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I STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 AUFGABENSTELLUNG, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Stadt Mayen hat sich zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Die obere Kond“ im Ortsbezirk
Alzheim entschlossen. Ziel ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlage fur ein Allge-
meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Das Ziel der Planung ist die Schaffung zusétzlicher Wohn-
bauflachen. Dabei sollen circa 24 Baugrundstiicke mit einer durchschnittlichen Gréf3e von ca. 510
m2 verwirklicht werden. Das Plangebiet wird durch die bestehende ErschlieBungsstrale ,Monrealer
Strafl’e” von Nordosten her erschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der kurzfristigen Deckung des spezifischen Baugrund-
stiicksbedarfs fir freistehende Einzel- und Doppelhauser. Dies ist dadurch begriindet, dass eine
entsprechende Nachfrage nach entsprechenden Baugrundstiicken vorliegt. Planungsziel ist dabei
insbesondere die Vermeidung von Abwanderungen der jingeren Generation mit einhergehender
Uberalterung der Bevolkerung. Auch dient sie dazu, familiare Bindungen und soziale Infrastrukturen
erhalten zu kénnen, Uber die insbesondere die Versorgung der alteren Generation iber Generatio-
nen-, Nachbarschafts- und Freundschaftshilfen sowie Vereine und weitere ehrenamtliche Strukturen
sichergestellt werden kann.

Hinsichtlich der planungsrechtlichen und stédtebaulichen Situation erfolgt die Aufstellung des Be-
bauungsplans nach § 13 b BauGB ,Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren®, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erzielen. Das Baugebiet soll hinsicht-
lich Nutzung und Dimensionierung der Baukorper eine ortsvertragliche Erweiterung der Gemeinde
darstellen und sich in das Orts- und Landschaftsbild einfligen.

In Bezug auf § 1a (2) BauGB wird die vorgesehene Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen
Nutzflachen fir die Entwicklung eines Wohngebietes von der Gemeinde als erforderlich erachtet,
um dem Baugrundstiicksbedarf Rechnung zu tragen.

In der nachfolgenden Abbildung ist die Lage des Plangebietes im Siedlungszusammenhang zu ent-
nehmen:
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Abb.: Lagelbersicht zum vorliegenden Bebauungsplan (unmaf3stablich; Quelle: © Naturschutz-
verwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-

Pfalz, eigene Bearbeitung)

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Berresheim:

Flursticke gemaf | Flur Flurstticke gemal | Flur
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Abb.: Katasterplan mit Geltungsbereich zum Bebauungsplan (unmafstablich; Quelle: © Natur-
schutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung
Rheinland-Pfalz, eigene Bearbeitung)

2 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans im Sinne des § 13b BauGB ,Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das beschleunigte

Verfahren®.

Im beschleunigten Verfahren gelten zu Teilen die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 (2) und (3) S.1 BauGB. Entsprechend wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8 3 (2) S. 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung gemaf §
10a (1) BauGB abgesehen.

Dariiber hinaus kann der Bebauungsplan von den Darstellungen des Fldchennutzungsplans abwei-
chen, sofern die geordnete stéadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
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wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Des Weiteren erfolgt im
beschleunigten Verfahren kein Ausgleich fur eventuelle Eingriffe in Natur und Landschatft.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 oder Landesrecht unterliegen. Des Weiteren dirfen keine Anhaltspunkte fir Beein-
trachtigungen der Erhaltung und des Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der européaischen Vogelschutzgebiete oder Anhaltspunkte, dass Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beach-
ten sind, bestehen.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen
ist durch den Bebauungsplan ,Die obere Kond“ nicht gegeben. Auch liegen sonstige oben genannte
Ausschlusskriterien hinsichtlich einer Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren nicht vor.

Der § 13b BauGB ,Einbeziehung von Aufienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®, der
mit der letzten Anderung des Baugesetzbuches seit 13. Mai 2017 vorerst bis zum 19. Dezember
2019 in Kraft getreten ist, beinhaltet folgende Anwendungsvoraussetzungen:
1. Einhaltung einer Grundflache im Sinne des 813a Abs. 1 S. 2 BauGB von weniger als
10.000 m2
2. Die Planung dient der Zulassigkeit von Wohnnutzung
3. Die Flache schliel3t an im Zusammenhang bebauter Ortsteile an

Auch im Rahmen des § 13b ist die Kumulationsregelung des § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1
BauGB zu beachten, wonach ,,...die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.“ So-
mit waren die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, beziglich der Ermittlung der zulassigen Grund-
flache einzurechnen. Fir den Ortsbezirk Alzheim liegen keine weiteren Bebauungspléane in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang vor.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13 b BauGB kann nur bis zum
31.12.2019 férmlich eingeleitet werden. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis
zum 31.12.2021 zu fassen.

Die GroRRe der oben genannten zulassigen Grundflache fir den Bebauungsplan ,Die obere Kond®
entspricht den Vorgaben des § 13b BauGB. Die Anwendung des 8§ 13b BauGB ist fiir die in Rede
stehende Bauleitplanung planungsrechtlich méglich. Aufgrund dieser Zuldssigkeit erfolgt die Be-
bauungsplandnderung im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ,Einbeziehung von Aul3en-
bereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®.

3 LAGE UND BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Siedlungslage von Alzheim, einem Ortsbezirk der Stadt
Mayen. Alzheim entstand 1969 aus den beiden Ortsgemeinden Berresheim und Allenz. Das Plan-
gebiet liegt in der ehemaligen Ortsgemeinde Berresheim im unmittelbaren Anschluss an bestehen-
de Wohnbebauung auf einer Hohe von ca. 300 m i. NN. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
hat eine Grof3e von ca. 1,45 ha und umfasst die Parzellen Nr. 170, 171 und 172, alle Flur 10 in der
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Gemarkung Berresheim (Parzellennummern gemaf neuem Kataster aus dem Flurbereinigungsver-
fahren).

Die Plangebietsflachen werden derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Geholze oder andere wertge-
bende Biotopstrukturen fehlen innerhalb des Geltungsbereichs. Entsprechend hat das Plangebiet
keine besondere Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.

In Richtung Westen stehen weitere intensiv genutzte Ackerflachen an. Im Stiden und Osten grenzt
das Plangebiet an bereits bestehende Einfamilienhausbebauung. Nordlich des Plangebietes liegt
eine malig intensiv genutzte Wiese mit einzelnen Streuobstbdumen sowie im Gabelungsbereich
zwischen Monrealer StraRe und Wirtschaftsweg ein Gehdlzbestand mit Fichten, Eichen, Pappel und
anderen heimischen Baumen und Stréauchern. Besondere artenschutzrechtlich bedeutsame Struktu-
ren konnten bis auf einen abgebrochenen Totholzstamm auch hier nicht nachgewiesen werden.

Zy 2 e e’ ¥ \
Abb.: Luftbild des Plangebietes (unmaf3stablich; Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-
Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz)

x

4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

4.1 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017

Der wirksame Regionale Raumordnungsplan (RROP) der Planungsregion Mittelrhein-
Westerwald ist seit dem 11.12.2017 wirksam und lést den RROP 2006 ab. Dem RROP liegen nun

31. Oktober 2018

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEN WEG 1

KARST INGENIEURE cver TELEFa | 02905/96 3696

mfo@ kO rsr*mgemeure,de

STADTEBAU m VERKEHRSVWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG www karst-ingenieure.de




Stadt Mayen
Begrundung zum Bebauungsplan
,Die obere Kond*

12 495
Seite 9

die Ubergeordneten Vorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm IV von 2008 und der Teil-
fortschreibung von 2013 zugrunde. Die Entwicklung soll insgesamt auf Nachhaltigkeit ausgerichtet
sein. Auf Zuweisung besonderer Funktionen wird im wirksamen RROP verzichtet.

Gemal der Raumstrukturgliederung im wirksamen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald wird Alzheim als ,,l&andlicher Bereich mit disperser Siedlungsstruktur® eingeordnet.

