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1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1  Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes »In der vorderen Kond« (5. Anderung), Mayen-
Hausen befindet sich auf der Gemarkung Hausen, Flur 5. Er umfasst folgendes Flurstiick: tlw.
85/223. Die Gesamtflache betragt ca. 4.270 m2 (siehe Abbildung 1). Aktuell befindet sich hier
eine offentliche Grinflache mit Brunnenanlage (siehe Abbildung 2). Baurechtlich beurteilt sich
die Flache nach dem Bebauungsplan »In der vorderen Kond« (3. Anderung), Mayen-Hausen
mit Rechtskraft vom 24.04.2012.

Abbildung 1 Ubersichtsplan
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Abbildung 2 Luftbild

1.2 Begriindung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich umfasst die aktuelle offentliche Grinflache mit Ausnahme der Zuwegung
zum Kindergarten und weiterer Wohnbebauung. Der Geltungsbereich umfasst das Grundsti-
cke, welches fir ein Alten- und Pflegeheim nachverdichtet werden soll.

1.3 Planungserfordernis

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es die Errichtung eines Alten- und Pflegeheims auf der
Flache baurechtlich zu ermdglichen.

2 Einfligen in die Ubergeordnete Planung

2.1 Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz IV

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm vom 07.10.2008 trifft folgende Aussagen fir 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.
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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 Grilinzuges
- die Stadt Mayen hat die besondere Funktion Gewerbe zugewiesen

- die Stadt Mayen ist an das funktionale 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen

Die Grundsatze und Ziele des regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald haben

keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes (siehe Abbildung 3).

A

Abbildung 3 Ausschnitt Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (2017)
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2.3 Flachennutzungsplan der Stadt Mayen

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mayen (siehe Abbildung 4) stellt eine Wohnbaufla-
che innerhalb des Geltungsbereichs der fiinften Anderung des Bebauungsplans dar. Sudlich

angrenzend sind weitere Wohnbauflachen. Im Norden befinden sich gemischte Bauflachen.

Durch die fiinfte Anderung des Bebauungsplans wird der Flachennutzungsplan nachrichtlich
von einer Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO in eine Sonderbauflache gem. § 1
Abs. 1 Nr. 4 BauNVO geéandert.

Dies ist planungsrechtlich moglich, da nur eine kleine Wohngebietsflache im Gesamtkontext
der umgebenden Wohngebietsflaichen umgewandelt wird und der Gebietscharakter welcher
durch Wohnen gepréagt ist nur in einem geringfigigen Maf3 in betreutes Wohnen veréndert
wird. Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung eines Gebaudes fir Betreutes Wohnen
und von Arztpraxen und &hnlichen Einrichtungen auch in einer allgemeinen Wohnbauflache
zulassig ware. Da es sich um eine grol3ere Einrichtung handelt und hier reine Wohnbaukdrper
ohne Bezug zur Pflege unzuléssig sein sollen, ist es sinnvoller ein Sondergebiet mit der Zweck-

bindung ,Betreutes Wohnen und Gesundheit” festzusetzen.

Abbildung 4 Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan
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2.4  Angrenzendes Planrecht

Insgesamt gibt es vier Anderungen des Bebauungsplans »In der vorderen Kond«, Mayen-
Hausen. Hiervon tangieren der Originalbebauungsplan und die zweite und dritte Anderung den

Bebauungsplan direkt oder angrenzend:

»In der vorderen Kond« (1. Anderung und Ergdnzung), Mayen-Hausen

Der Bebauungsplan sieht auf der Flache eine Gemeinbedarfsflache ,Dorfplatz* vor (siehe Ab-
bildung 5). Flankiert wird der Dorfplatz planerisch im Nordosten durch eine Stellplatzanlage,
im Nordwesten durch einen Kindergarten mit Spielplatz, im Stdwesten durch eine Turnhalle
mit Stellplatzanlage und im Sidosten durch eine allgemeine Wohnbauflache mit offener

Bauweise und einen Bauband.

