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1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1  Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes »Hausener StralRe« (2. Anderung), Mayen befin-
det sich auf der Gemarkung Mayen, Flur 4. Er umfasst folgende Flurstiicke: 81/94, 81/89,
81/90, 81/91 und 81/92. Die Gesamtflache betragt ca. 7.463 m2 (siehe Abbildung 1). Aktuell
befindet sich hier eine Griinflache, ein Spielplatz und Stellplatzanlagen (siehe Abbildung 2).
Baurechtlich beurteilt sich die Flache nach dem Bebauungsplan »Hausener StralRe«, Mayen
mit Rechtskraft vom 19.11.2003.

Abbildung 1 Ubersichtsplan
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Abbildung 2 Luftbild

1.2 Begriindung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich umfasst eine Grunflache, einen Spielplatz und eine Stellplatzanlage. Im
Suden grenzt die Flache an die Stralle Am Erdwall, im Westen an ein Wohngebiet und im
Norden/Osten an grof3flachigen Einzelhandel. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstticke,
welche mit einem Kindergarten, einem Spielplatz und Stellplatzen fur die Agentur flr Arbeit
bebaut werden soll.
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1.3 Planungserfordernis

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, die Errichtung eines Kindergartens auf der Flache

bauplanungsrechtlich zu ermdglichen.
2 Einfigen in die Ubergeordnete Planung

2.1 Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz IV

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm vom 07.10.2008 trifft folgende Aussagen fir 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 eingestulft.

Die Grundséatze und Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz IV haben
keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes (siehe Abbildung 3).

¥

DTERLASED

== h Ly T

Abbildung 3 Auszug aus dem LEP IV 2008
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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 Grilinzuges
- die Stadt Mayen hat die besondere Funktion Gewerbe zugewiesen

- die Stadt Mayen ist an das funktionale 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen

Die Grundsatze und Ziele des regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald haben

keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes (siehe Abbildung 4).
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Abbildung 4 Ausschnitt Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (2017)

2.3 Flachennutzungsplan der Stadt Mayen

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mayen (siehe Abbildung 5) stellt eine gemischte
Bauflache und eine Griinflache mit Zweckbindung Spielplatz innerhalb des Geltungsbereichs
dar. Die dargestellte Grinflache mit Zweckbindung Spielplatz deckt sich raumlich mit der vor-
handen Spielplatzflache (siehe Abbildung 2). Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird
die gemischte Bauflache und die Grinflache mit Zweckbindung Spielplatz in eine Flache flr
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Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbindung Sozialen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen sowie Offentliche Verwaltung nachrichtlich gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB umgewandelt.

Diese nachrichtliche Anpassung stimmt mit der sich aus dem Flachennutzungsplan ergeben-
den gewlinschten stadtebaulichen Ordnung Uberein. Aufgrund der im Verhaltnis zur Gesamt-
flache Gemischte Bauflache kleinen Gemeinbedarfsflache ist als untergeordnet anzusehen.
Somit widerspricht die kleinrdumige Anderung der Flache dem Willen des Flachennutzungs-
plans. Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung eines Kindergartens, einer Stellplatz-
anlage und eines Spielplatzes auch in der gemischten Bauflache zulédssig ware. Da es sich
allerdings um offentliche Einrichtungen handelt ist es sinniger hier eine Gemeinbedarfsflache

festzusetzen.

Abbildung 5 Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan



Bebauungsplan »Hausener StraRe« (2. Anderung), Mayen

Begrindung

Abbildung 6 Nachrichtliche Anpassung/Berichtigung Flachennutzungsplan

2.4 Angrenzendes Planrecht

Das angrenzende Planrecht ist in Abbildung 7 dargestellt. Der in Aufstellung befindliche Be-
bauungsplan liegt innerhalb, bzw. grenzt direkt an die Bebauungsplangebiete »An der Fuchs-
hitt« und »Hausener Strale« an. Im Norden und Sudosten befinden sich Flachen, welche
sich nach § 34 BauGB — Innenbereich — planungsrechtlich beurteilen. Im etwas weiter ge-
streckten Umfeld befinden sich die Geltungsbereiche der Bebauungsplane »Friedhofserweite-
rung«, »An der Fuchshtt ll« und »Im Fastnachtsstick — An den weissen Wacken ll«. Diese
drei Bebauungsplane haben keinen Einfluss auf den In-Aufstellung befindlichen Bebauungs-

plan.
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Abbildung 7 Angrenzendes Planrecht