Die Stadt Mayen Ubernimmt im System der zentralen Orte und der Versorgungsbereiche die nach-
richtlich aus dem LEP tGbernommene Funktion als Mittelzentrum und befindet sich zusammen mit
dem Ortsbezirk Alzheim in einem Schwerpunktentwicklungsraum (Leitbild Raumentwicklung).

Gemal des Grundsatzes 9 des RROP Mittelrhein Westerwald unter dem Kapitel 1.2 Raumstruktur
soll u.a. der Raum Mayen, der dem Entwicklungsbereich Koblenz/Mittelrhein/Montabaur angehort,
wichtige Entlastungsfunkionen fir den hochverdichteten Raum Ubernehmen, Schwerpunkte der
weiteren siedlungsstrukturellen und wirtschaftlichen Entwicklung bilden und damit auch die Erreich-
barkeiten sowie die Lebens- und Arbeitsbedingungen im umgebenden landlichen Raum verbessern.
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Der Bereich des Plangebiets wird im wirksamen Regionalplan von keiner Siedlungsflachendarstel-
lung Uberdeckt, grenzt jedoch direkt an den Siedlungskdrper von Alzheim an, welcher von der Sied-
lungsdarstellung fiir Wohnen tberdeckt wird. Die Festsetzung eines Wohngebietes steht den Zielen
der Raumordnung gemaR § 1 (4) BauGB somit nicht entgegen.
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In der Gesamtkarte des wirksamen Regionalen Raumordnungsplans befindet sich nordlich der
Siedlungslage zwischen Alzheim und Mayen eine Flachendarstellung eines ,Regionalen Griinzugs*
(mit sogenannter offener Flachenschraffur) sowie eines Vorbehaltsgebiet fir Erholung und Touris-
mus, deren Darstellungen sich nicht Uber das Plangebiet oder die sonstige Siedlungsbebauung
erstrecken. Die 0stlich verlaufende Bundesstral3e B 262 und die nérdlich verlaufende B 258 werden
als grol3raumige StraRenverbindungen dargestellt.

Zielkonflikte zwischen der in Rede stehenden Planung mit den Vorgaben des wirksamen Re-
gionalen Raumordnungsplans von 2017 sind entsprechend der vorgenannten Ausfiihrungen
nicht gegeben.

4.2 Flachennutzungsplan

\"

3\ o
0%

[\ / ’

s"
. '
\

reich des Plangebietes, unmal3stabliche Darstellung)

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet bereits als Wohnbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan kann vorliegend somit gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

4.3 Sonstige Ubergeordnete Planungen

Sonstige umweltrelevante Ubergeordnete Schutzgebiete:
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Das Plangebiet liegt auRerhalb nationaler Schutzgebiete und liegt nicht in einem Natura 2000
Gebiet (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete).

Ferner weist es keine im Sinne des § 30 BNatSchG naturschutzrechtlich geschutzten Biotope und
Vegetationsbestande auf. In der Planung vernetzter Biotopsysteme werden fur das Plangebiet keine
Aussagen getroffen. Kartierte Biotope liegen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

In der Planung vernetzter Biotopsysteme werden keine Aussagen getroffen.
Damit steht der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans nichts entgegen.

5 VORSTELLUNG DER PLANINHALTE

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Der Bebauungsplan ,Die obere Kond® dient der Realisierung eines allgemeinen Wohngebiets nach
§ 4 BauNVO. Die GesamtgrtRe des Geltungsbereichs belduft sich auf rund 1,45 ha. Dabei sollen
auf der Plangebietsflache circa 24 Bauplatze mit einer durchschnittlichen Gréf3e von ca. 510 m2
verwirklicht werden.

Der Geltungsbereich des in Rede stehenden Bebauungsplans grenzt im Stiden und Osten an die
vorhandene Siedlungsbebauung von Alzheim an und stellt eine Erweiterung derer in Richtung
Nordwesten dar. Westlich schlief3t sich landwirtschaftliche Flache an und im Norden wird der Gel-
tungsbereich durch einen Wirtschaftsweg begrenzt. Nordlich des Plangebietes liegt eine mafig in-
tensiv genutzte Wiese.

Das Plangebiet wird Uber die ,Monrealer Stra3e“ von Osten her erschlossen. Fir die innere Er-
schlieBung verlauft die geplante Stral3e von der Monrealer Strafl3e aus Richtung Norden und endet
als StichstralBe. Am Ende der StralRe sieht die Plankonzeption eine Wendemdglichkeit vor, die eine
sachgerechte und ausreichende Befahrbarkeit bietet. Direkt zu Beginn zweigt eine Stichstralle
Richtung Suden bzw. Sidwesten hab mit ebenfalls konzipierten Wendemaglichkeiten am Ende.

Die Ableitung des Niederschlagwassers, das nicht auf den Baugrundstiicken zuriickgehalten wird,
erfolgt Uber einen zu konzipierenden Strauraumkanal im StralRenkdrper und wird zeitverzégert in
den vorhandenen Mischwasserkanal in der Monrealer Stral3e abgeleitet. Das auf das Plangebiet
einflussrelevante Aul3engebietswasser wird Uber eine Mulden-Wall Kombination am Plangebiets-
rand aufgefangen und abgeleitet. Zudem werden Flachen fir die randliche Eingriinung entlang des
westlichen und nérdlichen Plangebietsrandes festgesetzt.

Als Grundziige der Planung sind zusammenfassend folgende stadtebaulichen Aspekte zu nennen:

e Konzipierung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet mit den entsprechend aufgezeig-
ten Zulassigkeiten bzw. Unzul&ssigkeiten.

e Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,6.

e Gliederung des Plangebietes in 4 Teilbereiche mit differenzierter Festsetzung der Hohe bauli-
cher Anlagen (Ordnungsbereiche 1a, 1b, 2a, 2¢)

e Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen
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e Zulassigkeit von Gebauden mit geneigten Dachern und einer maximalen Firsth6he von 9,0 m in
den Ordnungsbereichen 1a und 1b. Es sind in diesen Ordnungsbereichen ebenfalls Flachdach-
gebaude zulassig.

e Zulassigkeit von Gebauden mit geneigten Dachern und einer maximalen Firsthbhe von 10,0 m
in den Ordnungsbereichen 2a und 2b.

e Vorgabe einer Hauptgebauderichtung (Firstrichtung) als zeichnerische Festsetzung zur Berlck-
sichtigung der Umgebungsbebauung, der Orientierung der Gebauderichtung entlang der Stral3e
und der topographischen Ausgangssituation.

e Abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO. Es sind nur Einzel- und Doppelh&user mit
seitlichem Grenzabstand gemaR Regelungen der Landesbauordnung RLP zulassig. Die Ge-
baude-Frontlangen entlang der ErschlieBungsstral3en werden eingeschrankt.

¢ Pro Wohngebéaude als Einzelhause sind maximal 2 Wohnungen zulassig (Pro Doppelhaushélfte
maximal 2, somit pro Doppelhaus maximal 4).

e Festsetzung einer Flache zur Aul3engebietswasserableitung (Ordnungsbereich A).
e Festsetzung einer randlichen Eingrinung im Ordnungsbereich B.

e Festsetzung ortlicher Bauvorschriften zur aul3eren Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zu
Einfriedungen.

Eine weitergehende Begriindung der Plankonzeption und der einzelnen Festsetzungen erfolgt in
den nachfolgenden Kapiteln.
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Abb.: Planzeichnung zum Bebauungsplan ,,Die obere Kond“ (unmaRstébliche Darstellung)
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5.2 Verkehrliche ErschlieRung

Die aufRere verkehrliche Erschliel3ung erfolgt Uber die dstlich angrenzende ,Monrealer Stral3e“, die
weiter sudlich auf die ,Mayener Stral3e“ trifft und von dort weiter in Richtung Nordosten Uber die
K25 zur B 262 fuhrt und damit eine Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz schafft.

