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Begriindung zum Bebauungsplan "Im Vogelsang“
(13. Anderung), Stadt Mayen

Erforderlichkeit der Planung/ Historie/ Aufstellungsbeschluss

Der Ursprungsbebauungsplan ,Im Vogelsang” stammt aus dem Jahr 1985 und wur-
de partiell bereits zwdélfmal gedndert.

Das Plangebiet wurde zwischenzeitig vollstandig umgesetzt und bebaut.

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht bezuglich der Lage und Anordnung von
Garagen sehr strikte Festsetzungen vor. Diese sollen durch die vorliegende Ande-
rung aufgeweitet und an tatsachliche Bedarfe und heutige Verhaltnisse angepasst
werden.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemaf § 1 Abs.
5 BauGB wurde am __. .2022 der Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden 13.
Anderung des Bebauungsplanes ,Im Vogelsang“ durch den Stadtrat der Stadt May-
en gefasst.

Die zulassigen baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundsticke werden nach
den Bestimmungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungsverordnung
rechtsverbindlich festgesetzt und bilden die Grundlage fur die weiteren, zum Vollzug
des Baugesetzbuches erforderlichen MaRnahmen.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (Auszug aus TOPO RLP) —unmalfstablich
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Der Geltungsbereich der 13. Anderung umfasst lediglich einen kleinen Teil des Ge-
samtgeltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes in einer Grél3enord-
nung von ca. 0,5 ha.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der zuge-
horigen Planzeichnung im Mal3stab 1 : 500.

Verfahrensart

Die vorliegende 13. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Vogelsang® soll auf Basis
des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden.

Hierbei sind die genannten Tatbestande zu erfillen.

Aufgrund des Vorliegens eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt es sich
nachweislich um eine Innenentwicklung/Nachverdichtung im Sinne des § 13a Abs.
1 Satz 1 BauGB.

Auch die in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nrn. 1 und 2 BauGB angefiihrten weiteren verfah-
rensrechtlichen Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben.

Die Grundflache umfasst weniger als 20.000 m2 und die Anderung verursacht keine
erheblichen Umweltauswirkungen.

Des Weiteren werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (813a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung (Natura 2000)
der europaischen Vogelschutzrichtlinie vor (813a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB).

Dartber hinaus dient die vorliegende Planung investiven MalRnahmen.

Demzufolge kann nach 8 13a Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB bzw. sowie der Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind kann daher
abgesehen werden.

Auch wird keine zusammenfassende Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB erstellt.
Ferner ist 8§ 4c BauGB nicht anzuwenden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplané&nderung zu
erwarten sind, gelten ,als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuléssig*“.



Begriindung zum Bebauungsplan "Im Vogelsang“
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4, Bestehendes Planrecht

Der vorliegende rechtskraftige Bebauungsplan ,Im Vogelsang“ weist fir den betref-
fenden Bereich folgende Festsetzungen aus:

Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA)
Offene Bauweise (nur Einzelh&user zuléssig)
Grundflachenzahl (0,33) und Geschossflachenzahl (0,8)
Max. Il Vollgeschosse zuléssig
Festsetzung von Bereichen fur Garagen
Im &stlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich eine offentliche Grinflache mit

Festsetzungen zur Larmminderung (Erdwall und Schutzpflanzungen).

Abb. 2: Rechtskraftiger Bebauungsplan »Im Vogelsang* mit Markierung
des Bereichs der 13. Anderung - unmaRstablich

Wie bereits angesprochen wurde der Plan zwischenzeitig umgesetzt.
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Anderungsinhalte und -bereiche

Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke unmittelbar an der Gemeindestra-
Re ,Nachtigallenweg®. Die bisher flr diese festgesetzten Flachen fur Garagen wer-
den durch die vorliegende Anderung aufgehoben und die vorhandenen Baufenster
zum Nachtigallenweg hin vergrofZert.

Art der baulichen Nutzung
Durch diese Festsetzungen wird auf der Flache eine sinnvolle Wohnbebauung in
stadtebaulicher Randlage ermoglicht.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke baurechtlich
auf der Flache zugelassen werden. Hier muss im Bauantragsverfahren nachgewie-
sen werden, dass keine schadlichen Schallemissionen durch den Betrieb dieser An-
lagen auf das Umfeld zu erwarten sind.

Einrichtungen wie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Verwaltungseinrich-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, fur diese gibt
es im Stadtbereich geeignetere Standorte. Insbesondere im Hinblick auf die stadti-
sche Lage sowie die verkehrliche Erschlie3ung sind die 0.g. baulichen Anlagen und
Nutzungen auf dieser Flache ohne die Erzeugung von stadtebaulichen Spannun-
gen, nicht moglich.