. - ‘ : e ‘\‘ﬁ < -i gi-
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Abbildung 5 Auszug aus dem Bebauungsplan »In der vorderen Kond« (1. Anderung und Ergénzung), Mayen-
Hausen

A
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»In der vorderen Kond« (2. Anderung), Mayen-Hausen

Die zweite Anderung des Bebauungsplanes tiberplant den nordlichen Bereich der Gemein-
bedarfsflache. Das Baufenster des Kindergartens wurde vergréRert um die Kindergartener-
weiterung baurechtlich zulassig zu gestalten (siehe Abbildung 6). Die zweite Anderung

wurde durch die dritte Anderung des Bebauungsplans (iberplant und ist auRer Kraft getreten.

I "G

Hausen

Mur-o

L8

Abbildung 6 Auszug aus dem Bebauungsplan »In der vorderen Kond« (2. Anderung), Mayen-Hausen

85

»In der vorderen Kond« (3. Anderunq), Mayen-Hausen

Die dritte Anderung des Bebauungsplans uberplant den nérdlichen Bereich des Ursprungsbe-
bauungsplans und der zweiten Anderung (siehe Abbildung 7). Aus den Flachen fir die Turn-
halle und fur die norddstliche Stellplatzanlage werden mit allgemeinen Wohnbauflachen tber-
plant. Aus der Gemeinbedarfsflache wird eine Grinflache. Die Festsetzungen fir Baumpflan-

zungen werden geandert.
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Abbildung 7 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan »In der vorderen Kond« (3. Anderung), Mayen

Durch die fiinfte Anderung des Bebauungsplans »In der vorderen Kond«, Mayen-Hausen tre-
ten Teile der dritten Anderung auRer Kraft. Im Wesentlichen wird aus dem Grofteil der darge-
stellten Grunflache eine Sonderbauflache mit der Zweckbindung Pflege- und Gesundheit. Das
Ziel des Ursprungsbebauungsplans und der dritten Anderung ist zum einen eine Dorfmitte zu
schaffen und zu starken (1. Anderung und Ergdnzung) und zum anderen dem Bedarf an dorf-
zentralen Wohnraum im Sinne der Innenverdichtung zu decken. Diese Ziele werden durch die
funfte Anderung konsequent weitergefiihrt: Durch ein Alten- und Pflegeheim mit der entspre-
chenden Infrastruktur wird die Dorfmitte gestarkt und Wohnraum fir pflegebedurftige Perso-

nen geschaffen.
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2.5 Schutzgebiete

In unmittelbarer Nahe zu dem Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemafl Auskunft

aus dem LANIS weder internationale/nationale Schutzgebiete noch Biotope vorhanden.

2.6 Verkehrliche Erschlielung

Das Baugebiet wird Uber die St.-Sylvester-StralRe angeschlossen, diese ist Uiber die Brunnen-
stralRe, die DorfstraBe und die Hausener Stral3e an die Schnellstral3e B 262 angeschlossen
(ca. 2 min Fahrzeit). Der Autobahnanschluss Mendig (A 61) ist innerhalb von 8 min, die An-
schlussstelle Polch (A 48) innerhalb von 8 min zu erreichen.
Der Ostbahnhof Mayen als nachster Bahnhof fiir den Regionalverkehr (RB 23 und 38) ist gut
mit dem PKW (5 min.) und dem Fahrrad (5 min.) zu erreichen. Zu Ful3 benétigt man ca. 35
min.
Die nachste Bushaltestelle befindet sich an der Hausener Landstral3e (Kottenheimer Stral3e)
zu FuR3 bendtigt man ca. 5 min.. Die Bushaltestelle wird aktuell von folgenden Buslinien ange-
fahren:

¢ 350 (Mayen — Koblenz)

o 357 (Mayen — Minstermaifeld)

e 360 (Munstermaifeld — Mayen)

e 378 (Hausen — Mayen)

o 394 (Obermendig — Nachtsheim)

¢ N25 (Mayen -Koblenz)
Mit dem Fahrrad/Pedelec sind die Fernradwege Maifeld und Vulkanpark innerhalb von 1 bis 2
min. zu erreichen. Andernach ist mit dem Fahrrad/Pedelec in 53 min./48 min., Minstermaifeld
in 59 min./48 min., Bassenheim in 64 min/63 min. und Koblenz Zentrum in 105 min./99 min.

