, Form und Farbe mit der Bauordnungsbehérde abzustimmen. Ein Bauantrag ist hierzu

nicht notwendig.

Aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden, sowie aus sozialen Griinden (Austausch in
der Nachbarschaft) werden Einfriedungen auf 1,25 m begrenzt. Aus artenschutzrechtlichen,
visuellen und klimatischen Griuinden sind die Einfriedungen licht- und luftdurchléssig zu errich-
ten. Alternativ kdnnen auch Hecken bis zu einer Héhe von 1,80 m gepflanzt werden. Diese
mussen aus einheimischen Baumarten bestehen. Eine Hecke ist aus artenschutzrechtlicher

Sicht sinnvoll.

Die Gestaltung von Vorgarten und unbebaute Flachen werden ebenfalls durch Teil B der textli-
chen Festsetzungen geregelt. Ziel ist es diese im Wesentlichen als Grinflache zu entwickeln.
Schottergarten, Steingarten werden auf ein vertragliches MalR3 reduziert. Somit wird, die Ge-
staltung, die optische Einbindung in das Landschaftsbild, das Mikroklima, die Versickerungs-
fahigkeit und die Biodiversitat auf der Flache verbessert.

5 Ver- und Entsorgung

51 Stromversorgung

Die Grundstiicke kénnen Uber vorhandene Leitungen unteririsch an die Stromversorgung an-

geschlossen werden.

5.2 Wasserversorgung

Die Grundstiicke kdnnen an das Versorgungshetz angeschlossen werden. Zur Loschwasser-
versorgung muss eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfligung stehen. Die Losch-
wassermenge ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW Regelwerkes zu bestimmen

(DVGW - Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V.). Als ausreichend wird eine
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Wassermenge von mind. 800 I/ min. Uber einen Zeitraum von 2 Stunden angesehen. Die Ver-
sorgung mit der erforderlichen Loschwassermenge ist tUber das innerértliche Wasserversor-
gungsnetz gegeben. Die erforderlichen Hydranten existieren in den offentlichen Verkehrsfla-
chen.

5.3  Abwasserbeseitigung

Das Abwasser ist in den neu zu erstellenden Abwasserkanal in den riickwertigen Grundstiicks-
bereichen (Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) einzuleiten.

Das unbelastete Dachflachenwasser ist gem. Kap. 4.9  Anlage von Zisternen in eine Zis-
terne einzuleiten und anschlieBend gedrosselt in den Regenwasserkanal der Albert-Schweit-
zer-Straf3e einzuleiten. Die Drosselwirkung ist mit dem AWB der Stadt Mayen im Baugeneh-
migungsverfahren zu klaren.

AulRengebietswasser ist, aufgrund der Aufschittungen der Baugrundstlicke, nicht zu erwarten.

6 Auswirkungen der Planung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden keine erheblichen Auswirkungen auf

den Verkehr, die Umwelt oder andere stadtebaulich relevanten Sachverhalte erwartet.

6.1 Verkehr

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets wird der Verkehrsstrom auf der Albert-
Schweitzer-Stral3e erhoht. Es sind maximal acht Wohneinheiten mit einer Einwohnerzahl von
20 Personen zu erwarten. GemaR der Berechnung in der Tabelle ist mit 50 zusatzlichen Fahr-
ten durch die Erstellung des Wohngebiets zu rechnen. Die Albert-Schweitzer-Strafe ist als
Teil des zweiten Ringes um Mayen projektiert worden. Dementsprechend liegt der Fahrbahn-
guerschnitt im Bereich des Bebauungsplans inkl. der Gehwege bei ca.9,00 m, ohne Gehwege
bei 6,00 m. Die Geschwindigkeit in diesem Bereich ist auf 30 km/h reduziert. Auch mit dem
neuen Wohngebiet ist somit zu den Spitzenzeiten ein ausreichender Verkehrsfluss in diesem