Fur die innere ErschlieBung verlauft die geplante StraRe Richtung Norden und endet als Stichstra-
Re. Am Ende der Stral3e sieht die Plankonzeption eine Wendemdoglichkeit vor, die eine sachgerech-
te und ausreichende Befahrbarkeit bietet. Dimensionierung von Stralenquerschnitt und Wende-
hammer sind so konzipiert, dass ein ,Wenden in drei Zligen“ zur Sicherung der Hausmillentsor-
gung und fur gleichartig groRe LKW sowie fir PKW und Rettungsdienst innerhalb des Plangebietes
ermdglicht wird. Bemessungsgrundlage ist hier ein dreiachsiges Miullfahrzeug. Des Weiteren er-
madglicht die StralRenbreite von 5,6 m ausreichend Platz fir den Begegnungsverkehr.

Direkt zu Beginn zweigt eine Stichstrale Richtung Stden bzw. Stdwesten ab, um die hier gelege-
nen Plangebietsbereiche zu erschlieBen. Die Stichstral3e endet in einer T-férmigen Wendeanlage,
die ebenfalls ausreichend dimensioniert ist. Da am Ende dieser Stichstralle nur 4 Grundstlicke ge-
legen sind, wird hier eine Verkehrsflachenbreite von 4,5 m konzipiert. Es wird fiir diesen Bereich
eine kleine Teilflache im Kreuzungsbereich als Mulltonnnensammelstelle festgelegt. Die 4 west-
lichsten Grundstiicke in diesem Bereich (Ordnungsbereich 2a) missen am Tag der Abholung die
Mullbehéltnisse an der ausgewiesenen Stelle platzieren.

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflache werden an drei Stellen zusatzliche Aufweitungen vorge-
sehen zur Anlage von Parkplatzen. Es kdnnen hier nach der Konzeption des Bebauungsplans 7
Parkplatze geschaffen werden.

Konzeptionell wird aus planerischer Sicht eine spatere Gestaltung im Mischprinzip ohne Trennung
der einzelnen Verkehrsarten empfohlen, um die ortliche Situation zu bericksichtigen. (Alternativ:
weiche Trennung eines Seitenweges ohne Hochbord) Gleichzeitig kann durch eine entsprechende
Gestaltung im Mischprinzip ein héherwertiges Wohnumfeld erreicht werden als es bei einer Gestal-
tung im Trennprinzip moglich ware. Die Ausgestaltung des StralRenraums obliegt jedoch der konkre-
ten fachtechnischen ErschlieBungsplanung und ist dieser vorbehalten.

5.3 Art der baulichen Nutzung / Zul&ssigkeiten
Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Nach der allgemeinen Zweckbestimmung des § 4 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vor-
wiegend dem Wohnen. Zulassig sind in diesem Gebiet gemal? § 4 (2) BauNVO grundsatzlich
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht storende Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke. Um die die Qualitdt des Wohnens innerhalb des Gebietes zur erhéhen,
werden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe im Plangebiet als
unzulassig definiert.
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Ferienwohnungen (gemaR Definition des § 13a BauNVO' als Raume innerhalb von Wohngebau-
den) werden als allgemein zulassig definiert (vgl. Textfestsetzung Nr. 1.2). Gleichzeitig erfolgt eine
klarstellende Regelung in der Festsetzung Nr. 1.3, dass beim Ausschluss der Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, hierunter nicht Ferienwohnungen als Raume innerhalb von Wohngebauden
fallen. Die Regelung wird so getroffen, um Ferienwohnungen im Plangebiet zu ermdglichen. Gleich-
zeitig gehen hiervon keine erheblich negativen Umweltwirkungen aus, so dass das Verfahren nach
§ 13b BauGB anwendbar bleibt.

Die gemal § 4 (3) BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zulassigen Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes (mit Ausnahme von Ferienwohnungen als Raume innerhalb
von Wohngeb&duden), sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe sowie Tankstellen werden im Plangebiet bewusst ausgeschlossen, da diese Nut-
zungsarten den Charakter des Plangebietes am Ortsrand stdren. Von den genannten Nutzungen
gehen voraussichtlich u.a. erhéhte Ziel- und Quellverkehre aus, die fir das in Rede stehende Neu-
baugebiet stadtebaulich nicht erstrebenswert sind. Diese Nutzungsarten werden seitens der Plan-
geberin als mit den umliegenden Bebauungs- und Nutzungsstrukturen in der Siedlungsrandlage als
nicht vertraglich angesehen und sind somit mit dem stadtebaulichen Konzept der Planung nicht
vereinbar.

Gleichzeitig wird hiermit Anforderungen der jingeren Rechtsprechung zur Anwendbarkeit des Plan-
aufstellungsverfahrens nach § 13b BauGB Rechnung getragen.

54 Maf3 der baulichen Nutzung und sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzun-
gen

Im Bebauungsplan werden zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung der Grundstlicke Festset-
zungen beziglich des Mal3es der baulichen Nutzung und der Héhe der baulichen Anlagen getrof-
fen. Die Regelungen bzgl. des MalRes der baulichen Nutzung und der Hohenentwicklung der Ge-
baude erfolgt vor dem Hintergrund, dass sich die zukinftigen Gebaude in Orientierung an die Um-
gebungsstrukturen stadtebaulich einfliigen sollen. Die Entwicklung von zu grofRen und zu hohen
Baukorpern soll vermieden werden.

Die Festlegung tberbaubarer Grundstiicksflachen durch Baugrenzen ermdglicht den zukinftigen
Bauherren einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Anordnung ihrer Gebaude auf den Grund-
stiicken und sichert gleichzeitig ausreichende Freiflachen, die der Durchgriinung des Gebietes die-
nen. Mit der Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird also auch ein 6kologischer Bei-
trag geleistet, da nur innerhalb dieser Flache die Gebaude errichtet werden durfen. Die Festlegung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entspricht dabei der Stralengestaltung. Die StraRe wird
raumlich gefasst und ihr Verlauf unterstrichen.

Fur die bauliche Nutzung wird im Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Dies
bedeutet, dass maximal 30% der Grundsticksflache in Verbindung mit der festgesetzten
Uberbaubaren Flache bebaut werden kdnnen. In Verbindung mit § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die
Grundflachenzahl Uberschritten werden. Nach der BauNVO (ohne nachfolgend benannte Ein-
schrankung) konnte eine Gesamtversiegelung auf den Baugrundstiicken von 45 % entstehen. Im
Bebauungsplan wird die Uberschreitungsmoglichkeit wie folgt beschrankt:

! Nach § 13a Satz 1 BauNVO werden Ferienwohnungen wir folgt definiert: RGume oder Gebaude, die einem stéandig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die
zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen).
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L~Zusammen mit den Grundfldchen von Garagen, Stellpldtzen, Zufahrten und Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 (1) BauNVO darf die Grundflachenzahl maximal einen Wert von 0,4 erreichen (vgl. § 19
(4) BauNVvO).“

Damit wird das Mal der baulichen Gesamtversiegelung/-befestigung aus stadtdkologischen Ge-
sichtspunkten auf 40 % des jeweiligen Baugrundstiicks beschrénkt. Gleichzeitig kann hierdurch
auch die abflussrelevante Grof3e fur die Plangebietsentwésserung etwas reduziert werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,6 begrenzt. Dies bedeutet, dass max. 60% der jeweili-
gen Grundstucksflache in insgesamt zwei Geschossebenen liberbaut werden dirfen.

Um einem nicht gewollten Mietwohnungsbau vorzubeugen bzw. diesen nicht Uber Gebihr zu er-
maoglichen, werden Festsetzungen Uber die zuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden
getroffen. Pro Wohngebaude, welches als Einzelhaus oder Doppelhaushélfte errichtet wird, sind
daher maximal zwei Wohnungen zulassig.

Um eine Beeintrachtigung offentlicher Belange, insbesondere dem Orts- und Landschaftsbild oder
anderer wichtiger Belange zu vermeiden, wird gemal § 16 (3) Ziffer 2 BauNVO die Festsetzung
einer Hochstgrenze der zulassigen Gebaude begrenzt.