Zu erreichen.
2.7 Denkmalschutz

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

kannt.

2.8 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht notwendig.

11
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2.9 Altablagerungen

Gemall dem Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz befindet sich innerhalb des Plangebiets

keine Altablagerung.

12
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3 Stadtebauliche Konzeption

Der Bebauungsplan »In der vorderen Kond« (5. Anderung), Mayen setzt ein Sondergebiet mit
der Zweckbindung Betreutes Wohnen und Gesundheit, sowie eine Grunflache fest. Bei dem
Bebauungsplanverfahren kann von einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ausgegan-
gen werden. Der Ortskerninnenverdichtung und der Schaffung von Kapazitaten im Altenpfle-

gebereich wird durch diesen Bebauungsplan genlige getan.

Grundlage des Bebauungsplans ist der Konzeptentwurf des Architekturbiros Plan D (siehe
Abbildungen 8 und 9). Angedacht ist ein kompakter Baukorper mit zwei Fligeln und einer mittig
gelegenen Hofanlage. Der Baukorper ist komplett eingegriint. Der Baukdrper wird im Wesent-
lichen dreigeschossig ausgepragt. Ostlich und nordlich des Baukorpers sollen Stellplatze ent-

stehen.

Abbildung 8 Konzeptentwurf Plan D 20.06.2024

13
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Abbildung 9 Schnitt des Entwurfskonzeptes
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4 Planinhalt

4.1 Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Betreutes Wohnen & Gesundheit

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO festge-
setzt:

Zulassig sind hier Alten- und Pflegeheime mit den entsprechenden Nebenanlagen, betreutes
Wohnen fir pflegebedurftige Menschen, Tagespflege fiir pflegebedurftige Menschen, Barrie-
refreie Servicewohnungen fur pflegebedirftige Menschen, Raumlichkeiten flr medizinische
Versorgung, Cafeterien, kleine Laden, Béackereiverkaufsstéande, Friseure und FuRRpflegeein-
richtungen u.A., welche im Wesentlichen dem Alten- und Pflegeheim dienen sowie Gesund-

heitseinrichtungen wie Arztpraxen jeglicher Art.

Unzulassig sind alle Nutzungen, welche im oberen Absatz nicht genannt werden. Ausnahmen

werden durch den Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Es handelt sich somit um ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 1 BauNVO, ein Bauge-
biet welches sich wesentlich von den Baugebieten der 88 2 bis 10 BauNVO unterscheidet.

Alten- und Pflegeheime sind allgemein in Allgemeinen Wohngebieten, Besonderen Wohnge-
bieten, Dorfgebieten, Ddrflichen Wohngebieten, Mischgebieten, Urbanen Gebieten und Kern-
gebieten zulassig. Alle diese Gebietstypen zielen auf eine Wohnnutzung im allgemeinen Sinne
ab, dies ist fur die kleinraumige Flache der fiinften Anderung des Bebauungsplans nicht er-
wuinscht. Eine Wohnnutzung in den o. g. Gebietstypen auszuschlieRen, oder nur ausnahms-
weise zuzulassen kame in der Regel einem Etikettenschwindel gleich. Dementsprechend ist
es die planungsrechtlich sicherste Variante hier ein klar definiertes Sonstiges Sondergebiet

auszuweisen.
Durch die Festsetzungen des Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung Betreutes

Wohnen & Gesundheit wird auf der Flache eine sinnvolle Innenverdichtung mit Wohnmdéglich-

keiten fur altere und/oder pflegebeduirftige Menschen ermdéglicht.