Der Geltungsbereich der zweiten Anderung des Bebauungsplanes »Hausener StralRe« liegt
innerhalb des Ursprungsbebauungsplans vom 19.11.2003 (siehe Abbildung 8). Der Ur-
sprungsbebauungsplan sieht innerhalb des Geltungsbereichs der zweiten Anderung eine
Grunflache mit offentlichen und privaten Stellplatzanlagen sowie eine Griinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz vor. Ansonsten regelt der Bebauungsplan ein Sondergebiet
GroRflachiger Einzelhandel. Die erste Anderung des Bebauungsplans mit Inkrafttreten vom
15.06.2005 regelt die nordlichen Bereiche des Ursprungsbebauungsplans neu. Die Anlage
von Stellplatzen und einer Zufahrt ist in diesem Bereich hierdurch bauplanungsrechtlich még-
lich.
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Abbildung 8 Ausschnitt Bebauungsplan »Hausener StralBe«, Mayen

Der Bebauungsplan »An der Fuchshiitt«, Mayen (siehe Abbildung 9) Uberplante mit seinem
Inkrafttreten vom 08.10.1982 den Geltungsbereich des Bebauungsplans »Hausener Stral3e«
(2. Anderung), Mayen zum ersten Mal. Der Bebauungsplan sah auf der Flache eine Stellplatz-
anlage, einen offentlichen Spielplatz und eine Mischbauflache vor. Innerhalb dieser Flache
konnten Gebaude mit drei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,4 errichtet werden. Es wurden
auf der Flache allerdings keine Gebaude errichtet, stattdessen wurde durch den Bebauungs-
plan »Hausener Strale«, Mayen die Flache mit einer privaten Griinflaiche lberplant (siehe
Abbildung 8).
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Nordlich und sudostlich grenzen zwei Gebiete, welche sich nach § 34 BauGB planungsrecht-
lich beurteilen lassen, an den Bebauungsplan »Hausener StraBe« (2. Anderung), Mayen an.
Die nordliche Flache ist durch grof3flachigen Einzelhandel gepragt, die sudliche Flache ent-
spricht von ihrem Muster einer Arbeitersiedlung der 1950er Jahre. Eine klare stadtebauliche
Struktur ist auf dem Luftbild von 1964 (siehe Abbildung 10) erkennbar, allerdings hat sich die

stadtebauliche Ordnung im Laufe der Zeit aufgeweicht.
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Abbildung 10 Luftbild 1964

Weder durch die angrenzenden Bebauungsplane, noch durch die beiden angrenzenden Fla-
chen gem. 8§ 34 BauGB sind negative Auswirkungen auf das Gebiet zu erwarten. Auch wird

sich die Errichtung eines neuen Kindergartens nicht negativ auf die umliegenden Gebiete aus-
wirken.
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2.5 Schutzgebiete

In unmittelbarer Nahe zu dem Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemafl Auskunft
aus dem LANIS weder internationale/nationale Schutzgebiete noch Biotope vorhanden.

2.6 Verkehrliche Erschlie3ung

Das Baugebiet wird Uber die Stralle Am Erdwall erschlossen. Der Ostbahnhof Mayen liegt in
drei minltiger Reichweite mit dem Fahrrad und ist zu Ful3 in zehn Minuten zu erreichen. Die
nachste Bushaltestelle liegt an der Ecke Katzenberger Weg/Pellenzstral3e in ca. funf Minuten
fuBlaufiger Entfernung. Diese Haltestelle wird nur durch den Stadtbus angefahren.

2.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Gebietes sind keine denkmalgeschitzten Gebaude oder sonstige Anlagen be-

kannt.

2.8 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht notwendig.

2.9  Altablagerungen

Gemall dem Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz befindet sich innerhalb des Plangebiets

keine Altablagerung.

3 Stadtebauliche Konzeption

Der Bebauungsplan »Hausener StraRe« (2. Anderung), Mayen setzt eine Flache fur Gemein-
bedarf mit der Zweckbindung Offentliche Verwaltung und Sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen fest. Hierdurch ist die Errichtung eines Kindergartens und einer
Stellplatzanlage fir die Agentur fur Arbeit mdglich. Bei dem Bebauungsplanverfahren kann
von einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ausgegangen werden. Es handelt sich um
eine stadtebauliche Innenverdichtung, hierdurch kénnen Flachen im Auf3enbereich geschont

werden.