Aus diesem Grund werden im Bebauungsplangebiet die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse
mit 2 festgelegt.

Staffelgeschosse sind im Plangebiet bei Flachdachgebauden zuldssig und werden wie folgt defi-
niert: Staffelgeschosse (= kein Vollgeschoss) dirfen im Sinne des § 2 (4) der Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz 2/3 der Grundflache des darunter liegenden Geschosses nicht Uberschreiten. Sie
sind nur zulassig mit einem Ricksprung von mind. 1,5 m gegentber dem darunter liegenden Voll-
geschoss auf allen Gebaudeseiten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Ordnungsbereiche 1a und 1b:

e Die zulassige Firsthohe betragt maximal 9,00 m
e Bei Flachdachgebauden (Dachneigung 0° bis max. 10°) max. 9,0 m

Ordnungsbereiche 2a und 2b:

e Die zulassige Firsthdhe betrdgt maximal 10,00 m

e Bei Flachdachgebauden (Dachneigung 0° bis max. 10°) max. 10,0 m
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Abb.: Systemskizze zur Hohenentwicklung in den Ordnungsbereichen 2a und
2b

Die Hohen werden jeweils gemessen zwischen dem oberen und dem unteren Mal3bezugspunkt.

Der obere Maf3bezugspunkt wird wie folgt gemessen:

Bei Gebauden mit geneigten Déachern gilt: Firsthhe am Schnittpunkt der Dachflachen (Ober-
kante Dachhaut am First)

Bei Flachdachgebauden gilt: Der hdchste Punkt der Gebaudehille (in der Regel Hohe der Atti-
ka ohne Beriicksichtigung technischer Aufbauten wie z.B. Liftungsanlagen oder Antennen)

Als unterer MalRbezugspunkt gilt Folgendes:

2 Anmerkung: In den Systemskizzen werden beispielhafte Bautypen vereinfacht dargestellt. So sind im Rahmen der
getroffenen Festsetzungen mehrere Bautypen in allen Ordnungsbereichen mdglich (z.B. eineinhalbgeschossig wir-
kendes Gebaude, Gebaude mit 2 Vollgeschossen im aufgehenden Mauerwerk, Flachdachgebaude, Flachdachge-
b&ude mit Staffelgeschoss).
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Die Bestimmung der maximalen Geb&udehdhe bezieht sich auf die Hohe der StraRenoberflache im
Bereich der dem Baugrundstiick erschlieBungstechnisch zugeordneten offentlichen Verkehrsflache
(StraRe). Gemessen wird dabei in der Mitte der straf3enseitig orientierten Gebaudefassade. Bei
Eckgrundstiicken wird die offentliche Verkehrsflache (Straf3e) zu Grunde gelegt, zu der der Haus-
eingang orientiert ist.

55 Bauweise

Im Plangebiet ist die abweichende Bauweise nach § 22 (4) der Baunutzungsverordnung festgesetzt.
Es sind nur Einzel- und Doppelhauser mit seitlichem Grenzabstand gemald Regelungen der Lan-
desbauordnung RLP zuléssig. Die Gebaude-Frontlange entlang der ErschlielSungsstrafRen wird wie
folgt beschrankt:

Maximale Frontlange Einzelhaus: 13,00 m
Maximale Frontlange Doppelhaus: 22,00 m

Unberlcksichtigt bleiben hierbei baulich direkt an das Gebaude angeschlossene Garagengebaude.
Die Festsetzung wird getroffen, um dem landlichen Charakter des Wohngebietes und der vorhan-
denen Siedlungsrandlage Rechnung zu tragen. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass
keine unangemessen breiten Gebaude im Plangebiet entstehen, die flr sich allein genommen, oder
in Zusammenspiel mit der Umgebungsbebauung negative stadtebaulich-gestalterische Wirkungen
mit sich bringen.

Unter einem Doppelhaus versteht man zwei selbststandig benutzbare, an einer gemeinsamen Ge-
baudetrennwand aneinandergebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude. Im Bebauungsplan
wird klarstellend definiert, das Doppelhdauser nur auf zwei aneinandergrenzenden Grundstiicken
errichtet werden durfen.

Die Festsetzung kommt den Erfordernissen zur Einbindung in das bestehende Siedlungsgeflige
und das vorhandene Ortsbild entgegen.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Ausweisung von Uberbaubarer Grundstiicksflache wird geregelt, in welchen Bereichen
die Hauptgebaude errichtet werden kdnnen. Im Plan werden daher durch die Festlegung von Bau-
grenzen ,Baufenster” ausgewiesen.

Mit der vorgesehenen Tiefe der Giberbaubaren Grundstiicksflachen hat der Bauherr gentiigend Még-
lichkeit, sein Eigenheim innerhalb der zuldssigen Ausweisung zu platzieren. Er wird an dieser Stelle
nicht Gber Gebulhr eingeschrankt und die Gemeinde behélt sich dennoch die Mdéglichkeit vor, die
Standorte der Hauptgebaude in einem gewissen Maf3 zu steuern. Die Festlegung der liberbaubaren
Grundstiicksflachen korrespondiert mit der StralRengestaltung. Die Straf3e wird rAumlich gefasst und
ihr Verlauf unterstrichen. Es wird festgelegt, dass in Richtung der angrenzenden Stral3enflachen der
Abstand des Baufensters zur Grundstlicksgrenze 3 m betragen muss. Somit wird den VVorgaben der
Landesbauordnung zum Grenzabstand Rechnung getragen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig. Vor der direkten Einfahrt in Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) ist
eine Stellplatzflache von mind. 5,0 m freizuhalten. Damit kann ein zusétzlicher Stauraum auf dem
Grundstiick gesichert werden und einer Uberlastung des offentlichen StraRennetzes durch ruhen-
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den Verkehr entgegengewirkt werden. Die Zuldssigkeit von Garagen und Carports innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen wird auch getroffen, um eine kompakte Baustruktur in dem Ge-
biet sicherzustellen und die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Wesentlichen auch nicht
Uberbaut zu lassen (Griinflachen).

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuléassig. Die Einschrankung der Zulassigkeit fur Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze und Carports wird vorgenommen, um eine Konzentration der Garagen nahe des Haupt-
gebaudes zu erreichen und zur Reduzierung der ErschlieRungswege.

5.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um eine landschaftsbildvertragliche Gestaltung des Baugebietes zu schaffen, werden im Be-
bauungsplan Festsetzungen zu 6rtlichen Bauvorschriften getroffen. Diese Festsetzungen bewirken
zudem die Entwicklung eines recht einheitlich gestalteten Bildes des Wohngebietes. Gewisse Kom-
promisse missen durch die gewiinschten flexiblen Dachneigungen und anderen Festsetzungen
eingegangen werden, die den Nutzungsmdoglichkeiten regenerativer Energien inshesondere Riick-
sicht tragen sollen.

Zur Dachform und Dachneigung sieht der Bebauungsplan folgende Regelungen vor:
Ordnungsbereiche 1a und 2a:

Zulassig sind geneigte Dacher mit einer Neigung von 22° bis 40° sowie Flachdacher (Dachnei-
gung 0° bis max. 10°).

Hinweis: Es wird empfohlen Flachdacher zu begrinen.
Ordnungsbereiche 1b und 2b:
Zulassig sind nur geneigte Dacher mit einer Neigung von 22° bis 40°.

Flachdacher mit 0° - 10° Dachneigung sind nur in den westlichen Plangebietsbereichen (= Ord-
nungsbereiche la und 2a) zuldssig, da sie atypisch fur den Ortsteil Alzheim sind und nicht das
Ortsbild préagen sollen.

Alle Ordnungsbereiche:

Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in ihrer Dachform
und -neigung frei.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Hauptgebauderichtungen sind einzuhalten. Die Hauptfirst-
richtung der Gebaude muss der Hauptgebauderichtung entsprechen.