15
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4.2 Grunflache mit dem Ziel der Erhaltung des aktuellen Grinbestandes

Die Festsetzung einer Grinflache im Siden des Geltungsbereichs dient der Sicherung einer
grinen ,Oase” im Ortszentrum des Stadtteils Hausen. Die Grinflache kann auch als Begeg-
nungsstatte zwischen Bewohnern des Sondergebiets und den sonstigen Einwohnern von Hau-
sen dienen. Die Grunflache sichert zudem die Freihaltung der Flache von samtlicher Bebau-
ung.

Innerhalb der Grinanlage sind Nebenanlagen, welche Ublicherweise typisch fir offentliche
Griunanlagen sind, méglich. Hierzu gehéren bspw. Banke, Picknicktische, Ful3wegeanlagen,

kleinere Spielgerate usw..

4.3 Sonstige Griunflachen entlang der St.-Sylvester-Stral3e

Es sind zwei weitere Grinflachen im Bebauungsplan entlang der St.-Sylvester-Stral3e festge-
setzt. Diese haben eine Tiefe von vier Metern. Gemeinsam mit der in Kap. 4.3 dargestellten
Grunflache ergibt sich eine intensive Eingrinung der Flache. Insgesamt sind nur zehn Meter
der ca. 84,70 Meter Gesamtlange der St.-Sylvester StralRe nicht eingegrint. Diese, nicht ein-
gegrinten, Flachen werden als Einfahrten/Zugénge fir die tlw. barrierefreien Stellplatze und
die Platzanlage gebraucht.

4.4 Malf3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt zwingend zwei bis drei Vollgeschosse, eine maximale First-/Gebau-
dehdhe von 237 mNHN, eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossflache von 2,4 fest.
Mit diesen Vorgaben fligen sich potentielle Neubauten vom Mal der baulichen Nutzung in die
Ortslage ein (siehe Tabelle unten).

Hinweis zur Tabelle: Die Werte wurden mittels Streetsmart der Firma Cyclomedia gemessen,
diesem Programm liegt die Referenz EPSG 5555 zu Grunde und unterscheidet sich von den
Hohenwerten der Vermessungskarte mit der Referenz UTM DHHN2016 (GNSS/SAPOS).

16
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Tabelle 1 Gebaudehdéhen im Umfeld der Bebauungsplananderung

Adresse ErschlieBungs- Traufe (MNHN) First (MNHN)
stral3e (MNHN)

Am Mosellaplatz 5 226,98 232,95 235,75 (gem. Bauakte)

(Kindergarten)

Am Mosellaplatz 4 226,88 232,93 236,25

Am Mosellaplatz 3 226,51 232,75 235,64

Am Mosellaplatz 2 225,96 230,40 234,73

Am Mosellaplatz 1 227,24  (gemessen 232,78 234,50
St.-Sylvester Stral3e)

St.-Sylvester-StraRe 5 | 223,87 227,55 232,90

St.-Sylvester-StraRe 3 | 223,06 226,86 231,30

St.-Sylvester-StraRe 1 | 222,63 226,07 230,40

Trimbser Weg 14 221,59 225,76 230,74

Trimbser Weg 10 223,74 228,43 231,55

Trimbser Weg 8 225,46 229,84 234,32

Trimbser Weg 6 226,67 231,43 236,25

Trimbser Weg 4 228,41 233,65 238,05

Festsetzungen 223,0 (- ca. 0,2) - 237,00

Bebauungsplan

EPSG 5555

Das Baufenster umfasst wesentliche Teile der SO-Flache um dem Bauherrn die Mdglichkeit
zu geben das/die Gebaude so flexibel wie moglich auf der Flache zu platzieren und den Raum

so, im Sinne einer modernen Pflegeeinrichtung, zu gliedern.