14
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4 Planinhalt

4.1 Flache fur Gemeinbedarf — Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
sowie fur Offentliche Verwaltung

Als Art der baulichen Nutzung wird eine Flache fur Gemeinbedarf gemaf? 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB festgesetzt. Diese Festsetzung wird mit den Zweckbestimmungen Sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen und Offentliche Verwaltung definiert.

Zulassige Nutzungen sind Kindergartenanlagen mit den entsprechenden Nebenanlagen, Ein-
parkbuchten fur Kiss and Go, Mitarbeiterparkplatze fur die Kindergartennutzung, Mitarbeiter-
parkplatze fur das Arbeitsamt und 6ffentliche Spielplatzanlagen.

Unzulassige Nutzung sind alle sonstigen baulichen Anlagen, welche in den zuléssigen Nut-
zungen nicht aufgefihrt sind.

Durch diese Festsetzungen wird auf der Flache die Errichtung eines Kindergartens, einer Stell-

platzanlage fur die Agentur fir Arbeit und ein offentlicher Spielplatz erméglicht.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt maximal drei Vollgeschosse, eine maximale Gebaudehthe von 277
MNHN, eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflache von 1,8 fest. Mit diesen Vor-
gaben fligen sich potentielle Neubauten (Kindergarten) — als 6ffentlicher Sonderbau, wie das

Gebaude der Agentur fiir Arbeit, vom Maf3 der baulichen Nutzung in die Ortslage ein.

Die GRZ entspricht der einer Mischbauflache. Insgesamt diirfen mit Nebenanlagen bis zu 80
% der Flache versiegelt werden. Ab diesem Wert gilt die Kappungsgrenze gem. § 19 Abs. 4
Nr.3 Satz 2 BauNVO und eine Uberschreitung ist nicht méglich. Aufgrund der flexiblen Aus-
weisung des Baufensters und der fir einen Kindergarten grof3ziigig bemessenen Flachen gibt
es keine Griinde fir eine weitere Uberschreitung gem. den Vorgaben des § 19 Abs. 4 Nr. 3

Satz 4 BauNVO. Dementsprechend ist hierzu auch keine weitere Regelung zu treffen.
Flachen mit Belagen aus wasserdurchlassigen Materialien sind komplett in die GRZ einzu-

rechnen. Hier erlaubt der Bebauungsplan keinen Spielraum bei der Auslegung. Es ist bekannt,

dass sich solche Bodenbel&ge Uber einen mittelfristigen Zeitraum zusetzen und einen Teil ihrer

15
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Funktion verlieren. Zudem ist es fUr die Bauaufsichtsbehdrden kaum prifbar inwieweit die

Funktion eines wasserdurchlassigen Belages (noch) erfillt ist.

Die zulassige Gebaudehohe wird auf Grundlage der Normalhéhennull [NHN] festgesetzt. Als
Geoprojektion dient hier EPSG: 5555-ETRS 89/UTM Zone 32 N.

Die maximal zulassigen drei Vollgeschosse kdnnen den Flachenverbrauch reduzieren und er-
moglichen die Errichtung eines grof3en Kindergartens. Diese Festsetzung korrespondiert auch
mit der GFZ von 1,8. Diese liegt hoher als der Orientierungswert gem. § 17 BauNVO fir ein
Mischgebiet Ublich, allerdings niedriger als bei einem Urbanen Gebiet. Diese Festsetzung
dient der besseren Ausnutzbarkeit der Geschosse um eine weitere Bodenversiegelung in dem
Gebiet so weit wie moglich zu vermeiden. Auf der anderen Seite wird die maximale Bauhthe
durch deren Festsetzung eindeutig geregelt.

Das Baufenster umfasst fast das komplette Baugebiet. Hierdurch ist eine maximale Flexibilitat
bei der Errichtung des Kindergartens gegeben. Im Norden riickt aus stadtebaulichen Griinden

die Baugrenze um 25 m von der Grundstlicksgrenze ab.