Grundsatzlich gilt, dass fur Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
die Dachform und Dachneigung frei wahlbar sind, weil diese Anlagen nicht die pragenden Gebaude
im Wohngebiet sein werden.

Bezlglich der Dachgestaltung wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Dachaufbauten 1/4 der
Lange der jeweiligen Gebaudeseite nicht Uberschreiten dirfen. Sie sind nur entlang der Hauptge-
bauderichtungen zu errichten. Durch die Regelungen sollen lberbreite Dachaufbauten vermieden
werden, die optisch gestalterisch nicht ansprechend sind, da der Dachbereich zu wuchtig wirkt.
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Um eine Uberlastung der ¢ffentlichen Verkehrsflachen durch den ruhenden Verkehr zu verhindern,
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass pro entstehender Wohnung mindestens zwei Stellplatze
auf den betroffenen Grundstiicken herzustellen ist. Diese Stellpléatze dienen der Aufnahme des ru-
henden Verkehrs.

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass Grundstickseinfriedungen nur eine max. H6he von 1,20 m
haben dirfen. Als Einfriedungen sind nur Maschendrahtzaune oder lebende Einfriedungen (Hecken
u.a.) zulassig. Die Hohe wird gemessen zwischen dem obersten Punkt der Einfriedung und Schnitt-
punkt mit dem Grindungsgeléande, so dass die frei sichtbare Einfriedungshéhe mafl3geblich ist.

Durch diese Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass der Charakter eines offenen und locker
bebauten sowie transparenten Wohngebietes erhalten bleibt. Auch aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit (durch eine bessere Einsehbarkeit des Stral3enraums) ist die Festsetzung begriindet.

5.8 Landschaftsplanung

Im Bebauungsplan sind auch Festsetzungen zu landschaftsplanerischen bzw. umweltplanerischen
Aspekten enthalten. So wird festgesetzt, dass im Ordnungsbereich B eine randliche Eingrinung auf
den privaten Baugrundstiicken zu schaffen ist. Die zeichnerisch festgesetzte Pflanzflache ist mit
heimischen standortgerechten Geholzarten zu bepflanzen. Pro betroffenem Baugrundstiick sind 2
Laubbdume II. GréRBenordnung oder 2 Obstbdume und in jedem Fall mind. 5 Straucher zur
randlichen Eingriinung zu setzen. Diese Festsetzung dient der Eingriinung des Plangebietes und
schafft somit einen flieBenden Ubergang in die offene Feldflur.

Im Ordnungsbereich A ist eine Flache zur Aul3engebietswasserableitung geplant, so dass dieser
Bereich als extensiv genutztes Griinland zu entwickeln ist.

Des Weiteren sieht der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Begriinung von Garagen und Carports
vor. Garagen und Carports sind entsprechend mit einer mind. 8 cm dicken Substratschicht zu be-
grinen. Damit soll aus stadtebaulicher Sicht ein 6kologischer Beitrag geleistet werden.

Neben den verbindlichen Festsetzungen zu landschaftspflegerischen Aspekten enthalt der Be-
bauungsplan noch weitere Hinweise, welche eine weitestgehende umweltfreundliche Planung er-
maoglichen. Hierzu z&hlt z. B. der Hinweis zur empfohlenen Rickhaltung von Niederschlagswasser
auf den privaten Baugrundsticken. Darliber hinaus wird auf der Planurkunde darauf verwiesen,
dass wahrend der Bauarbeiten der Oberboden gemaf DIN 18915 abseits des Baubetriebes zu la-
gern und vor Verdichtung und ahnlichem zu schiitzen ist. Zudem ist die DIN 19731 zu beachten.
Baume sind in jeder Phase der Baudurchfiihrung durch BaumschutzmafRnahmen gemanr DIN 18920
zu schitzen. Des Weiteren werden Hinweise zu Eingriffen in den Baugrund und zur baugestalteri-
schen Empfehlung gegeben.

5.9 Ver- und Entsorgung

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass alle Versorgungsleitungen (d. h. Hauptleitungen (Kabel) zur
Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikation, Strom und Breitbandanschliissen) in den
offentlichen Flachen und unterirdisch zu verlegen sind. Hierdurch soll aus stadtebaulichen Grinden
eine ansprechende Gestaltung sichergestellt werden. Das Ortshild soll entsprechend nicht durch
oberirdische Leitungen mit Masten auf den zuklnftigen Gebauden oder Masten im StralRenraum
gepragt werden. Rechtsgrundlage hierfur bietet § 9 (1) Ziffer 13 BauGB.

Stromversorgung
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Fur die Stromversorgung sind die notwendigen Leitungen im Plangebiet herzustellen; dies gilt
ebenso fur Leitungen der Telekommunikation oder Breitbandversorgung.

Die StralRenverkehrsflache weist eine ausreichende Dimensionierung auf, um samtliche bendtigte
Versorgungs- und Entsorgungsleitungen unterzubringen. Detailabstimmungen Uber notwendigen
Platzbedarf sowie den Ablauf der Erschlieungsarbeiten haben im Verfahren der Ausbau- und Er-
schlieRungsplanung zu erfolgen. Zu diesem Zeitpunkt erfolgt die Koordination aller beteiligten Ver-
sorgungstrager.

Trink- und L6schwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit einer ausreichenden Menge Trink- und Brauchwasser ist nach
aktuellem Kenntnisstand durch den Anschluss an das bestehende Netz der Stadt Mayen sicherzu-
stellen.

Gebietsentwasserung

Grundsatzlich stehen zur Entwasserung eines Neubaugebietes im Hinblick auf die Niederschlags-
wasserbewirtschaftung mehrere Alternativen zur Verfligung.

Im Sinne des Landeswassergesetzes Rheinland-Pfalz ist zundchst zu prifen, ob eine dezentrale
oder zentrale Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser mdglich ist. Bei entsprechender
Maoglichkeit wird anfallendes Niederschlagswasser der Verkehrsanlagen sowie der versiegelten
Flachen auf den Privatgrundstiicken direkt auf den einzelnen Baugrundstiicken oder in einer zentra-
len Versickerungsanlage uber eine belebte Oberbodenzone dem Grundwasser zugefihrt.

Um die Versickerungsfahigkeit im Baugebiet qualifiziert bewerten zu kénnen, wurde der Baugrund-
gutachter Dr. Jung + Lang Ingenieure, Trier mit der Durchfiihrung entsprechender Feldversuche
beauftragt.

Zur Untersuchung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde ein Bohrloch-
Infiltrationsversuch (BS4) in 1 m Tiefe mit fallender Druckhthe durchgefiihrt. Mit dem Eingiel3ver-
such wurde folgender Durchlassigkeitsbeiwert kf ermittelt:

e Bohrung 1: kf-Wert = 2,1 x 10" [m/s]

Der Baugrund besteht unterhalb des Oberbodens bis in Tiefen von ca. 3 m aus Lehmen, die als
Tone mit wechselnden, schluffigen und sandigen Nebenbodenarten ausgebildet sind. Darunter fol-
gen Verwitterungsschichten aus zersetztem Ton -/Siltsteinen.

Versickerungsfahige Béden wurden im Zuge der Untersuchung daher nicht erkundet. Die Lehme
sind generell nur gering durchlassig.

Dies wird durch den Versickerungsversuch belegt, wonach der Untergrund als schwach durchlassig
nach DIN18130-1 zu bewerten ist. Mit dem Bohrloch-Infiltrationsversuch wurde eine Durchlassigkeit
ermittelt, die unterhalb des entwasserungstechnisch relevanten Bereiches nach DWA-
Merkblatt A-138 von 1,0 x 10-*m/s bis 1,0 x 10°® m/s liegt, ermittelt.

