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Beschlussvorlage 8146/2026 Fachbereich 3
Herr Heilmayer

Zustimmungsverfahren gem. § 36a BauGB - Im Bornhaustert 6,
Mayen

Beratungsfolge Stadtrat

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stadtrat Mayen stimmt dem Bauvorhaben »Bornhaustert 6«, Mayen nach § 36a BauGB
Zu.

Gremium Ja Nein Enthaltung wie Vorlage TOP
Stadtrat

Sachverhalt

Bauvorhaben

Der Vorhabentrager plant auf den Flursticken 120/2, tlw. 80/1 und tlw. 80/5, Flur 21,
Gemarkung Mayen, Anwesen Hausnummern 6 und 8, die Errichtung eines Wohnhauses mit
sieben Wohneinheiten und einer gewerblichen Einheit. Die Wohnnutzung nimmt dabei
flachenmaRig den gréleren Anteil ein (siehe Anlage 1).

Teilstlicke der Parzellen 80/1 (stadtische Flache) und 80/5 (private Flache) sind noch vom
Vorhabentrager kauflich zu erwerben.

Baurecht
Das Bauvorhaben befindet sich im Geltungsbereich der Bebauungsplane:

e ,Obere Stehbach | — 1. Anderung®“, Mayen mit Rechtskraft vom 25.06.1986: Abrufbar
unter

https://komserv4gdi.service24.rlp.de/BPlan2/07137068_Mayen/pdf/BPlan.07137068.
23.0.plan.pdf - Bebauungsplan

https://komserv4qgdi.service24.rlp.de/BPlan2/07137068 Mayen/pdf/BPlan.07137068.
23.0.text.pdf - Textliche Festsetzungen

e ,Obere Stehbach II“, Mayen vom 16.03.1994, rickwirkend in Kraft getreten am
25.06.1986: Abrufbar unter.

https://komserv4gdi.service24.rlp.de/BPlan2/07137068 Mayen/pdf/BPlan.07137068.3
0.0.plan.pdf - Bebauungsplan

https://komserv4gdi.service24.rlp.de/BPlan2/07137068_Mayen/pdf/BPlan.07137068.3
0.0.text.pdf — Textliche Festsetzungen

Als Planungsgrundlage ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1977 sowie die
Landesbauordnung (LBauQO) 1974 und 2025 zu beachten.
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Das Vorhaben weicht in mehreren Punkten von den Festsetzungen der Bebauungsplane ab.
Die Abweichungen berihren wesentliche Grundziige der Planung, sodass Befreiungen nach
§ 31 BauGB nicht in Betracht kommen.

Insbesondere bestehen Abweichungen hinsichtlich:

der teilweisen Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze,

der teilweisen Uberschreitung der straenzugewandten Baugrenze,

der Uberschreitung der zuldssigen MaRe fiir Dachgauben,

der Uberschreitung der festgesetzten Geschossigkeit,

der Inanspruchnahme festgesetzter Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern zugunsten von Stellplatzen.

Da das Vorhaben lberwiegend der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum dient, kann die
planungsrechtliche Zulassigkeit der Abweichungen der Bebauungsplane im Rahmen des
§ 246 e BauGB mit der Zustimmung der Gemeinde ermdglicht werden.

Die Anforderungen der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) sowie sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften bleiben hiervon unberihrt.

Stadtebauliche Einschatzung

Durch die Malkhahme werden zwei baulich stark sanierungsbedirftige Gebaude beseitigt und
durch einen zeitgemaflen Neubau ersetzt, der zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums in der
Kernstadt beitragt.

Fur die gewerbliche Einheit liegt bereits eine langfristige Nutzungsperspektive durch einen
Gesundheitsdienstleister vor, der seinen bisherigen Standort innerhalb des Stadtgebietes
verlagern méchte.

Der geplante Baukorper schlie3t eine bestehende Baullicke und orientiert sich grundsatzlich
an der vorhandenen geschlossenen Bauweise entlang des Stralienzuges. Hinsichtlich der
Kubatur und der Bruttogrundflache bewegt sich das Vorhaben im Wesentlichen innerhalb der
stadtebaulichen Zielsetzungen der Bebauungsplane.

Die geplante Hohenentwicklung Uberschreitet zwar die Festsetzungen der Bebauungsplane
sowie den Bestand in der ndheren Umgebung, wird jedoch unter Beriicksichtigung der
innerstadtischen Lage sowie der vorhandenen Entwicklungspotenziale entlang des
Strallenzuges noch als stadtebaulich vertretbar angesehen (siehe Anlage 2 bis 7).

