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1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1  Ausgangssituation

Der Bebauungsplan »Im Scheid«, Mayen-Kirrenberg umfasst die unterhalb des Hochbehal-
ters ostlich an der vorhandenen Randbebauung von Mayen-Kurrenberg (siehe Abbildung 1).
Aktuell befindet sich in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine landwirtschaftliche
Flache. Baurechtlich wird die Flache nach § 35 BauGB, Aul3enbereich, beschieden.

Abb. 1: Ubersichtsplan des Bebauungsplanes

1.2 Begrindung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes »Im Scheid«, Mayen umfasst das Grundstiick Flur
5 Flst.-Nr. 9/8 und Flur 4 Flst.-Nr. 101/1 mit einer Gesamtflache von ca. 4.600 m2. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes wurde so gewahlt, dass die derzeit Gber den § 35 BauGB
geregelten Flachen eine dstliche Siedlungsarrondierung von Mayen-Kirrenberg ermdglichen.
Langfristig wird zudem angestrebt die sudlich angrenzende Parzelle ebenfalls mittels eines

Bebauungsplanes in eine kleine Wohnbauflache zu tberplanen.
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1.3 Planungserfordernis

In Mayen-Kirrenberg besteht derzeit ein hoher Bedarf an Wohnbauflachen, insbesondere fiir
Karrenberger selber. Ein Investor hat auf diese Nachfrage reagiert und méchte gemeinsam
mit dem Eigentimer der Flache diese zu einem kleinen Wohngebiet mit ca. 10 Wohneinheiten

entwickeln.

2 Einfigung 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 Planung ist mit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms verein-

bar.

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 Planung ist mit den Zielen und Grundsétzen des Regionalen Raumordnungsplans Mittel-

rhein-Westerwald vereinbar.
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2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Mayen stellt auf der Flache landwirtschaftliche Nutzung
dar. Da das Bebauungsplanverfahren nach § 13 b BauGB durchgefuhrt wird, wird der Flachen-
nutzungsplan nach Beendigung der Planungen nachrichtlich den neuen Gegebenheiten

(Wohnbauflache) angepasst.

Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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2.4  Angrenzendes Planrecht

Im Norden und Westen grenzt der Bebauungsplan »Am Scheidkopf 2. Anderung«, Mayen-

Kirrenberg an das Plangebiet (siehe Abbildung 3).

Abb. 5: Auszug aus dem Bebauungsplan » Am Scheidkopf 2. Anderung «, Mayen-Kirren-
berg

Bei dem Bebauungsplan »Am Scheidkopf 2. Anderung« mit Rechtskraft vom 03.11.1993 han-
delt es sich um ausgewiesene allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete und Grinflachen. An-
grenzend an das Plangebiet sind im Norden Griunflachen, im Westen ein allgemeines Wohn-
gebiet mit zwei Vollgeschossen, wobei das zweite Vollgeschoss nur im Sockelgeschoss zu-
lassig ist. Die GRZ wurde auf 0,28 und die GFZ auf 0,45 festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser

zulassig. Im Sudwesten grenzt ein Mischgebiet an. Hier sind ebenfalls zwei Vollgeschosse
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zulassig. Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zuléssig. Es sind Einzel- oder
Doppelhauser zulassig. Die GRZ wurde auf 0,38 und die GFZ auf 0,65 festgesetzt.

Die Festsetzungen des aktuellen Bebauungsplangebietes orientieren sich an den Héhen und
Flachenwerten des Bebauungsplanes »Am Scheidkopf 2. Anderung«. Auch hier sind nur ma-
ximal zwei Vollgeschosse zulassig und das Dachgeschoss muss dabei das zweite Vollge-
schoss sein. Die GRZ mit 0,3 entspricht im Wesentlichen der vorhandenen angrenzenden
GRZ, wurde aber auf heute Ubliche Werte heraufgesetzt (Standard GRZ fur ein WA ware 0,4).
Die GFZ liegt etwas hdher mit 0,6 liegt aber damit deutlich unter dem im § 17 BauNVO ,gefor-
derten” Werten flr ein flachensparendes Bauen. Somit passt sich der neue Bebauungsplan

an die Vorgaben des angrenzenden Bestandsplanes an.