GemalR Empfehlung des Baugrundlabors sind zentrale/dezentrale Versickerungsanlagen in dem
ErschlieBungsgebiet somit nicht zu empfehlen. Fir das Niederschlagswassermanagement sind
Alternativen vorzusehen.
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Als weitere theoretische Mdglichkeit besteht die Herstellung eines Trennsystems im Baugebiet mit
Ruckhaltung und Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in einen nah gelegenen Vorflu-
ter einzuleiten.

Im konkreten Fall ist der nachstgelegene Vorfluter nicht tGber offentliche Parzellen bzw. Wirt-
schaftswege erreichbar. Demnach miusste die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Bau-
gebiet Uber Privatparzellen (Uberirdisch oder unterirdisch) erfolgen. Mit den Grundstiickseigentu-
mern wurde im Rahmen der Vorkonzeption Kontakt aufgenommen. Eine wie zuvor beschriebene
Ableitung tber Privatgrundstiicke ist nicht gewinscht und wird von den Grundstiickseigentiimern
nicht gestattet. Somit entfallt auch diese Variante des Trennsystems mit dezentraler Rickhaltung
bzw. Einleitung in den Vorfluter.

Daher wurde als dritte, zielfihrende Variante die Entwasserung des Plangebietes im Trennsystem
mit temporarer Rickhaltung des Regenwasseranteils mittels unterirdischem Stauraumkanal (Rohr-
leitung DN 2000) projektiert. Der Drosselabflud des Stauraumkanals, der mittels eingebauten
Schiebers eingestellt wird, sowie der Schmutzwasserabflul (SW-Kanal) werden in das Bestands-
Mischsystem der Monrealer Stral3e eingeleitet.

Der Stauraumkanal wird gemaf Abstimmung mit der SGD Nord vom 30.08.2018 ein mindestens
10-jahriges Niederschlagsereignis konzipiert, da nach Berechnung des Ingenieurbliros Gunster
dem Mischwasserkanal nur noch eine Drosselmenge von 25 I/s zugeleitet werden kann.

Der Notuberlauf (unten liegende Entlastung) des Stauraumkanals muss oberflachennah tber die
Monrealer Strale und deren Entwasserungseinrichtungen erfolgen.

Details der Entwasserungsplanung sind letztendlich der konkreten Fachplanung vorbehal-
ten.

In den Bebauungsplan wird darliber hinaus folgender Hinweis gegeben:

,Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) “soll das Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftlich Belange entgegenstehen.

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundsticksflichen anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser dort selbst in ausreichend dimensionierten Mulden oder Zisternen zuriickzuhal-
ten. Das in Zisternen gesammelte Wasser darf als Brauchwasser zur Gartenbewasserung bzw.
Toilettenspilung weiterverwendet werden. Die Mulden und/oder Zisternen sind so zu bemes-
sen, dass je 100 m2 versiegelte Grundstiicksflache 4 5 m3 Volumen zur Verfligung stehen.

Die innerhausliche Verwendung von Niederschlagswasser ist dem Abwasserwerk der Stadt
Mayen und dem zustandigen Gesundheitsamt anzuzeigen (vgl. 8 13 (3) Trinkwasserverord-
nung).”

Da es bei einem Verbleib der bestehenden Ackerflachen in den hangaufwérts gelegenen Bereichen
in Richtung Westen nicht vollig auszuschlieRen ist, dass bei Starkregenereignissen Aul3engebiets-
wasser auf die zukinftigen Baugrundstiicke drangt, wird am westlichen Plangebietsrand eine 2,5 m
breite offentliche Grunflache (Ordnungsbereich A) festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sollte eine
Mulden-Wall-Kombination zur unschadlichen Au3engebietswasserableitung angelegt werden.

Fur die Wallh6he kann dabei voraussichtlich ca. 0,30 m ausreichen. Alle Einzelheiten sind bautech-
nisch im Rahmen der fachtechnischen ErschlieRungsplanung festzulegen.
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Das anfallende Aul3engebietswasser, welches lber das zuvor beschriebene Wall-Muldensystem
vom Baugebiet ferngehalten werden soll, muss uber vorhandene Wegeseitengraben ablaufen.

Nach Auswertung des digitalen Gelandemodelles geschieht dies in nordwestlicher Richtung, sodass
der bestehenden Ortslage kein AuBengebietswasser des Baugebietes zugefihrt werden muss.

Einzelheiten sind bautechnisch im Rahmen der fachtechnischen ErschlieBungsplanung festzulegen.
Die im Bebauungsplan vorgesehene Textfestsetzung lautet wie folgt:

,Entlang der nérdlichen und westlichen Plangebietsgrenze ist eine ca. 0,30 m hohe Mul-
den-Wall-Anlage zur AuRengebietswasserableitung anzulegen.

Die Flache ist als extensiv genutzte Griinlandwiese zu entwickeln und zu pflegen. Dazu ist
der vorhandene Ackerstandort mit Landschaftsrasen (z.B. R.S.M. 7.2.1 mit Krautern oder
gleichwertig) einzusden oder unter Verwendung von Regiosaatgut/autochthonem Saatgut
zu entwickeln.

Hinweis: Die Grinflachen sind ein- bis zweimalig pro Jahr nicht vor Mitte Juli zu mahen
und das Mahdgut ist zu entfernen. Diingung und Pflanzenschutz sind nicht zulassig.“

2,50

--HRGELANDE

ABB.: ANLAGE MULDEN-WALL-KOMBINATION

Abb.: Systemdarstellung zum Mulden-Wall-System im Ordnungsbereich A
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Abb.: Systeml6sung zur Baugebietsentwdsserung mit Eintragung der Leitungsverlaufe im
Plangebiet und Anschluss an Bestandskanal in der Monrealer Stral3e
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5.10 Bodenbelastungen

Altablagerungsflachen oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

5.11 Immissionsschutz

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht fiir ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ge-
schaffen. Im Umfeld des Plangebietes sind keine Nutzungen bekannt, die die Entwicklung eines
Wohngebietes an dieser Stelle grundsatzlich unterbinden wirden. So sind keine aktiven Landwirte
mehr in einem bewertungsrelevanten Umfeld mehr vorhanden.

5.12 Bodenordnung

Eine Baulandumlegung im Sinne 88 45 ff. BauGB ist im Bereich des Plangebietes nicht notwendig.
Das Plangebiet wird im Rahmen einer privaten ErschlieBungsmalnahme realisiert. Uber eine Tei-
lungsvermessung kénnen dann zweckmaRig zugeschnittene Grundstiicke geschaffen werden.

5.13 Denkmalschutz und Archéaologie

Archéologische Funde oder Befunde sind im Plangebiet bislang nicht bekannt. In den Bebauungs-
plan wird jedoch vorsorglich folgender ,Hinweis zum Denkmalschutz* aufgenommen:

,ES besteht die Mdglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archaologische Befunde
und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, Gefal3e oder Scherben, Miinzen
und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese Funde sind gemald 88 16 - 21 Denkmal-
schutzgesetz an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Koblenz, Nieder-
berger Hohe 1 (Tel. 0261 / 6675-3000 oder per E-Mail landesarchaeologie-
koblenz@gdke.rlp.de), zu melden. Der Beginn von Bauarbeiten ist der Generaldirektion min-
destens 2 Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Untersuchung und Dokumentation der Fun-
de muss gewabhrleistet sein.”

6 LANDSCHAFTSPLANUNG IN DER BAULEITPLANUNG

6.1 Allgemeine Bewertungen und Schwellenwertprifung nach § 13b BauGB

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 13b BauGB aufgestellt. Demnach gilt § 13a entspre-
chend fur Bebauungsplane im AuRRenbereich mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m2,
Ldurch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen®. Im beschleunigten Verfahren gelten u. a. die Beteili-
gungsvorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB (vgl. § 13a (2)
Ziffer 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird nach 8§ 13a (2) Satz 1 BauGB i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB von
der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Anga-
be umweltbezogener Informationen nach § 3 (2) BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 a (1) BauGB abgesehen.
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Ein Bebauungsplan im AulRenbereich kann gemafld § 13b BauGB nur fir die Schaffung von Bau-
recht fir Wohnnutzungen und nur in dem Fall im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
wenn im Plan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO, oder eine Grundflache in
der GréRe von weniger als 10.000 m2 festgesetzt wird. Zudem mussen die Flachen an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschlieen.

