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Begriindung zum Bebauungsplan "Friedhofserweiterung (3. Anderung)", Stadt Mayen

1. Erforderlichkeit der Planung/ Aufstellungsbeschluss

Das im Geltungsbereich befindliche Areal umfasst bisher unbebaute Bereiche an-
grenzend an den stadtischen Friedhof.

Die ursprunglich vorgesehenen Flachen zur Friedhofserweiterung werden in der
1996 ausgewiesenen Dimensionierung nicht mehr bendtigt.

Aufgrund der relativen Nahe zum Stadtkern von Mayen, der bereits angrenzenden
Wohnbebauung und der bestehenden Nachfrage nach Wohnbauland soll nun eine
kleine Teilflache in Randlage im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung einer
neuen Wohnbebauung zugefuhrt werden.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemaf § 1 Abs.
5 BauGB wurde am __._.201_ der Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden Be-
bauungsplananderung durch den Stadtrat der Stadt Mayen gefasst.

Da die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungsplane der In-
nenentwicklung) hinsichtlich der dort genannten Vorgaben (weniger als 20.000 m?
Grundflache und MaRRnahme der Innenentwicklung) erflllt sind, wird das vorliegen-
de Verfahren als beschleunigtes Verfahren gemal® dem genannten Paragrafen
durchgefuhrt.

Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter bestehen ebenfalls nicht.

Die Durchfihrung einer Umweltprifung sowie das Verfassen eines Umweltberichts
sind somit nicht erforderlich. Das Vorhaben dient investiven Malihahmen.

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

2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Gemeindestralle ,Katzenberger Weg“. Es
umfasst eine Gréle von ca. 1.500 m2. Die nérdlich und éstlich angrenzenden Fla-
chen sind vollstandig bebaut und als Wohngebiet ausgewiesen.

Die grolitenteils zwei- und dreigeschossigen Gebaude sind fast ausschlieRlich mit
Satteldachern versehen.

Im Westen befindet sich der stadtische Friedhof, stdlich schlielRen sich bestehende
Grin- und Freiflachen an.

Die genaue raumliche Abgrenzung der Bebauungsplananderung ergibt sich aus der
zugehorigen Planzeichnung im Mafstab 1 : 500.



Begriindung zum Bebauungsplan "Friedhofserweiterung (3. Anderung)", Stadt Mayen

Mayen st 5]

St Vert-Pack

Amtagencht

Genoyeviburg

= o Berfsbildende
= Sebwle Mayen

Mclohakds Restaurant | f

HIt Markt =

O iy &) Agentr flr Artseit Mayen

Aldi (=

X
»°

J
>

“re

Abb. 1: Lage des Plangebietes

3. Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und iibergeordnete Planung

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mayen, ist der Geltungsbe-
reich als Wohnbauflache ausgewiesen. Der FNP stimmt also mit der kinftigen
Ausweisung der Flache als allgemeines Wohngebiet Uberein und wird daher aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

SR

Abb. 2: Auszug aus dem aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Mayen
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4.

Bisherige Ausweisung und Stadtebauliche Konzeption

Abb. 3: Auszug aus dem bisherigen Bebauungsplan (Friedhofserweiterung (2. Anderung))

Der rechtskréaftige Bebauungsplan -Friedhofserweiterung (2. Anderung)- aus dem
Jahre 2002 setzt den Bereich als o6ffentliche Griunflache fest. Festgesetzte Aus-
gleichs- und Bepflanzungsmalinahmen innerhalb der Flache wurden bisher nur in
geringem Umfang umgesetzt.

Um dieser Thematik adaquat Rechnung zu tragen, wurde das ursprungliche Aus-
gleichvolumen konkret ermittelt und wird ortsnah umgesetzt.

Im Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung ist die Errichtung
von ein bis maximal zwei Wohnhausern vorgesehen.

Durch die Festsetzung der dargestellten Baugrenzen wird gewahrleistet, dass sich
die neuen Baukorper in die vorhandene Baustruktur einfUgen und diese aufneh-
men. Gleichzeitig erhalten die zukinftigen Bauherren einen Spielraum zur Positio-
nierung ihrer Baukorper auf dem Grundstuck.

Die Etablierung von Tankstellen oder Gartenbaubetrieben ist stadtebaulich an die-
ser Stelle nicht moglich und gewlinscht. Auch waren die bestehenden Stralden nicht
in der Lage entsprechenden Verkehr und Verkehrsmengen aufzunehmen. Daher
sind diese Nutzungen nicht zulassig.

Um Storungen des stadtebaulichen Gefliges und damit insbesondere der beste-
henden Bebauung zu vermeiden, werden die wesentlichen gestalterischen Vorga-
ben aus dem Bestand ubernommen und fur die kiunftige Bebauung festgesetzt
(Grund- und Geschossflachenzahl, offene Bauweise, Dachform, Dachneigung und
Dacheindeckung).