2.6 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Rhein-Ahr-Eifel vom
23.05.1980. Durch die Uberplanung der Flache mittels eines Bebauungsplanes wird die Flache
aus dem Gebiet aber entlassen wie dies in 8 1 Abs. 2 der Satzung des Landschaftsschutzge-
bietes beschrieben:

Die Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines bestehenden oder kiinftig zu
erlassenden Bebauungsplanes mit baulicher Nutzung und innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 des Bundesbaugesetzes sind nicht Bestandteile des
Landschaftsschutzgebietes.

Dementsprechend hat die Satzung des Landschaftsschutzgebietes Rhein-Ahr-Eifel keine Aus-
wirkungen auf die Bebauungsplanung in diesem Bereich.

Innerhalb oder angrenzend gibt es keine anderen naturschutzrechtlich relevanten Bereiche
(Naturschutzgebiete, Biotope, etc.).

2.7 Verkehrliche Erschliel3ung und StraRenplanung

Die Flache befindet sich in Randlage von Mayen-Kurrenberg. Eine Anbindung des Plangebie-
tes an die offentliche StralRenverkehrsflache ist Uber die Fernblick-Stral3e gewahrleistet. Die
StralRe wird durch den externen Investor im letzten Teilstlick bis zum Knotenpunkt in die Fla-
che selber nach den MalRgaben der Stadt Mayen zu einer ordnungsgemalfen ErschlieRungs-
stralRe ausgebaut. Hierzu ist ein Erschliellungsvertrag zwischen der Stadt Mayen und dem
Investor zu schlieRen. Grundséatzlich wird die Verkehrsbelastung innerhalb von Kirrenberg

durch das kleine Wohngebiet nicht in relevantem Mal3e steigen.
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2.8 Denkmalschutz

Innerhalb des Gebietes sind keine als Denkmal geschiitzten Gebaude oder sonstige Anlagen
vorhanden. An das Gebiet angrenzend sind ebenfalls keine unter schutzstehenden Gebaude

oder sonstige Anlagen vorhanden.

2.9 Altlastenverdachtsflachen

Nach Auskunft der Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz
der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord vom 30.01.2018 sind keine Altlasten inner-
halb der Flache bekannt. Nach Auskunft des angrenzenden Bebauungsplanes sind nordlich
angrenzend Altlastenverdachtsflachen. Diese haben keine Auswirkungen auf das Planver-
fahren.

3 Stadtebauliche Konzeption

Das kleine Baugebiet soll eine harmonische Arrondierung des Ortsrandes von Mayen-Krren-
berg ermdglichen. Hierzu wird eine tendenziell geringe Baudichte und Bauhdhe vorgesehen.
Die Randbereiche werden eingegriint um den landlichen Charakter von Mayen-Kurrenberg zu
erhalten, dies insbesondere auf in Bezug auf die ndrdlich angrenzende Grunflache ,Hochbe-

halter* welche die Landmarke von Mayen-Kirrenberg ist.
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4 Planinhalt

4.1  Art der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes »Im Scheid«, Mayen-Kirrenberg wird als Art
der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) festgesetzt. Dies entspricht den angrenzenden Ausweisung und ist die typische
Nutzung in Mayen-Kurrenberg.

Unzulassig auf der Flache sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Fir diese Einrichtungen gibt es in
Mayen-Kirrenberg besser geeignete Standorte (vor allem im Bereich der B 258) und aufgrund

der Ortsrandlage und aus stadtebaulichen Griinden sind diese hier nicht zul&ssig.
4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt maximal zwei Vollgeschosse fest (das Dachgeschoss ist zwingend
als zweites Vollgeschoss festgesetzt) und passt sich damit der Nachbarbebauung an. Die
Grundflachenzahl wird mit 0,3 und die Geschossflachenzahl mit 0,6 festgesetzt um die Grund-
stucke in Hanglage sinnvoll mit Hauptbaukorpern bebauen zu kdénnen. Der untere Bezugs-
punkt der maximalen Geb&audehohe ist die noch zu erstellende Erschliel3ungsstralie.

4.3 Bauweise

Die Bebauung der Flache ist mit Einzel- oder Doppelhdusern zuldssig, dies entspricht dem
umliegenden Bestand. Die Bauweise wird zudem wie in den angrenzenden Bebauungsplan-

gebieten auch, mit ,,offen” festgesetzt.
4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Ein geringfuigiges Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile ist zu-
lassig, wie dies auch in den anderen angrenzenden Bebauungsplanen der Fall ist. Hierdurch
ist insbesondere in den Bereichen in welchen das Baufenster sich stark verjiingt, die Gebau-
dekubatur ausreichend zu dimensionieren und an diese Gesimse, Dachvorspringe, Freitrep-

pen, Eingangsiberdachungen, etc. anzubringen.
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4.5 Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind innerhalb des Bebauungsplangebietes allgemein zulassig. Ga-
ragen sind aus stadtebaulichen und verkehrssicherheitstechnischen Griinden 5,0 m von der

nachsten offentlichen Verkehrsflache entfernt sein.

