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Begrundung zum Bebauungsplan , Im Scheid"
(1. Anderung), Mayen-Kirrenberg

Erforderlichkeit der Planung/ Historie/ Aufstellungsbeschluss

Der Bebauungsplan ,Im Scheid“ beinhaltet die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes und wurde im Jahre 2020 rechtskraftig.

Der Anlass der angestrebten Bebauungsplandnderung basiert auf dem Wunsch ei-
nes neuen Investors, eine modernere und 6kologisch sinnvollere Bebauung etablie-
ren zu konnen. Dariliber hinaus soll das anzulegende Versickerungsbecken im Be-
sitz des Investors verbleiben. Aus diesem Grund wird die bisher als offentliche
Grunflache ausgewiesene als private Grinflache festgesetzt.

Zur Gewaébhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung geman § 1 Abs.
5 BauGB wurde am __._ .202_ der Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Im Scheid* durch den Rat der Stadt Mayen ge-
fasst.

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 Mal3hahmen.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Abb. 1: Lage des Plangebietes (Auszug aus TOPO RLP) —unmalfstablich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung umfasst den gesamten Gel-
tungsbereich des ursprtinglichen Bebauungsplanes in einer Grof3e von ca. 0,5 ha.



Begrundung zum Bebauungsplan , Im Scheid"
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Die genaue raumliche Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der zuge-
horigen Planzeichnung im Mal3stab 1 : 500.

Verfahrensart

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Scheid* soll auf Basis des §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

Hierbei sind die genannten Tatbestande zu erfillen.

Aufgrund des Vorliegens eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt es sich
nachweislich um eine Innenentwicklung/Nachverdichtung im Sinne des § 13a Abs.
1 Satz 1 BauGB.

Auch die in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nrn. 1 und 2 BauGB angefiihrten weiteren verfah-
rensrechtlichen Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben.

Die Grundflache umfasst weniger als 20.000 m2 und die Anderung verursacht keine
erheblichen Umweltauswirkungen.

Des Weiteren werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (813a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung (Natura 2000)
der europaischen Vogelschutzrichtlinie vor (813a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB).

Dartber hinaus dient die vorliegende Planung investiven MalRnahmen.

Demzufolge kann nach 8 13a Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB bzw. sowie der Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind kann daher
abgesehen werden.

Auch wird keine zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB erstellt.
Ferner ist § 4c BauGB nicht anzuwenden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplan&nderung zu
erwarten sind, gelten ,als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zul&ssig*“.



Begrundung zum Bebauungsplan , Im Scheid"
(1. Anderung), Mayen-Kirrenberg

Bestehendes Planrecht

Die vorliegende 1. Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Ur-
sprungsplanes.

Dieser enthélt folgende Festsetzungen:

Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA)
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3

Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,45

Zahl der Vollgeschosse maximal Il

Gebaudehohe maximal 8,4 m

Abweichende Bauweise mit Fassadenlangen

Beschrankung der max. zulassigen Wohneinheiten pro Gebaude

Vorgabe der Firstrichtung

Abb. 2: Rechtskréaftiger Bebauungsplan ,Im Scheid“ - unmafR3stablich
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Anderungsinhalte

Wie bereits angesprochen soll durch die neuen Festsetzungen eine modernere und
Okologisch sinnvollere Bebauung umgesetzt werden.

Darlber hinaus soll das anzulegende Versickerungsbecken im Besitz des Investors
verbleiben.

Demzufolge werden folgende neue Festsetzungen getroffen:

Flachdacher oder flach geneigte Déacher (0° — 10°) sowie deren Begrinung
Entfall der vorgegebenen Firstrichtung

Anpassung der max. zulassigen Gebaudehthe auf 8 m

Erganzung der bereits festgesetzten Fassadenlangen

Ausweisung der bisher offentlichen Grunflache als private Grlinflache
Festsetzung von Il Vollgeschossen (zwingend)

Erganzende Festsetzung zur Positionierung von Stellplatzen

Festsetzung von Mindestgrundstiicksgréf3en

Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird gemald § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung aufgestellt. Gemald 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Zusammenhang
mit 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist kein Ausgleich fir 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 Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind jedoch vermeidbare Ein-
griffe in Natur und Landschaft weiterhin zu bertcksichtigen.