4.3 Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise bis 70 m festgesetzt. Bei einem Kindergarten ist die Aus-
weisung einer offenen Bauweise mit bis zu 50 m Gebaudeseitenlange knapp, so dass die
abweichende Bauweise bis zu 70 m hier sinnvoller ist. Durch die Festlegung einer maximalen

Gebaudelange wird verhindert, dass ein zu massiver Baukdrper entstehen kann.

4.4 Stellplatze und Garagen

Um die Planung des Kindergartens recht flexibel zu gestalten, kénnen Stellplatze und Garagen

innerhalb und auRerhalb des Baufensters errichtet werden.

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit dem Boden, kdnnen gefangene Stellplatze zuge-
lassen werden. Es muss im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass gefan-

gene Stellplatze einer Wohneinheit oder einer Wirtschaftseinheit zugewiesen sind.

Heutige PKW sind grofl3er dimensioniert als friihere Modelle, dementsprechend werden die

Stellplatzdimensionen gemalf3 der Empfehlung der Richtlinien fir die Anlage von StadtstralRen

16
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(RASt 06) vorgeschrieben. Bei Senkrechtaufstellung bedeutet dies eine minimale Stellplatz-
breite von 2,5 m und Stellplatzlange von 5,00 m. Bei Schrag- oder Langsstellung gelten die

Empfehlungen der Abbildung 11.

Tiefe ab | groite des|Breite des| StraBenfrontlénge Fahrstreifen bzw.

Aufstell- Fahr- Uberhang-| Park- Fahrbahnbreite
winkel gassen- | i oifens | stands I [m] g[m]
rand beim Einparken beim Einparken
a[gon] | t-ii[m] i [m] b [m] vorwarts |riickwarts| vorwiérts |rlickwarts

Langsaufstellung

5,70

|
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= 70 4,60 0,70 2,50 2,81 4,00

\T\ \\ K 80 4,65 0,70 2,50 2,63 4,50

- =TTttt 90 4,55 0,70 2,50 2,53 5,25
Senkrechtaufstellung

T

::T; ot 100 4,30 0,70 |- 2,50 2,50 2,50 6,00 4,50
1

_15 _____________________

1 In Sonderfallen, z. B. um Behinderungen im Radverkehr beim Riickwirtseinparken zu vermeiden
2} Durchschnittswert ohne Markierung

Abbildung 11 Parkstdnde und Flachenbedarf fur PKW im StralRenraum; Quelle: Richtlinien fir die Anlage von
StadtstraBen S.78 Ausgabe 2006

Aus Grinden des Mikroklimas, des Wasserhaushaltes und des allgemeinen Naturhaushaltes
sind die Stellplatze mit offenporigen, versickerungsfahigen Belagen zu befestigen. Aus den-

selben Grinden sind Garagendacher zu begriinen.

4.5  Versorgungsanlagen und -leitungen

Aus stadtebaulichen Grunden und dem Einbinden in das Landschaftsbild sind die Versor-
gungsleitungen unterirdisch zu verlegen. Telekommunikationsanlagen wie Kabelverzweiger,
Multifunktionsgehause oder Stromséulen dirfen oberirdisch errichtet werden. Es muss durch
den Versorgungstrager nachgewiesen werden, dass eine solche Einrichtung in dieser Form

an dieser Stelle notwendig ist.
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4.6 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild und um die mikroklimatische Situation nicht wesent-
lich zu verschlechtern wird eine Dachbegriinung fur Garagen/Carports vorgeschrieben. Diese
fuhrt zu einer Verlangsamung des Wasserabflusses, einer erhdhten Verdunstungsrate auf der
Flache und kann als Nahrungshabitat fir bestimmte Insektenarten dienen.

Aus stadtebaulichen und aus klimatischen Griinden sind Stellplatze mit offenporigen, versi-
ckerungsfahigen Belagen zu pflastern. Hierdurch kann Grundwasser weiterhin auf der Flache
gebildet werden, es bleibt eine Restverdunstung auf der Flache vorhanden. Das Kanalsystem

der Stadt Mayen wird nicht verstéarkt durch versiegelte Flachen belastet.

Aus stadtebaulichen und aus klimatischen Grinden wird im nérdlichen Bereich eine Flache fur
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt. Diese Flache soll sich durch den Verzicht auf menschliche Eingriffe in eine nattrliche

Sukzessionsflache entwickeln.