Maf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt maximal zwei Vollgeschosse, eine maximale Geb&ude-
hoéhe von 10,0 m, eine Grundflachenzahl von 0,5 und eine Geschossflachenzahl
von 1,0 fest. Mit diesen Vorgaben flgen sich potentielle Neubauten vom Mal3 der
baulichen Nutzung in die aufgelockerte Lage ein. Durch den Ausschluss von Be-
freiungen oder Ausnahmen gem. § 31 BauGB und das Aul3er-kraft-setzen der Re-
gelungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 und/oder Satz 4 BauNVO wird ein ,verwassern*
der Planziele in Hinblick auf die Gberbaubare Flache verhindert.

Flachen mit Belagen aus wasserdurchlassigen Materialien sind komplett in die GRZ
einzurechnen. Hier erlaubt der Bebauungsplan keinen Spielraum bei der Ausle-
gung. Es ist bekannt, dass auch solche Bodenbelage sich Uber einen mittelfristigen
Zeitraum zusetzen und einen Teil ihrer Funktion verlieren. Zudem ist es fur die
Bauaufsichtsbehdrden kaum prifbar inwieweit die Funktion eines wasserdurchlas-
sigen Belages (noch) erfullt ist.

Die zulassige Hohe wird auf 10,00 m festgesetzt. Unterer Bezugspunkt ist Oberfla-
che des Nachtigallenwegs, gemessen von der Mitte der stral3enseitig orientierten
Gebaudefassade. Somit ist ein eindeutiger unterer Bezugspunkt gewéhlt und die
Gebaudehohen kénnen sich optimal an die gegebene Topographie anpassen.
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Das Baufenster lauft als Bauband parallel zum Nachtigallenweg. Durch die Festset-
zung der max. Fassadenbreiten ist gewéhrleistet, dass die Bebauung aufgelockert
wird.

Um regenerative Energien zu fordern kann die maximale Gebaudehdhe aus-
nahmsweise mit technischen Anlagen um 1,0 m tberschritten werden.

Bauweise

Die Bauweise wird als abweichend festgesetzt. Geb&udelangen bis zu 20,00 m sind
fir moglich und in der Ortlichkeit bereits vorhanden. Eine offene Bauweise hitte
hier zu Uberdimensionierten Wohngebauden fihren kénnen.

Stellplatze und Garagen

Durch die Errichtung von Wohngebduden in Stadtrandlage werden Uberdurch-
schnittlich viele Stellplatze bendétigt. Es gibt — fuBlaufig - nur schwer erreichbare
Einkaufs- und Versorgungsmdglichkeiten. Die Anbindung an den OPNV, verringert
den Bedarf an PKW-Stellplatzen je Wohneinheit nicht, da erfahrungsgemal in Ein-
familienhausgebieten vorrangig der PKW genutzt wird. Dementsprechend sind je
Wohneinheit zwei Stellplatze vorzusehen.

Garagen und Carports sind aus stadtebaulichen Griinden nur innerhalb des Bau-
fensters zul&ssig.

Heutige PKW sind grofRer dimensioniert als friihere Modelle, dementsprechend
werden die Stellplatzdimensionen gemalf3 der Empfehlung der Richtlinien fur die An-
lage von Stadtstral3en (RASt 06) vorgeschrieben. Bei Senkrechtaufstellung bedeu-
tet dies eine minimale Stellplatzbreite von 2,5 m und Stellplatzlange von 5,00 m. Bei
Schrag- oder Langsstellung gelten die Empfehlungen der nachfolgenden Abbildung.
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Abb. 3: Parkstande und Flachenbedarf fur PKW im StraBenraum; Quelle: Richtlinien fir die
Anlage von StadtstraRen S.78 Ausgabe 2006

Aus Grunden des Mikroklimas, des Wasserhaushaltes und des allgemeinen Natur-
haushaltes sind die Stellplatze mit offenporigen, versickerungsfahigen Beldgen zu
befestigen. Aus denselben Griinden sind Garagendéacher zu begrinen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb und aufRerhalb des Baufenster
zuléssig. Eine Regelung der Kubatur oder der max. Flache einer Nebenanlage ist
aufgrund der klaren Regelung zur GRZ nicht notwendig.

Wohnungsanzahl je Wohngeb&aude

Ziel der Bebauungsplananderung ist es in Randlage der Kerstadt eine aufgelocker-
te Bebauung beizubehalten. Dementsprechend ist die Anzahl der Wohnungen je
Wohnhaus auf max. 4 begrenzt.

Versorgungsanlagen und -leitungen

Aus stadtebaulichen Grunden und dem Einbinden in das Landschaftsbild sind die
Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen. Telekommunikationsanlagen wie
Kabelverzweiger, Multifunktionsgehause oder Stromsaulen dirfen oberirdisch er-
richtet werden. Es muss durch den Versorgungstrager nachgewiesen werden, dass
eine solche Einrichtung in dieser Form an dieser Stelle notwendig ist.
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MaflRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Fur das stadtebauliche Erscheinungsbild und um die mikroklimatische Situation
nicht wesentlich zu verschlechtern wird eine Dachbegrinung fur Garagen/Carports
vorgeschrieben. Diese fuhrt zu einer Verlangsamung des Wasserabflusses, einer
erhohten Verdunstungsrate auf der Flache und kann als Nahrungshabitat fur be-
stimmte Insektenarten dienen.