Die Anwendung des § 246 e BauGB setzt voraus, dass die Grundzlge der stadtebaulichen
Entwicklung gewahrt bleiben und o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Aus Sicht der
Stadtplanung sind diese Voraussetzungen erflllt. Die Belange gemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauGB
wurden berucksichtigt (Abrufbar unter: https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__1.html).

Der norddstliche Teilbereich der Parzelle 120/2 liegt im Bebauungsplan »Obere Stehbach | —
1. Anderung«, Mayen, der die Flache als Kerngebiet (MK) ausweist. Der siidwestliche
Teilbereich der Parzelle 120/2 liegt im angrenzenden Bebauungsplan »Obere Stehbach ll«,
Mayen, bei dem die Flache als Mischgebiet (MIl) festgesetzt ist. Da mehrere
bauordnungsrechtliche Vorgaben unmittelbar von der Gebietskategorie abhangen, ist das
Vorhaben eindeutig einem Gebietstyp zuzuordnen.

Die Stadtplanung ordnet die Parzelle vollstandig dem Kerngebiet (MK) zu, da das Vorhaben
eine typische Nutzungsstruktur eines Kerngebietes aufweist (héhere bauliche Dichte,
publikumsorientierte Nutzungen, zentrale Lagebezlige, starker urban gepragt).
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Stadtebaulicher Vertrag

Zur Regelung der aus dem Vorhaben resultierenden Folgewirkungen ist der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages erforderlich.

Insbesondere sollen folgende Punkte geregelt werden:

e Entbindung des Vorhabentrdgers zur Herstellung eines Kinderspielplatzes durch
Zahlung eines Abldsebetrags, welcher zur Herstellung des Spielplatzes im
Geltungsbereich des Bebauungsplans »Obere Stehbach Il«, Mayen genutzt wird — die
Abldsekosten betragen 400,00 EUR pro m?,

e Umsetzung gegebenenfalls erforderlicher brandschutztechnischer MaRnahmen auf
Kosten des Vorhabentragers,

e Ubernahme der im Zusammenhang mit dem Verfahren nach § 246 e BauGB
entstehenden Kosten fur die Verwaltung — Gesamtbetrag 7.113,94 EUR,

¢ Abldésung entsprechend der Stellplatzsatzung der nicht auf dem Grundstlick oder durch
Stellplatzbaulasten nachweisbarer notwendiger 13 Stellplatze — Ablése je Stellplatz
7.209,00 EUR,

Hinweis: Zwei weitere fiir das Bauvorhaben notwendige Stellpldtze werden auf
naheliegenden Parzellen mittels Baulast gesichert.

e Beauftragung und Finanzierung einer schalltechnischen Untersuchung fur die geplante
ruckwartige Stellplatzanlage sowie die Umsetzung der daraus resultierenden
Maflnahmen,

o Verpflchtung zur Eingrinung der Stellplatzanlage sowie zur Begrinung von
mindestens 20 % der zur GRZ-Berechnung herangezogenen Grundsticksflachen,

o Verpflichtung des Vorhabentragers zur Unterstitzung der Verwaltung in mdglichen
Rechtsbehelfsverfahren durch Bereitstellung fachlicher Expertise auf eigene Kosten.

Weiteres Verfahren

Der Bauantrag wurde am 26.05.2026 eingereicht. Das Vorhaben wurde aus Zeitgriinden
bislang nur vorgepruft; eine finale Prufung liegt noch nicht vor. Die Anforderungen der
Gestaltungssatzung sowie die Prifung der Barrierefreiheit und des Brandschutzes sind noch
nicht erfolgt. Auch die Stellungnahme vom FB 1 zur Gestaltungssatzung sowie das vom
Bauherrn einzuholende Schallschutzgutachten kdnnten noch zu Anderungen am Projekt
fUhren.

Fir die weitere Bearbeitung des Bauantrages ist die Zustimmung der Gemeinde gemaf
§ 36a BauGB erforderlich.

Nach Vorliegen dieser Zustimmung kann das Baugenehmigungsverfahren durch die
Bauordnungsbehdrde auf Grundlage der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz fortgefuhrt
werden.

Aufgrund der bereits erfolgten Abstimmungen und Vorprifungen wird derzeit von einer
weiteren Verfahrensdauer von etwa drei Monaten ausgegangen.
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Der Abbruch der Bestandsgebaude kann unabhangig hiervon erfolgen, da dieser nach der
LBauO verfahrensfrei ist.

Finanzielle Auswirkungen:

Die der Stadt entstehenden Kosten fir die Durchfiihrung des Verfahrens sowie
Personalkosten werden gemall §11 Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrags vollstandig auf den Investor tbertragen.

Anlagen:

Lageplan
Schnitt A
Schnitt B
Ansicht Nord
Ansicht Std
Ansicht West
Visualisierung
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