Im nordlichen Bereich wird die Baugrenze um 5,00 m bis 10,00 m, im Westen mindestens 5,00
m, im Suden mindestens 4,00 m und im Osten 10,00 m von der Bebauungsplangrenze gezo-
gen. Somit werden die in § 8 geregelten Abstandsflachen der LBauO von 3,00 m, auf3er im
westlichen Bereich, Uberschritten. Ziel dieser Regelung ist es der Spielplatznutzung im Norden
mehr Freiraum und weniger Verschattung zu ermdglichen. Im Osten soll ein ausreichender
Abstand zur Gartennutzung der Hauser am Trimbser Weg 6, 8 und 10 eingehalten sein. Im

Siuden muss ausreichend Platz fiir eine sinnvolle Eingriinung geschaffen werden.
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Die GRZ wird auf 0,8 — analog einem Urbanen Gebiet (§ 6a BauNVO) — festgesetzt. Die 0,8
bedeutet in diesem Kontext, dass maximal 80 % der SO-Flache durch Haupt- und Nebenan-
lagen versiegelt werden darf. Im Umkehrschluss bedeutet diese Festsetzung, dass 20 % be-
grint sein miussen. Um bei der GRZ die Flexibilitéat zu erhéhen, kann der Bauherr durch eine
intensive Dachbegriinung von 15 cm oder 20 cm anrechenbare Griinflache im Verhaltnis von
5:1 oder 4:1 schaffen — fiir einen m? mehr versiegelte Bodenflache missen vier oder funf m?2
Dachflachenbegriinung erstellt werden —. Durch die Anrechnung von intensiver Dachbegru-
nung kann die Flache baulich optimaler genutzt und das Mikroklima, der Oberflachenwasser-
abfluss, die Anzahl der Arten erhalten oder verbessert werden. Zudem ist eine spatere Uber-
bauung von Grundachern schwer moglich. In der Praxis hat sich gezeigt, dass Grunflachen
entgegen der Rechtsgrundlage oft Giberbaut werden — hier miissen die Bauherren starker fur
die Thematik sensibilisiert werden. Die Ruckbauforderungen fir solche GRZ-
Uberschreitungen sind verwaltungstechnisch aufwendig.

Die Festsetzung der GRZ mit 0,8 ist zu dem der privaten Grinflache geschuldet, welche dem

Baugrundstiick zwar zugehdrig ist, aber nicht in die GRZ miteingerechnet werden darf.

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 sich solche Bodenbelage Uber einen mittelfristigen Zeitraum zusetzen und einen Teil ihrer
Funktion verlieren. Zudem ist es fir die Bauaufsichtsbehdrden kaum prifbar inwieweit die

Funktion eines wasserdurchlassigen Belages (noch) erfillt ist.

Insgesamt sind, ohne Berticksichtigung einer potentiellen Dachflachenbegrinung, 1.431 m?

Griunflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Mindesten vorzusehen.

Die zwingende Zwei-Geschossigkeit reduziert den Flachenverbrauch und verhindert ineffizi-
ente flachenverbrauchende Bauweisen, durch die Mdglichkeit drei Vollgeschosse zu bauen,
kann eine gute aber nicht ibermafige Innenverdichtung erreicht werden. Durch die Geb&aude-

héhe wird die maximale Hohe auch bei drei Vollgeschossen begrenzt.
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4.5 Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, insgesamt sind 70 m Lange eines Gebaudes
zulassig. Die einzelnen Gebéaudelangen dirfen jedoch 50 m nicht Uberschreiten. Eine einzelne

Gebaudelange endet mit einem abknickenden Winkel von max. 135° (siehe Zeichnung)

Als Gebaudelange gilt die Seitenlange des kleinstmdglichen umschriebenen Rechteckes eines

zur baulichen Nutzung zahlenden Baukdrpers.

—20,00 50,00

50,00

50,00
max. zuldssige

Einzelfassadenléange

max. zulassige
Gebaudelange

Abbildung 10 Abweichende Bauweise

4.6 Stellplatze und Garagen

Um den Bauherrn Flexibilitéat fur die Errichtung von Stellplatzen zu geben, dirfen diese inner-
halb und aul3erhalb des Baufensters errichtet werden. Eine Anfahrbarkeit der Stellplatze ist

Uber die StralRe Mosellaplatz oder lber die St.-Sylvester-Strale gegeben.