4.7 Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Im Hinblick auf die Einbindung in das Orts- und das Landschaftsbild werden grundlegende

gestalterische Festsetzungen getroffen.

Aus stadtebaulichen Grinden sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplange-
bietes nur Dacher mit Dachneigungen zwischen 0° und 40 ° mdglich. Dies ermdglicht eine
traditionelle als auch eine moderne ansprechende Bauweise. Sollte die Dachneigung uber 22°
liegen, ist analog und mit gleicher Begriindung, die Regelungen der Dachgestaltungssatzung
der Stadt Mayen maf3geblich: Es sind ausschlief3lich Schiefer oder Ziegeldachpfannen u. a. in
dunkelgrauer bis schwarzer sowie dunkelbrauner Farbe (RAL Nr. 7011, 7015, 7016, 7021,
9004, 9005, 9011, 9017, 8019, 8022) zulassig.

Aus Griinden des Schutzes des Landschaftsbildes sind Fassaden und Dacher von Gebauden

und sonstigen baulichen Anlagen nur Materialien und Farben mit Remissionswerten < 90 zu-

lassig. Weil3e Fassaden sind zulassig.
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5 Ver- und Entsorgung

51 Stromversorgung

Die Grundstiicke kénnen Uber vorhandene Leitungen unteririsch an die Stromversorgung an-

geschlossen werden.

5.2 Wasserversorgung

Die Grundstiicke kdnnen an das Versorgungsnetz angeschlossen werden. Zur Loschwasser-
versorgung muss eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfligung stehen. Die Ldsch-
wassermenge 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. 1.600 I/ min. Gber einen Zeitraum von 2 Stunden angesehen. Die
Versorgung mit der erforderlichen Loschwassermenge ist Uber das innerdértliche Wasserver-
sorgungsnetz gegeben. Im direkt angrenzenden StralRenbereich Am Erdwall befindet sich ein
Hydrant (siehe Abbildung 12).
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Abbildung 12 Hydranten im Bereich des Bebauungsplans
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5.3  Abwasserbeseitigung

Das Abwasser kann in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet werden, die Kapazita-
ten des Kanals sind ausreichend. AuRengebietswasser ist, aufgrund der innerértlichen Lage,

nicht zu erwarten. Das anfallende Oberflachenwasser sollte in Zisternen gesammelt werden.

6 Auswirkungen der Planung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden keine erheblichen Auswirkungen auf

den Verkehr, die Umwelt oder andere stadtebaulich relevanten Sachverhalte erwartet.

6.1 Verkehr

Durch die Errichtung des Kindergartens wird der Verkehrsstrom auf der Stral3e Am Erdwall,
sowie dessen Zubringern erheblich steigen, da dieser deutlich gro3er dimensioniert sein wird,
als der derzeitige Kindergarten. Erfanrungsgeman wird der OPNV weder durch die Mitarbeiter
noch durch die Kunden des Kindergartens genutzt. Je nach konkreter Dimensionierung des
Kindergartens wird ein Verkehrsgutachten innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens erfor-

derlich werden.

6.2 Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen im Geltungsbereich und angrenzend an den

Geltungsbereich haben noch ausreichende Kapazitaten.

6.3 Larm

Je nach Grol3e des Mitarbeiterparkplatzes kann es zu einer Larmproblematik kommen, dies

ist im Baugenehmigungsverfahren zu prufen.
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6.4 Umwelt

Durch die Entwicklung des Kindergartens ist davon auszugehen, dass keine relevanten Ein-
griffe in die Umwelt zu erwarten sind. Durch die Innenentwicklung der Flache kénnen Aul3en-
gebietsflachen geschont werden. Somit ist im Gesamten mit einem positiven Beitrag fur die

Umwelt zu rechnen.

7 Planverwirklichung

Einer baurechtlichen Planverwirklichung steht nach aktuellen Erkenntnissen nichts im Wege.

Die ErschlieBung ist bereits gesichert.

8 Rechtsgrundlagen
. Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell gultigen Fassung
. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der aktuell glltigen Fassung
. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der aktuell giltigen Fassung
. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der aktuell gultigen Fassung

Stadtverwaltung Mayen

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

Dirk Meid

Oberblrgermeister
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