Die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden, sind diesbeziglich einzurechnen. Entsprechende Plane
liegen fur den Ortsbezirk nicht vor.

Das Bruttoplangebiet hat eine Grof3e von ca. 1,45 ha. Das Nettobauland betragt ca. 12.235 m2,

Die zulassige maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3. Die zulassige Grundflache ergibt sich
aus dem Produkt von festgesetzter GRZ und Nettobauflache:

0,3x12.235 m2=3.670,5m2
Die zulassige Grundflache fir den gesamten Geltungsbereich betragt somit ca. 3.670,5 m2.

Der Schwellenwert von 10.000 m2 wird bei der vorliegenden Planung bei Weitem nicht erreicht oder
Uberschritten. Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist folglich még-
lich.

Wie die Ausflhrungen zeigen kann der § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB zur Anwendung kom-
men.

Nach § 13 a (2) Satz 4 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe, im Sinne von 8§ 1a (3) Satz 6
BauGB als vor der planerischen Entscheidung zuldssig oder erfolgt. Eingriffe in Natur- und Land-
schaft sind somit nicht ausgleichspflichtig.

6.2 Zu erwartende Beeintrachtigungen und Minimierungsmafnahmen

Mit der Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes® und der darauf folgenden Bebauung wer-
den die beschriebenen Natur- und Landschaftspotenziale der Flache mehr oder weniger stark be-
eintrachtigt. In diesem Kapitel werden die zu erwartenden Beeintréchtigungen und ihre Auswirkun-
gen beschrieben sowie landespflegerische Ziele fiir das Plangebiet unter Berlicksichtigung der ge-
planten Bebauung formuliert.

In den Textfestsetzungen zum Bebauungsplan werden Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nah-
men vorgeschrieben, um eine maglichst umweltvertragliche Planung zu gewahrleisten.

Die Bewertung der Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushalts ergibt sich aus der
Empfindlichkeit der Natur- und Landschaftspotentiale (Boden, Wasser, Klima, Biotope, Land-
schaftsbild/Erholung) gegeniiber &uf3eren Eingriffen und der potenziellen Belastungsintensitét durch
die geplante Bebauung. Bei geringer Empfindlichkeit eines Potenzials gegeniber Eingriffen und
einer geringen Belastung ergibt sich auch eine geringe Beeintrachtigung durch das geplante Bau-
vorhaben.
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Bodenpotential:
Beeintrachtigung / Eingriffsbewertung

Verlust samtlicher Bodenfunktionen durch die Versiege-
lung mit Wohn- und Nebengebduden und Erschlie-
Bungsflachen.

Eingriff in die naturliche Horizontabfolge des Bodens
durch die mit den Bauarbeiten verbundenen Grabungen
und Herstellung des Planums.

Baubedingte Bodenverdichtung durch den Einsatz von
schweren Maschinen, damit Beeintrachtigung der natiir-
lichen Bodenfunktionen.

Bau- und betriebsbedingte Gefahr der Versickerung von
Schmier- und Treibstoffen in den Boden.

Positiv ist zu bewerten, dass durch die Aufgabe der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung die Diinge- und
Pflanzenschutzmitteleintrage in den Boden verringert
werden.

Minimierungs- und Kompensationsmafnahmen

Verbesserung des Bodens durch Gehélzpflanzungen
(Bodenlockerung), Minimierung der Versiegelung, Mini-
mierung der Bodeninanspruchnahme im Rahmen der
baulichen Tatigkeit.

Schonender Umgang mit dem Boden bei notwendigen
Erdarbeiten unter Beachtung der einschlagigen DIN-
Vorschriften (DIN 18915) und unter Wiederverwendung
des anfallenden Oberbodens fir vegetationstechnische
Zwecke.

Bodenlockerung durch Pflanzung von Gehdlzen zur Ge-
bietseingrinung.

Vermeidung von zusétzlichen Schadstoffeintragen in den
Boden, auch wéahrend der Bauarbeiten.

Eingriff in den Boden ist als mittel-hoch zu bewerten.

Klimapotential:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verlust von Kaltluftproduktionsflache durch Versiege-
lung und Bebauung.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung als Ackerland haben
die Flachen keinerlei Bedeutung fiir die Feierabendbe-
zogene Naherholung. Negative Auswirkungen sind
entsprechend nicht zu erwarten. Im Gegenteil die zu-
kinftigen Privatgarten werden den Grundstiickseigen-
timern zur Naherholung dienen. Somit werden die
Flachen erstmals einer Erholungsnutzung zugefihrt.

Die bestehenden Wegeverbindungen bleiben erhalten
und stehen somit einer potentiellen Nutzung durch
Jogger und Spazierganger auch weiterhin zur Verfi-

gung.

Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen
Minimierung der Flachenversiegelung.
Verbesserung des Lokalklimas durch Gehdlzpflanzungen

(Sauerstoffproduktion, Schadstofffilterung, Temperatur-
ausgleich).

Eingriff ist als gering zu bewerten.
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Wasserhaushalt:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verringerte Versickerungsrate und erhéhter Oberfla-
chenabfluss von Niederschlagswasser aufgrund der
zusétzlichen Flachenversiegelung, Verdnderung der
Wasserzufuhr.

Gefahr des Schadstoffeintrags in das Grundwasser;
Erhéhung des Verbrauchs von Trinkwasser.

Positiv ist zu bewerten, dass durch die Aufgabe der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung die Diinge- und

Minimierungs- und Kompensationsmaflinahmen

Erh6hung der Wasserspeicherkapazitat des Bodens
durch Pflanzung von Gehdlzen; Minimierung der Versie-
gelung, Empfehlung zur Sammlung des Oberflachenwas-
sers in Zisternen und Nutzung als Brauchwasser.

Befestigung der Hofflachen und Zufahrten mit nicht voll-
versiegelnden Belagen.

Ruckhaltung von Niederschlagswasser (Au3engebiets-
wasser am Plangebietsrand, innergebietliches Wasser in

Pflanzenschutzmitteleintradge in Boden und Grundwasser einem Stauraumkanal).

verringert werden.

Eingriff ist als mittel zu bewerten.

Arten- und Biotoppotential:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Uberplanung von intensiv genutzten Ackerflachen ohne
Gehdlze mit vergleichsweise geringer Wertigkeit fur den
Arten- und Biotopschutz.

Offenlandarten sind potentiell betroffen, finden aber im
naheren Umfeld weiterhin ausreichend Offenlandfla-
chen als Lebensraum.

Aufgrund der Lage im unmittelbaren Siedlungszusam-
menhang sind im Plangebiet sowie in dessen Umfeld
lediglich Vorkommen stdérungstoleranter kulturfolgender
Arten zu erwarten. Fir diese Verschlechtert sich die
Lebensraumsituation auch nach Umsetzung der Pla-
nung nicht.

Die Eingriffe sind bei Umsetzung geeigneter Kompen-
sationsmaf3nahmen grundsatzlich ausgleichbar.

Weitere Ausfuhrungen vgl. Kap. 6.3 Artenschutzrechtli-
che Kurzbewertung.

Minimierungs- und Kompensationsmaflinahmen

Schaffung neuer (Ersatz-) Lebensraume und Anlage von
Geholzstrukturen, Reduzierung der versiegelten und
Uberbauten Flachen auf ein Mindestmalf3.

Eingriff ist als mittel zu bewerten.
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Landschaftsbild/ Erholung:

Beeintrachtigung / Risikobewertung Minimierungs- und Kompensationsmafnahmen

Die Entwicklung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt Einhaltung der stadtebaulichen Festsetzungen, insbe-
im Siedlungszusammenhang von Alzheim sondere zur maximal zugelassenen Héhenentwicklung.
(Berresheim). Das geplante Wohngebiet fiigt sich in

eine Licke im bestehenden Siedlungsrand ein, sodass  Baugestalterische Empfehlungen hinsichtlich der Ver-
kein Aufbruch eines geschlossenen Ortsrandes erfolgt. wendung von Farben bei der &ueren Gestaltung.