Durch die Errichtung eines Alten- oder Pflegeheims in der Ortslage von Mayen-Hausen wer-
den aufgrund der guten Erreichbarkeit mit dem OPNV/Fahrrad oder zu FuR (siehe Kap. 2.6)

unterdurchschnittlich viele Stellplatze benétigt.
Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit dem Boden, konnen gefangene Stellplatze zuge-
lassen werden. Es muss im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass gefan-

gene Stellplatze einer Wirtschaftseinheit zugewiesen sind.

Heutige PKW sind gréRer dimensioniert als friihere Modelle, dementsprechend werden die

Stellplatzdimensionen gemalf3 der Empfehlung der Richtlinien fir die Anlage von StadtstralRen
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(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 11.

Tiefe ab | g it des|Breite des| StraBenfrontiange Fahrstreifen bzw.

Aufstell- Fahr- Uberhang-| Park- Fahrbahnbreite
winkel gassen- | o oifens | stands I [m] g[m]
rand beim Einparken beim Einparken
a [gon] t—i[m] i [m] b [m] vorwarts |riickwiérts| vorwirts |riickwarts

Langsaufstellung

0 5,70
0 2,00 6,70 5,202 3,25 3,50

b

1
Schragaufstellung ‘]’g 50 4,15 0,70 2,50 3,54 3,00

‘[ 60 4,45 0,70 2,50 3,09 3,50

= 70 4,60 0,70 2,50 2,81 4,00

H\ \(\ K 80 4,65 0,70 2,50 2,63 4,50
=TTt 90 4,55 0,70 2,50 2,53 5,25

Senkrechtaufstellung

—

-_-T. Lo 100 4,30 0,70 |- 2,50 2,50 2,50 6,00 4,50

]

J,g _____________________

1 In Sonderfallen, z. B. um Behinderungen im Radverkehr beim Riickwirtseinparken zu vermeiden
2) Durchschnittswert ohne Markierung

Abbildung 11 Parkstande und Flachenbedarf fir PKW im Straenraum; Quelle: Richtlinien fir die Anlage von
StadtstralRen S.78 Ausgabe 2006

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

selben Grinden sind Garagendacher zu begrinen.

Das Sondergebiet dient ausschliel3lich der Unterbringung von Pflege-, Gesundheitseinrichtun-
gen wie z.B. dem ,Betreuten Wohnen®. Fir diese Nutzung missen auf der Flache Stellplatze
nachgewiesen und hergestellt werden. Stellplatze die nicht einer Nutzung innerhalb des Be-
bauungsplans dienen, sind aus stadtebaulichen Griinden nicht zulassig. Aufgrund der umlie-
genden geringen Wohndichte im Ortsteil Hausen sind Stellplatze ohne Bezug zur Nutzung des

Sondergebiets nicht notwendig.
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4.7  Versorgungsanlagen und -leitungen

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

an dieser Stelle notwendig ist.

4.8 Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um 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 fiir bestimmte Insektenarten dienen.

Aus stadtebaulichen und aus klimatischen Griinden 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 weniger durch versiegelte Flachen belastet.

Um die Durchgriinung des Gebiets zu verbessern und Schattenflichen zu schaffen sind bei
der Anlage von Stellplatzen je fiinf Stellplatze in Reihe ein Baum zur Gliederung mit einer

Baumscheibe von mindestens 12,5 m? zu pflanzen.

Die in der Planurkunde als zu pflanzend dargestellten Baume dienen der Eingriinung der FI&-
che. Diese sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang adaquat zu ersetzten. Es ist
daflir Sorge zu tragen, dass die Baume aus Griinden des Klimawandels an diesen angepasst
sind. Dementsprechend sollten die Baume hitzevertraglich, trockenheitsvertraglich und stadt-
klimavertraglich sein. Da die Abstdnde zu der Baugrenze relativ gering sind, sollte auf eine

geringe Kronenbreite geachtet werden.
Sinnvoller als Neupflanzungen in den Bereichen ist der Erhalt der derzeit dort befindlichen