Daruiber hinaus sind (im Rahmen einer Vorabschatzung) die artenschutzrechtlichen
Belange zu bewerten und zu beurteilen.

Das Verfahren zur Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplanes wurde auf Ba-
sis des 8§ 13b BauGB durchgefihrt. In diesem Zusammenhang wurde eine Arten-
schutz-Potentialabschatzung durchgefuhrt (10/2019). Diese kam zu folgenden Er-
gebnissen:

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 entlassen wie in 8 1 Abs. 2 der Satzung des Land-
schaftsschutzgebietes beschrieben:
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Die Flachen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines bestehenden oder
kinftig 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 Auswirkungen auf die Bebauungsplanung in diesem Bereich.

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

Innerhalb des Gebietes sind keine als Denkmal geschiitzten Gebaude oder sonsti-
ge Anlagen vorhanden. An das Gebiet angrenzend sind ebenfalls keine unter-
schutzstehenden Geb&ude oder sonstige Anlagen vorhanden.

Das Plangebiet wurde landespflegerisch begutachtet und einer Artenschutzrechtli-
chen Risikoabschatzung unterzogen. Diese schlieR3en mit dem folgenden Ergebnis:

Fur das Vorhaben werden die funf faunistische Artengruppen Amphibien, Reptilien,
Saugetiere (Fledermause und weitere Arten), Insekten (insbesondere Schmetterlin-
ge und Heuschrecken) und Vogel auf Grund vorhandener Meldungen im Artenda-
tenportal als planungsrelevant erachtet.

Fur die Amphibien, Reptilien, Saugetiere und Insekten sind auf Grund der Habitat-
ausstattung des UG mit seiner intensiv genutzten Ackerflache keine artenschutz-
rechtlichen Konflikte durch das geplante Vorhaben zu erwarten. Auch mit geschutz-
ten Pflanzenarten ist aus diesem Grund im UG nicht zu rechnen.

Das UG und dessen direktes Umfeld konnen allerdings diversen Vogelarten (insbe-
sondere Bodenbriter des Offenlandes) zur Reproduktion bzw. als Nahrungshabitat
dienen. Hierdurch kénnen artenschutzrechtliche Konflikte (Verbotstatbestdnde des
8§ 44 Abs. 1 BNatSchG) durch das Vorhaben nicht im Vorhinein ausgeschlossen
werden. Fur die letztgenannte Artengruppe sollten daher geeignete Vermeidungs-
malRnahmen umgesetzt werden, um das Eintreten von Verbotstatbestdanden nach
844 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern. Das weitere Vorgehen sollte mit der zustandi-
gen Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt werden.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde aufgrund der Durchfiihrung eines
Verfahrens gem. 8§ 13b BauGB nicht erstellt, bzw. eine Festlegung von Ausgleichs-
mafinahmen ist nicht erfolgt. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, gelten als bereits vor der Planung erfolgt oder zulés-

sig.

Auch ein Umweltbericht wird nicht erstellt.
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Stadtebauliche Konzeption
Erschlief3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Anbindung an die Gemein-
destral3e ,Fernblick®, diese wird auf einer Ldnge von ca. 30 m als 6ffentliche Ver-
kehrsflache ausgebildet. Daran anschlielend wird eine Privatstral3e zur unmittelba-
ren Andienung der einzelnen Grundstticke angelegt.

Alle Verkehrsflachen (6ffentlich und privat) inkl. der Wendeanlage sind hinsichtlich
ihrer Dimensionierung fur eine Befahrung mittels eines 3-achsigen Miillfahrzeugs
ausgelegt.

Die in nord-sud Richtung verlaufende Privatstral3e dient aufgrund der gleichmali-

gen Geféllesituation als unterer Bezugspunkt fir die malRgebende, maximale Ge-
baudehdhe.

Flache fur die Entwasserung, Ruckhaltung und Versickerung von Regenwasser
Die Entwasserung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem.

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird Uber einen zu etablierenden
Regenwasserkanal in die dargestellte Versickerungsflache verbracht.

Dort erfolgt die vollstandige Versickerung.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber einen Anschluss an
den bestehenden Kanal im ,Fernblick (Druckleitung, Pumpwerk o. &.).