Von Fern ist das Landschaftsbild bereits durch die

bestehende Siedlungslage vorbelastet. Entsprechend Festsetzung einer randlichen Eingriinung.

ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkun-

gen auf das Landschaftsbild im Ganzen.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes ist
das Landschaftsbild im Osten und Siiden ebenfalls
bereits durch Wohnbebauung vorbelastet. In Richtung
Westen wird das Plangebiet durch das monotone
Ackerland gepragt. Es erfolgt kein Eingriff in einen
naturbelassenen Raum. Entsprechend entsteht kein
das Landschaftsbild erheblich negativ beeinflussender
Fakt.

Durch Beachtung aller Textfestsetzungen zur Gestal-
tung und Dimensionierung der Baukorper ist der Eingriff
in das Landschaftsbild insgesamt zu minimieren.

Die Flachen besitzen keine Bedeutung fur die feier-
abendbezogene Naherholung im Umfeld der Ortslage.
Die bestehenden Wegeflachen kénnen auch zukiinftig
von Spaziergangern oder Joggern / Radfahrern genutzt
werden. Somit ergibt sich keine Verschlechterung fir
die Erholungseignung. Die zukiinftigen Hausgérten
werden vielmehr der Erholung der Grundstiickseigen-
tumer bzw. der ansassigen Wohnbevdlkerung dienen.
Entsprechend erfolgt keine Verschlechterung des
Schutzgutes Erholung insgesamt.

Eingriff in das Landschaftsbild ist mittel, in die Erholungsfunktion gering.

6.3 Artenschutzrechtliche Kurzbewertung

Durch Entscheidungen des européischen Gerichtshofes und des Bundesverwaltungsgerichtes wur-
de klargestellt, dass artenschutzrechtliche Belange zusatzlich zur Eingriffsregelung zu beachten
sind. Im Bundesnaturschutzgesetz wird zwischen besonders und streng geschitzten Arten unter-
schieden (8 7 (2) zZiffer 13 und 14 BNatSchG).

Die besonders geschiitzten Arten sind aufgefihrt:

- im Anhang A oder Anhang B der Verordnung Uber den Schutz von Exemplaren wildleben-
der Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (EG Nr. 338/97).

- inder Anlage 1, Spalte 2 zu § 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSch-VO).
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in Rechtsverordnungen nach § 54 (1) BNatSchG.

Des Weiteren zahlen die européischen Vogelarten gemafd Artikel 1 der Richtlinie 79/409/EWG zu
den besonders geschiitzten Arten.

Die streng geschutzten Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten, fiir die noch
strengere Vorschriften gelten. Dies sind die Arten, die im Anhang IV der FFH — Richtlinie (Richtlinie
92/43 EWG ) und in der Spalte 3 der BArtSch-VO aufgelistet sind.

Die Auswertung der Naturschutzfachdaten und der Erkenntnisse aus der Vorortbegehung zeigen,
dass innerhalb des Plangebietes keine besonders hochwertigen Biotope vorkommen. Auch nach
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz pauschal geschitzte Biotope sind im Plangebiet und dessen Umge-
bung nicht vorhanden.

Die Plangebietsflachen werden derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Gehélze oder andere wertge-
bende Biotopstrukturen fehlen innerhalb des Geltungsbereichs. Durch die Planung entfallen somit
Ackerflachen mit potentieller Bedeutung fiir Offenlandarten.

In Richtung Westen stehen weitere intensiv genutzte Ackerflaichen an. Im Stiden und Osten grenzt
das Plangebiet an bereits bestehende Einfamilienhausbebauung. Nordlich des Plangebietes liegt
eine maRig intensiv genutzte Wiese mit einzelnen Streuobstbdumen sowie im Gabelungsbereich
zwischen Monrealer StraRe und Wirtschaftsweg ein Geholzbestand mit Fichten, Eichen, Pappel und
anderen heimischen Baumen und Strauchern. Besondere artenschutzrechtlich bedeutsamen Struk-
turen konnten bis auf einen abgebrochenen Totholzstamm auch hier nicht nachgewiesen werden.

Aufgrund der Lage im unmittelbaren Anschluss an bestehende Siedlungsbebauung sowie unmittel-
bar an der Monrealer Stral3e ist das Plangebiet bereits durch Bewegungsunruhe vorbelastet. Dies
bedeutet, dass das Plangebiet und dessen Umfeld lediglich eine Bedeutung als Lebensraum und
Nahrungshabitat fir ubiquitdre stérungstolerante Tierarten, wie z. B. Meise, Amsel, Elster, Kréhe,
oder Sperling besitzt. Selbst nach Umsetzung der Planung ergibt sich keine Herabsetzung der Eig-
nung als Lebensraum fiir diese Tierarten. Im Gegenteil: Durch die Anlage von Hausgéarten mit Ge-
hdlzen auf den bisher strukturarmen Ackerflachen wird die Lebens- und Nahrungssituation fir diese
Arten verbessert. Fir Offenlandarten bleiben im nahen Umfeld zum Plangebiet auch weiterhin aus-
reichend Offenlandflachen als Lebensraum bestehen.

Bei der Uberplanung von Ackerflachen riickt besonders die Feldlerche in den Fokus der Betrach-
tung. Aufgrund der Lage des Plangebietes umrahmt von Siedlungsbebauung und Gehdélzstrukturen,
in welchem potentielle Feinde lauern kénnen, wird das Plangebiet als ungeeignet als Lebensraum
der Feldlerche bewertet.
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. Bebauung
",x“h,d Geholze

Geholze
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Abb.: Potentialanalyse Feldlerche — rdumliche Grenzstrukturen (unmafistéablich; Quelle: © Na-
turschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung
Rheinland-Pfalz)

Es ist letztendlich nicht davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan und seine spa-
tere Umsetzung die Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG eintreten. Es ist nicht zu
schlussfolgern, dass sich durch Stérungen der Erhaltungszustand lokaler Populationen
streng geschutzter Arten verschlechtert.

31. Oktober 2018

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEN WEG 1

KARST INGENIEURE cver TEEfR ' 0 2605/96 3636
info@karst-ingenieure de

STADTEBAU m VERKEHRSVWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG www karst-ingenieure.de




Stadt Mayen
Begriindung zum Bebauungsplan 1.2 495
,Die obere Kond*“ Seite 32

[ AUSSAGEN ZUR NICHT-NOTWENDIGKEIT
EINES UMWELTBERICHTS

Am 13. Mai 2017 trat das Gesetz zur ,Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunig-
te Verfahren® in Kraft. Damit wurden § 13 BauGB und § 13a BauGB um den § 13b ergéanzt. Dem-
nach gilt 8 13a BauGB entsprechend fur Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als
10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en.

Im beschleunigten Verfahren gelten zu Teilen die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 (2). 2 Satz 1 BauGB). Nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 1 i.V.m. § 13 (3) Satz 1 BauGB wird von der
Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe
umweltbezogener Informationen nach 8§ 3 (2) BauGB abgesehen.

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist aus diesen Griinden nicht notwendig; weitere Aus-
fihrungen sind nicht erforderlich.

31. Oktober 2018  heu-bb-lu Mayen, den ........ccccccveeeeeviciiieeeeeen
Projektnummer: 12 495
Bearbeiter: Dipl.-Ing. Andy Heuser

Corinna Lunkenheimer, M. Sc.
Beatrix Busch, M. Sc.

KARST INGENIEURE GMbH e
Wolfgang Treis (Oberblrgermeister)

31. Oktober 2018

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEN WEG 1

KARST INGENIEURE cver T

STADTEBAU m VERKEHRSVWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG

whww karst-ingenieure.de