Bereich zu erwarten.
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Wohnbebauung
Wohneinheiten WE 8
Einwohner je Wohneinheit Einfamilienhaus Pers./WE 2,5
Summe Einwohner 20
Einwohnerverkehr
Wege je Einwohner Wege/Pers.*24h 4
Fahrten Gesamt Wege/24h 80
Anteil heimgebundener Wege 90%
Anzahl heimgebundener Wege Wege/24h 72
MIV-Anteil % 70%
PKW-Besetzungsgrad Pers./KFZ 1,2
Anzahl Kfz-Fahrten je Tag (Quell- und Zielver- Kfz/24h 42
kehr)
Quellverkehr Kfz/24h 21
Zielverkehr Kfz/24h 21
Besucherverkehr
Besucherverkehr (in % der WE) % 25%
Anzahl der Kfz-Fahrten je Tag (Quell und Zielver- Kfz/24h 2
kehr)
Quellverkehr Kfz/24h 1
Zielverkehr Kfz/24h 1
sonstige Fahrten
sonstige Fahrten (in % vom Einwohnerverkehr) % 8%
Anzahl Kfz-Fahrten je Tag (Quell- und Zielver- Kfz/24h 3
kehr)
Quellverkehr Kfz/24h 2
Zielverkehr Kfz/24h 2
Wirtschaftsverkehr
Lkw-Fahrten (in % vom Einwohnerverkehr) Lkw/24h 3%
MIV-Anteil % 100%
Anzahl der Lkw-Fahrten je Tag (Quell- und Ziel- Lkw/24h 2
verkehr)
Quellverkehr Lkw/24h 1
Zielverkehr Lkw/24h 1
Gesamtverkehr des Wohngebietes
Summe aller Kfz-Fahrten je Tag (Quell- und Ziel- | Kfz/24h 50
verkehr)
Quellverkehr 25
Zielverkehr 25

Tabelle: Verkehrserzeugung infolge der Erstellung des Plangebiets (Werte gerundet)
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6.2 Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen im Geltungsbereich und angrenzend an den
Geltungsbereich haben noch ausreichende Kapazitaten fir den Anschluss von vier Wohnge-
bauden, wenn die Drosselung des unbelasteten Dachflachenwassers durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans gewéhrleistet ist.

6.3 Larm

Durch die Errichtung von vier Wohnhausern sind keine relevanten Larmemissionen zu erwar-
ten. Durch die verkehrsberuhigte Strafl3e (Tempo 30) wird auch kein wesentlicher Verkehrs-
larm, welcher auf das Wohngebiet einwirkt zu erwarten. Zudem sind durch die Vorschriften der
GEG dreifach verglaste Fenster und eine Warmedammung der Geb&ude, welche in der Regel

auch l[armmindernd wirken, vorgeschrieben.

6.4 Umwelt

Durch die Entwicklung des kleinen Wohngebietes ist davon auszugehen, dass keine relevan-
ten Eingriffe in die Umwelt zu erwarten sind. Um den Ausfuhrungen des 8§ 30 BNatSchG und
§ 15 LNatschG gerecht zu werden, wurde eine Kartierung durchgefiihrt. Es wurde nachgewie-
sen, dass keine gesetzlich geschiitzten Biotope im Geltungsbereich gefahrdet sind (Abbildung
11).

22



Bebauungsplan »Hinter Burg Il - West« (1. Anderung), Mayen
Begriindung

Plangebiet

L3 crenze Bebauungsplan

Biotoptyp

I Hecke, naturfremd (BDOWfS)

I strauchhecke, ebenerdig (BD2)
| Vegetationsarme L&R- und Lehmflache (GF3) 0% ] 15 -

[ | Acker (HAO) - '. ¥ = L Ll

|| Trittrasen, Scherrasen (HM4a) . R | Stadt Mayen

[T Grabeland (Hs0) il | B-Plan "Hinter Burg Il - West'
| Frischer Saum wiesenartig (KBOoe1) vl i (1. Anderung)

[ | Hochstaudenflur flachenhaft wiesenartig (LAGoe1 )| . # A - |Priifung § 30 BNatSchG /

7] stratie (vA0) ¥ : 4 § 15 LNatSchG

| Fuweg (vBS5) f ¥ ATh "‘,"’ Bestand Biotoptypen
. MaRstab: 1:500  Stand: 19.05.2022

Pauschalschutz ! ! i Bearbeitung: Dipl.-Biol. Thomas Merz
[§ ] s308Natscne B.A. Mark Pryshchepa

Elisabeth Hauck

["§ I s15LNatsche
=

Abbildung 11 Prifung gem. 8 30 BNatschG und 8§ 15 LNatschG RLP
7 Planverwirklichung
Einer baurechtlichen Planverwirklichung steht nach aktuellen Erkenntnissen nichts im Wege.

Die ErschlieBung ist nach der Aufschittung der Flachen und der Verlegung des Abwasserka-

nals gegeben.

8 Rechtsgrundlagen
. Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell giltigen Fassung
. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der aktuell glltigen Fassung
. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der aktuell giltigen Fassung
. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der aktuell giltigen Fassung

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

Dirk Meid
Oberburgermeister
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