Baume. Wenn es technisch mdglich ist sollte dementsprechend in der Bauphase der Bestand

geschitzt und erhalten werden.
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Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind neben der Flache mit dem Ziel der Erhaltung

von Baumen und Strauchern auch funf solitare Baume auf3erhalb dieser Flache als zu Erhalten

dargestellt. Es handelt sich hierbei um folgende Baume:

Tabelle 2 Auf der Flache zu erhaltende Baume

Nr. im Baumkataster | Baumart Vermessener Standort Alter/H6he/Stammdurch-
der Stadt Mayen messer
Nr. 211 Fagus Sylvatica | Rechtswert 376964.683 35 Jahre
— Rotbuche Hochwert 5576751.261 11m Hoéhe
229.157 m NHN 101 cm Stammdurchmesser
Nr. 212 Fagus Sylvatica | Rechtswert 376970.075 35 Jahre
— Rotbuche Hochwert 5576763.004 9,5m Hobhe
229.889 m NHN 82 cm Stammdurchmesser
Nr. 500 Tilia cordata — Rechtswert 376949.481 32 Jahre
Winterlinde Hochwert 5576703.448 14,5 m Hohe
229.896 m NHN 129 cm Stammdurchmesser
Nr. 501 Tilia cordata — Rechtswert 376945.878 32 Jahre
Winterlinde Hochwert 5576711.822 14,5 m Hohe
NHN unbekannt 121 cm Stammdurchmesser
Nr. 502 Tilia cordata — Rechtswert 376943.956 32 Jahre
Winterlinde Hochwert 5576720.040 14,5 m Hohe
228.516 m NHN 117 cm Stammdurchmesser

Diese Baume dienen u. A. der Verschattung des ndrdlich angrenzenden Spielplatzes des Kin-

dergartens.
4.9 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Innerhalb der Flache befinden sich unterirdische Leitungen (u. A.) zur Versorgung des Brun-
nens. Die Eigentumer dieser Leitungen profitieren auch von den Geh-, Fahr- und Leitungs-

rechten.

4.10 Flachen fur Boschungen, Aufschittungen und Stitzmauern

Aus stadtebaulichen Grinden und um eine harmonische Landschaftsgestaltung zu gewahr-
leisten werden Béschungen geregelt. Dies soll auch dem nachbarlichen Frieden dienen. Bo-
schungen dirfen maximal 1,0 m Hohe aufweisen, sollten mehrere Boschungen oder Stiitz-

mauern notwendig sein, missen diese 1,0 m Abstand voneinander halten.
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4.11 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 0° und 30 ° mdglich. Dies ermdglicht eine
traditionelle als auch eine moderne ansprechende Bauweise. Sollte die Dachneigung tGber 22°
liegen, ist analog und mit gleicher Begriindung, die Regelungen der Dachgestaltungssatzung
der Stadt Mayen maf3geblich: Es sind ausschliel3lich 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. Aus gestalterischen Griinden und den Rege-
lungen der benachbarten Bebauungsplane sind Dachgauben, Dachbalkone, Dachlaternen
und Zwerghauser bis zu einer Fassadenbreite von 1/3 zulassig. Um eine ausreichende Belich-
tung und somit eine bessere Ausnutzbarkeit des Dachgeschosses zu gewahrleisten sind
Dachflachenfenster und Loggien zuldssig. Diese sind aus stadtebaulichen und gestalterischen
Grunden auf ein Drittel der jeweiligen Dachlange zu begrenzen.

Aus Griinden des Schutzes des Landschaftsbildes sind Fassaden und Dacher von Gebauden
und sonstigen baulichen Anlagen nur Materialien und Farben mit Remissionswerten < 90 zu-

lassig. WeilRe Fassaden sind zulassig.

Aus stadtebaulichen und aus sozialen Griinden (Austausch in der Nachbarschaft) sind Einfrie-
dungen nur bis zu einer H6he von 1,25 m mit licht- und luftdurchlassigen Zaunanlagen zulds-
sig. Aus stadtebaulichen Grunden sind gemauerte oder betonierte Einfriedungen unzulassig.