Begriindung zum Bebauungsplan "Friedhofserweiterung (3. Anderung)", Stadt Mayen

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine bestehende Anbindung an den Katzenberger
Weg. Diese wird als Strallenverkehrsflache auf einer Lange von ca. 48 m ausge-
wiesen.

Bezuglich der ErschlieBung (Bau der Stralienverkehrsflache) wird ein entsprechen-
der ErschlieBungsvertrag geschlossen.

5. Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung aufgestellt. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Zusammenhang
mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist kein Ausgleich fur 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 Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind jedoch vermeidbare Ein-
griffe in Natur und Landschaft weiterhin zu bertcksichtigen.

Um der bisherigen Ausweisung der Flache als Ausgleichsflache Rechnung zu tra-
gen, wurde das ursprungliche Ausgleichvolumen konkret ermittelt und wird ortsnah
umgesetzt.

Zur Kompensation des Feldgehodlzes (ca. 1.275 gm bzw. 1.277 gm nach der Text-
festsetzung, 2. Anderung) sowie fiir den Verkehrsflachenausbau von wasserdurch-
lassiger Decke hin zu bitumindser Befestigung (ca. 250 gm) werden Feldgehdlze
von insgesamt 1.280 gm angelegt sowie eine extensive Grinlandpflege auf ca. 635
gm.

Die derzeitige Wiesenvegetation auf der Planungsflache E8 entspricht der Aus-
gangssituation von E1, so dass eine gleichwertige Ausgangssituation und damit
entstehende Aufwertung durch die Mallnahme gegeben ist.

Die Kompensation der vorbereiteten Eingriffe ist damit gegeben.

Zur Erhéhung der Wertigkeit werden zwei Feldgehdlze angelegt (885 gm und 395
gm). Dadurch werden die 6kologisch wertvollen Randlinien gesteigert und die Ge-
samtstruktur verbessert.

Die Wiesenflache zwischen den Feldgehdlzen von ca. 635 gm wird extensiv durch
jahrliche Herbstmahd bei Abtransport des Mahgutes gepflegt.

Es sind somit insgesamt 495 Heister und 355 Straucher zu pflanzen.

Die Geholzpflanzung ist gestuft nach GehdlzgroRe durchzuflhren. In der Kernzone
sind vorwiegend Baume 1. und 2. Ordnung und in der anschliefienden Mantelzone
hochwlchsige Straucher sowie zum Rand hin vermischt mit niedrigwlchsigen
Strauchern zu pflanzen.
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Pflanzgrofe: Heister, 2 x verpflanzt, 150 — 200 cm hoch
Straucher, verpflanzt mit 3 — 4 Trieben

Pflanzabstand: 1 x 1,50 m, versetzt auf Lucke

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und durch regelmafiges auf-den-Stock-
setzen in alternierenden Abschnitten alle 15-30 Jahre zu pflegen.

Anlage eines Feldgehdlzes
auf ca. 395 gm
L)

2t

} -j ,‘/:«_,‘_a Komp "
32w ;t ,,\ P Planausschnitt aus dem B-Plan , Friedhofserweiterung” (2. Anderung)
Qe -

Abb. 1: KompensationsmaRnahmen

Im Vorfeld der vorliegenden Bauleitplanung wurde die Flache einer Artenschutz-
rechtlichen Risikoabschétzung unterzogen. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass
aufgrund der Lage und bisherigen Nutzung sowie der Auspragung der Flache keine
artenschutzrechtlichen Belange betroffen sind.

6. Ver- und Entsorgung

Aufgrund der geringen Grolie der Flache, sowie deren Lage und Anbindung an den
.Katzenberger Weg", sind die Ver- und Entsorgung grundsatzlich gewahrleistet.

Mull

Der festgesetzte Privatweg stellt die einzige Zufahrt zu dem zu beplanenden Be-
reich dar. Die Befahrbarkeit mit Fahrzeugen des ortlichen Entsorgungsunterneh-
mens ist aufgrund von Breite und des Fehlens einer Wendeanlage nicht mdglich.
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Die Mulltonnen der kiinftigen Anlieger sind daher (ausschlieRlich) am Tage der Ab-
holung im Ausfahrtsbereich am ,Katzenberger Weg“ bereitzustellen.

Entwasserung

Die Grundsticke (max. 2) sind an die zuklnftige Mischkanalisation anzuschlieRen.
Um diese zu entlasten, sollten auf den Grundstlicken dezentrale Ruckhaltemal-
nahmen, z.B. in Form von Ruckhaltezisternen vorgesehen werden.

7. Bodenordnung

Die Flache befindet sich derzeit in stadtischem Eigentum und soll vollstandig an ei-
nen kunftigen Eigner veraufiert werden. Die Durchfliihrung einer Umlegung ist somit

entbehrlich.

8. Flachenaufteilung
Nettobauland ca. 1.275 m?
Stralienflache ca. 225 m?
Plangebiet (gesamt) ca. 1.500 m?
MaYEN, AEN...coiiiii e

Wolfgang Treis, Oberblrgermeister