Zu diesem Zweck und fur die weiteren Versorger werden im Bebauungsplan ent-
sprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in der Privatstral3e vorgesehen.

Die genaue Dimensionierung notwendiger Kanéle und Leitungen wird parallel zum
Bebauungsplanverfahren im Rahmen der zu erstellenden Entwurfs- und Ausfuh-
rungsplanungen festgelegt.

Grunflachen

Private Grinflache (Flache fur die Rickhaltung):
Die dargestellte Grinflache dient der Unterbringung der notwendigen Ruckhaltung
in Form einer Versickerungsmulde.




7.4

Begrundung zum Bebauungsplan , Im Scheid"
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Bauliche und sonstige Nutzung

Da die umgebende Bebauung tUberwiegend wohnbaulich gepragt ist und hier eine
hohe Nachfrage besteht, kommen im Rahmen der Neuausweisung nur Nutzungen
in Frage, die den Bestand und die angestrebte Wohnnutzung nicht wesentlich sto-
ren.

Das Plangebiet wird daher gemal § 4 BauNVO als "Allgemeines Wohngebiet (WA)"
ausgewiesen.

Dies entspricht auch der angrenzenden Ausweisung und der typischen Nutzung in
Mayen-Kurrenberg.

Unzulassig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen fir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Fur die ausgeschlossenen Nutzungen besteht kein konkreter Bedarf, weiterhin wa-
ren durch diese Nutzungen unverhaltnismaRige Verkehrsbelastungen fir bestehen-
de und neue Nutzungen zu erwarten. Diese sind mit den angestrebten stadtebauli-
chen Zielen nicht zu vereinbaren.

Der Bebauungsplan setzt zwingend zwei Vollgeschosse fest. Somit passt sich die
kiinftige Bebauung der vorhandenen Nachbarbebauung an.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 und die Geschossflachenzahl mit 0,45 festge-
setzt, um die Grundstiicke in Hanglage sinnvoll mit Hauptbaukorpern bebauen zu
kénnen.

Der untere Bezugspunkt der maximalen Geb&udehohe ist die Oberkante (Fahr-
bahn) der noch zu erstellenden Erschliel3ungsstrale.

Zulassig ist die Errichtung von Einzel- oder Doppelhdusern, dies entspricht dem
umliegenden Bestand. Die Bauweise wird zudem wie in den angrenzenden Bebau-
ungsplangebieten auch, mit ,abweichend” festgesetzt.

Die Festsetzungen der uUberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen er-
moglichen einen Gestaltungsspielraum zur Anordnung der Geb&ude auf den
Grundsticken und gewaébhrleistet, dass die Bebauung nicht zu einer Beeintrachti-
gung der Wohnverhaltnisse der Nachbargrundstiicke fuhrt.

Ein geringfiigiges Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaude-
teile ist zulassig. Hierdurch wird die Moglichkeit geschaffen an Baukérper Gesimse,
Dachvorspriinge, Freitreppen, Eingangsiberdachungen, etc. anbringen zu kénnen.

Garagen mussen mindestens 5 m zur Begrenzungslinie fur festgesetzte Verkehrs-
flachen (6ffentlich und privat) einhalten.

Stellplatze sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig,
aber nur zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze.

Aus stadtebaulichen Grinden und Grinden der Reduzierung des Bodenverbrau-
ches, sind nur Nebenanlagen bis zu einem Volumen von 30 m?3 zul&ssig.
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Um ein Einfugen in die umliegende Bebauung zu gewaéhrleisten und die Thematik
der Ortsrandlage zu beriicksichtigen, sind je Einzelhaus maximal zwei und je Dop-
pelhaushélfte je eine Wohneinheit zuléassig.

Ver- und Entsorgung
Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes kann Uber den Anschluss an das Ortsnetz
Klrrenberg erfolgen. Erforderliche Neuverlegungen sind rechtzeitig vor Baubeginn
(mind. 3 Monate) abzustimmen.