Hecken durfen aus artenschutzrechtlicher Sicht bis zu einer Héhe von 1,80 gepflanzt werden.
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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 Versorgungsnetz angeschlossen werden. Zur Loschwasser-
versorgung muss eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfligung stehen. Die Ldsch-
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
Wassermenge von mind. 1.600 I/ min. Uber einen Zeitraum von 2 Stunden angesehen (Analog
zu einem Gewerbegebiet). Die Versorgung mit der erforderlichen Loschwassermenge ist Uber
das innerortliche Wasserversorgungsnetz gegeben. Die erforderlichen Hydranten existieren in

den o6ffentlichen Verkehrsflachen (siehe Abbildung 9).

Hausen
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Abbildung 12 Hydranten im 6ffentlichen StraBenraum
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5.3  Abwasserbeseitigung

Das Abwasser kann in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet werden, die Kapazita-
ten des Kanals sind ausreichend. AuRengebietswasser ist, aufgrund der innerértlichen Lage,

nicht zu erwarten.
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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 Flachenbilanz

Tabelle 3 Flachennutzung

Flachennutzung Flache in m2
Sondergebiet mit Zweckbindung Betreutes ca. 3.549

Wohnen und Gesundheit

Private Grunflache ca. 721
Gesamtflache 4.270
6.2 Verkehr

Durch die Ausweisung eines Sondergebiets mit Zweckbestimmung Betreutes Wohnen und
Gesundheit und der damit einhergehenden Innenverdichtung wird der Verkehrsstrom auf der
StralRe St.-Sylvester, trotz einer relativ guten OPNV-Anbindung, sich erhéhen. Die Nutzer des
Alten- und Pflegeheims werden in der Regel nicht mehr mit dem PKW an- und abfahren, aller-
dings werden die Angestellten und die Besucher in d. Regel den PKW nutzen.

Die meistgenutzte An- und Abfahrtsroute wird die St.-Sylvester Stral3e — Trimbser Weg — Dorf-
stral3e — Hausener Landstral3e sein. Die aktuelle Verkehrsbelastung ist unbekannt, allerdings

sind hier auch keine Staulagen oder Unfallschwerpunkte bekannt.

6.3  Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen im Geltungsbereich und angrenzend an den

Geltungsbereich haben noch ausreichende Kapazitaten.

6.4 Larm

Durch die Errichtung eines Alten- und Pflegeheims sind keine relevanten Larmemissionen zu
erwarten. Dies wird durch das dem Bebauungsplan zugehérige Gutachten Schalltechnisches
Gutachten zum Bebauungsplan ,In der vorderen Kond“— 5. Anderung in Mayen-Hausen (Be-

richthummer 1/21462/0324/1) erstellt durch das Schalltechnische Ingenieurbiro Pies mit
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Stand vom 28.03.2024 nachgewiesen. Auf Seite 34 des Gutachtens ist eine allgemeinver-

standliche Zusammenfassung des Gutachtens zu finden.

6.5 Umwelt und Artenschutz

Durch die Entwicklung des kleinen Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbindung Betreutes
Wohnen und Gesundheit ist davon auszugehen, dass keine relevanten Eingriffe in die Umwelt
zu erwarten sind. Durch die Innenentwicklung der Flache kdnnen AuR3engebietsflachen ge-
schont werden. Somit istim Gesamten mit einem positiven Beitrag fur die Umwelt zu rechnen.
Die Betroffenheit des Artenschutzes wurde durch ein Gutachten des Biros Valerius tUberpruft.
Das Gutachten liegt aktuell noch nicht vor. Die Ergebnisse des Gutachtens sind allerdings
bekannt. Es sind keine negativen Auswirkungen auf geschiitzte Arten auf der Flache zu er-

warten.

7 Planverwirklichung

Einer baurechtlichen Planverwirklichung steht nach aktuellen Erkenntnissen nichts im Wege.

Die Erschlief3ung ist bereits gesichert.

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

Stadtverwaltung Mayen

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

Dirk Meid

Oberblrgermeister
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