4.6 Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen Griinden und Grunden der Reduzierung des Bodenverbrauches, sind nur

Nebenanlagen bis zu einem Volumen von 30 m3 zulassig.

4.7  Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohngebaude

Um ein Einfigen in die umliegende Bebauung sowie eine Berlicksichtigung der Ortsrandlage
zu gewahrleisten und stark verdichteten Geschosswohnungsbau zu verhindern, sind je Ein-

zelhaus maximal zwei und je Doppelhaushélfte je eine Wohneinheit zuldssig.

4.8 Versorgungsanlagen und -leitungen

Aus stadtebaulichen Griinden sind die Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

4.9 Bindung fur Bepflanzungen

Um eine natirliche Vegetation auf der Flache zu erreichen/erhalten sind nur Pflanzen aus der

Pflanzliste des Bebauungsplanes zulassig.

4.10 Flachen und Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Fur ein harmonisches Einfigen in das Landschaftsbild und eine Foérderung der Vielfalt der
Pflanzen und Tiere in Kirrenberg sind diese Flachen mit Hecken abzupflanzen. Das geplante
Regenrickhaltebecken ist begrint und umweltnah auszugestalten. Dies dient auch dem

Zweck die Flache 6kologisch hochwertig zu gestalten.
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4.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden so getroffen, dass ein harmonisches und
ortstypisches Einfiigen der Gebaudekérper gewahrleistet ist. Durch die Festsetzungen von
Satteldachern mit West-Ost Ausrichtung des Firstes wird eine Nutzung der Flacher fur Solar-
thermie gefordert.

5 Ver- und Entsorgung

51 Stromversorgung
Die Grundstiicke werden an das offentliche Stromnetz angebunden.
5.2 Wasserversorgung

Die Grundstucke kénnen fur die Versorgung mit Brauch- und Trinkwasser an das bestehende
Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die Frischwasserleitung werden tber die Fernblick
Stral3e bis in das Baugebiet verlangert.

Zur Léschwasserversorgung muss eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfligung ste-
hen. Die Léschwassermenge 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. 800 I/ min. Gber einen Zeitraum von 2 Stunden angesehen.
Die Versorgung mit der erforderlichen Loschwassermenge ist Uber das innerértliche Wasser-
versorgungsnetz gegeben. Die erforderlichen Hydranten existieren bereits in den offentlichen
Verkehrsflachen.

5.3  Abwasserbeseitigung

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt Uber eine Verlangerung des Mischwasserkanals im
natirlichen Gefalle. Ergénzend werden die zukinftigen Grundstickseigentimer auf die RUck-
haltung von Regenwasser hingewiesen. Dementsprechend wird die Riickhaltung und Versi-
ckerung von Regenwasser und/oder eine Regenwasserbewirtschaftung mittels Zisternen mit
Brauchwassernutzung fur das Plangebiet empfohlen. Brauchwasseranlagen, die nicht aus-
schlielich zur Gartenbewasserung, sondern z.B. auch als Toilettenspilung genutzt werden,
sind dem Gesundheitsamt und dem Wasserversorger bei Inbetriebnahme anzuzeigen. Die
Bestimmungen der Trinkwasserverordnung sind zu beachten. Die Entsorgung des Oberfla-
chenwassers wird derzeit durch Fachgutachten gepruft. Fir die Offenlage werden die Planun-

terlagen bzgl. der Oberflaichenentwasserung erganzt.
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6 Artenschutzrechtliche Beurteilung gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im weiteren Verfahren wird eine artschutzrechtliche Vorpriifung durch ein Fachgutachterbtiro

erstellt und fir die Offenlage des Bebauungsplanes bereitgestellt.

7 Planverwirklichung

Fir die bauliche Entwicklung des Plangebietes sind die Ver- und Entsorgungsleitungen zu
erstellen, zudem ist die Stral3enerschlieBung sicherzustellen. Es ist bezuglich der StralRener-

schlieBung ein ErschlieBungsvertrag mit der Stadt Mayen zu schliel3en.

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

Wolfgang Treis
Oberblrgermeister
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