Aus stadtebaulichen und aus klimatischen Grinden sind Stellplatze mit offenpori-
gen, versickerungsfahigen Beldgen zu pflastern. Hierdurch kann Grundwasser wei-
terhin auf der Flache gebildet werden, es bleibt eine Restverdunstung auf der Fla-
che vorhanden. Das Kanalsystem der Stadt Mayen wird nicht verstarkt durch ver-
siegelte Flachen belastet.

Flachen fur Bdschungen, Aufschittungen und Stitzmauern

Es handelt sich bei der Flache um einen topographisch bewegten Raum.

Aus stadtebaulichen Grinden und um eine harmonische Landschaftsgestaltung zu
gewéhrleisten werden auch die Bdschungen zwischen den (spater) privaten Fla-
chen geregelt. Dies soll auch dem nachbarlichen Frieden dienen. Béschungen zwi-
schen den privaten Grundstiicken dirfen maximal 1 m Ho6he aufweisen, sollten
mehrere Bdschungen oder Stiitzmauern notwendig sein, missen diese 1 m Ab-
stand voneinander halten.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften
Im Hinblick auf die Einbindung in das Orts- und das Landschaftsbild werden grund-
legende gestalterische Festsetzungen getroffen.

Aus stadtebaulichen Grinden sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplangebietes Dacher mit den folgenden Dachneigungen mdglich:

Flachdacher
Pultdéacher: bis 10°
Beidseitig geneigte Dacher: 28° und 45°.

Dies ermdglicht eine traditionelle als auch eine moderne ansprechende Bauweise.
Sollte die Dachneigung tber 28° liegen, ist analog und mit gleicher Begrindung, die
Regelungen der Dachgestaltungssatzung der Stadt Mayen maf3geblich:

Es sind ausschlief3lich Schiefer oder Ziegeldachpfannen u. &a. in dunkelgrauer bis
schwarzer sowie dunkelbrauner Farbe (RAL Nr. 7011, 7015, 7016, 7021, 9004,
9005, 9011, 9017, 8019, 8022) zulassig.

Um eine ausreichende Belichtung und somit eine bessere Ausnutzbarkeit des
Dachgeschosses zu gewahrleisten sind Dachflachenfenster und Loggien zul&ssig,
sind aber aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden in ihrer Ausdehnung zu
begrenzen.
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Um die erneuerbaren Energien zu fordern sind Solar und PV-Anlagen zulassig und
durfen die max. Gebaudehthe um 1,0 m tberschreiten.

Die Gestaltung von Vorgarten und unbebaute Flachen werden ebenfalls durch Teil
B der textlichen Festsetzungen geregelt. Ziel ist es diese im Wesentlichen als Griin-
flache zu entwickeln. Schottergarten, Steingérten werden auf ein vertragliches Maf3
reduziert. Somit wird, die Gestaltung, die optische Einbindung in das Landschafts-
bild, das Mikroklima, die Versickerungsfahigkeit und die Biodiversitat auf der Flache
verbessert.

Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird gemald § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung aufgestellt. Gemald 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Zusammenhang
mit 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist kein Ausgleich fiir zu erwartende Eingriffe in Natur
und Landschaft erforderlich.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gel-
ten als bereits vor der Planung erfolgt.

Im Rahmen der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind jedoch vermeidbare Ein-
griffe in Natur und Landschaft weiterhin zu bertcksichtigen.

Daruiber hinaus sind (im Rahmen einer Vorabschétzung) die artenschutzrechtlichen
Belange zu bewerten und zu beurteilen.

Auf eine solche wird im vorliegenden Fall verzichtet.

Begriundung:
Da der rechtskraftige Bebauungsplan zwischenzeitig vollstandig umgesetzt wurde,

ist das Plangebiet von Gebauden, Stral3enflachen und Garten umgeben. Die be-
troffenen Vorgartenbereiche sind mit Rasen, Mauern und wenig sonstigem Zierbe-
wuchs versehen.

Eine zuséatzliche Bebauung lber die bereits heute mdgliche hinaus ist nicht vorge-
sehen.

Ver- und Entsorgung

Die ver- und entsorgungsrechtlichen Belange wurden im Rahmen der urspringli-
chen Planung geprift und eingearbeitet. Im Zuge der baulichen Umsetzung wurden
diese umgesetzt. Durch die vorliegende 13. Anderung ergeben sich keine diesbe-
zlglichen Anderungen oder Erganzungen.
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Bodenordnung
Das Plangebiet ist bereits parzelliert, die Flachen befinden sich im Besitz der jewei-

ligen Eigentiimer. Anderungen sind hier nicht vorgesehen. Die Durchfiihrung einer
Umlegung ist daher nicht notwendig.

Flachenbilanz

Nettobauland ca. 4.575 m?
Grunflache (6ffentlich) ca. 260 m?
Plangebiet ca. 4.835 m?

Stadtverwaltung Mayen, den ... ..o
(Dirk Meid) Oberburgermeister
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