Fernmeldeanlagen

Fernmeldekabel befinden sich angrenzend an das Plangebiet. Gewlinschte oder er-
forderlich werdende Neuerrichtungen, Verlegungen oder Anschliisse sind rechtzei-
tig vor Baubeginn (mind. 3 Monate) mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Wasserversorgung

Die Grundsticke koénnen fur die Versorgung mit Brauch- und Trinkwasser an das
bestehende Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die Frischwasserleitung wird
uber die Stral3e ,Fernblick” bis in das Baugebiet verlangert.

Zur Léschwasserversorgung muss eine ausreichende Léschwassermenge zur Ver-
fugung stehen. Die Loschwassermenge 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.
Uber einen Zeitraum von 2 Stunden angesehen. Die Versorgung mit der erforderli-
chen Loschwassermenge ist Uber das innerértliche Wasserversorgungsnetz gege-
ben. Die erforderlichen Hydranten existieren bereits in den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen.

Abwasserbeseitigung

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt tber einen Anschluss an den vorhandenen
Mischwasserkanal in der Stral3e ,Fernblick” mittels Druckleitung, Pumpstation 0.4..

Ergdnzend werden die zukinftigen Grundstickseigentimer auf die Ruckhaltung
von Regenwasser hingewiesen. Dementsprechend wird die Ruckhaltung und Versi-
ckerung von Regenwasser und/oder eine Regenwasserbewirtschaftung mittels Zis-
ternen mit Brauchwassernutzung fur das Plangebiet empfohlen.
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Brauchwasseranlagen, die nicht ausschlieBlich zur Gartenbewasserung, sondern
z.B. auch als Toilettensptilung genutzt werden, sind dem Gesundheitsamt und dem
Wasserversorger bei Inbetriebnahme anzuzeigen. Die Bestimmungen der Trink-
wasserverordnung sind zu beachten.

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird Uber einen zu etablierenden
Regenwasserkanal in die dargestellte Versickerungsmulde verbracht. Basierend auf
einem durch die GUG (Gesellschaft fir Umwelt- und Geotechnik mbH) erstellten
Bodengutachten erfolgte die diesbeztigliche Bemessung.

Gewahlte Flachenansatze zur Vorbemessung (1-jahrliches Ereignis und fur ein 20-
jahrliches Ereignis).

Mit dem 1-jahrlichen Ereignis wurde die erforderliche GroRe der Versickerungsfla-
che (= Sohlflache) fur eine Einstauhdhe von 30 cm ermittelt. Dazu wird eine Flache
von 215 m2 bendtigt.

Damit ist eine ausreichend schnelle Entleerung (Begrenzung der Einstaudauer)
gewabhrleistet, wie sie im DWA-A 138 gefordert wird.

Um auch bei selteneren Regenereignissen einen gewissen Uberflutungsschutz fir
die unterhalb liegenden Flachen zu gewahrleisten, wurde ergdnzend dazu mit der
gleichen Versickerungsflache eine Berechnung fur ein 20-jahrliches Ereignis durch-
gefuhrt. Damit errechnet sich eine Einstautiefe von 78 cm.

e Sohlflache des Beckens : rd. 215 m2
e Beckentiefe : rd. 0,80 m

Unter Berlcksichtigung der Topografie und Boschungsneigungen von 1 : 2 ergibt
sich daftr die dargestellte Grél3e des Versickerungsstandortes.

Dort erfolgt die vollstandige Versickerung.

Bodenordnung

Der vorliegende Entwurf enthalt Aussagen Uber die kinftige Gestaltung der Grund-
stiickszuschnitte (Parzellierungsvorschlag). Die Flachen befinden sich vollstadndig
im Eigentum eines Investors. Die Durchfiihrung einer Umlegung ist daher nicht er-
forderlich.
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Flachenbilanz

Nettobauland ca. 3.270 m2
Grunflachen privat ca. 820 m2
Verkehrsflachen
offentlich ca. 180 m?
privat ca. 385 m?
Plangebiet ca. 4.655 m?

Planverwirklichung

Fir die bauliche Entwicklung des Plangebietes sind die Ver- und Entsorgungslei-
tungen herzustellen, zudem ist die Stral3enerschlie3ung sicherzustellen.

Es ist beziglich der StralRenerschliefung ein ErschlieBungsvertrag mit der Stadt
Mayen zu schliel3en.

AV = = TR =T o OO
(Dirk Meid) Oberburgermeister
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