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A) TEXTFESTSETZUNGEN

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 und 15 BauGB i.V.m. &8 1 (2) BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Art der baulichen Nutzung "Allgemeines
Wohngebiet” (WA) gemaRR § 4 BauNVO festgesetzt.

Die in § 4 (3) BauNVO unter Nr. 3 (Anlage fir Verwaltungen), 4 (Gartenbaubetriebe)
und Nr. 5 (Tankstellen) genannten Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans (8 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und 8 16 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse ist mit Z=1l als Héchstmal} festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,35 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ)
betrégt 0,7 als Hoéchstmal3.

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl um bis zu 50 vom Hundert mit Ne-
benanlagen im Sinne des 814 BauNVO sowie Garagen und Stellplatzen im Sinne des
8 12 BauNVO ist zulassig.

3. Hohe baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und & 16 BauNVO)

Die Hohe der Gebaude wird durch die Festsetzung der maximal zulédssigen Firsthéhe (FH)
beschrankt.

Die zulassige Firsthdhe bergseitig der ErschlieRungsstral3e betrdgt maximal 9,5 m.
Die zulassige Firsthdhe talseitig der ErschlieBungsstral3e betrdgt maximal 6,5 m.

Unterer Bezugspunkt:

Die Gebaudehdhe wird basierend auf dem Gebaudeschwerpunkt (FlAchenschwerpunkt)
der Gebaudegrundflache zur nachstgelegenen ErschlieBungsstraRenachse (Niveau Mitte
Stral3e) festgelegt.

Als Gebaudeschwerpunkt gilt der Schnittpunkt der Diagonalen des flachenkleinsten
Rechtecks, welches das als Einheit auftretende Gebdude umfasst. Untergeordnete Ge-
baudeteile (z.B. Garagenanbauten) sind bei der Festlegung dieses Rechtecks nicht zu
berlicksichtigen
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Darstellung des Gebaudeschwerpunktes

Oberer Bezugspunkt:
Die Firsthohe ist der hochste Punkt des Gebaudes.

talseitig bergseitig

6,5m ~

Straenniveau

Natiirlicher Gelandeverlauf
Skizze zur Héhenlage der Baukorper

4. Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. 8§ 22 BauNVO)

Im Teilbereich WA1 ist die offene Bauweise (o) gemal3 § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind nur Einzelhduser. Die zur Stral3e gewandte Gebaudefront darf 15 m Lange
nicht tGberschreiten.

Im Teilbereich WA2 ist die abweichende Bauweise (a) gemaRR § 22 (4) BauNVO festge-
setzt. Zulassig sind nur Einzelhauser. Eine Uberschreitung von 50 m Gesamtldnge eines
Gebaudes ist zulassig.
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5. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Garagen und Stellpldtze im Sinne des
8 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern keine anderen Gebote entgegenste-
hen. Dies gilt nur bis zur Flucht der rickwartigen Baugrenze (Baugrenze stral3enabge-
wandte Seite).

.. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 (4) BauGB
i.V.m. § 88 (6) LBauO)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Bei der Gestaltung der Gebaude sind Staffelgeschosse allgemein nicht zuldssig. Haupt-
gebdude, Garagen oder Nebenanlagen in behelfsmaRiger Bauweise wie Wellblechgara-
gen, Containerbauten etc. sind nicht zulassig.

Bei der Gestaltung der Aulenflachen der Gebdude sind hochglanzende oder spiegelnde
Oberflachen (Glanzgrad > 30% DS/EN ISO 2813), wie z.B. eloxierte Metallteile sowie
grellbunte Farben nicht zulassig.

Durch die Topographie bedingte, zur Grindung der Gebadude erforderliche Sockel-
geschosse (verlorene Geschosse bzw. Kellergeschosse) sind durch Anschlittung zu ver-
decken und bis zur natirlichen Geldndeoberflache anzugleichen. Der talseitig sichtbare
Teil der Fassade darf dabei eine H6he von 6,50 m nicht tberschreiten.

2. Dachgestaltung (8 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Dachform und -neigung

Die Dachform von Haupt- und Nebengebauden ist das geneigte Dach mit einer Neigung
von 15°-35°. Der Dachtypus (Walmdach, Pultdach, Satteldach...) ist innerhalb eines
Hauptgebaudes einheitlich zu gestalten.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind z.B. Gauben, Zwerchhauser, traufdurchstoRende Erker, Dachterras-
sen. Zwerchhauser dirfen maximal 1/4 der Trauflange in Anspruch nehmen, Gauben
maximal eine Breite von 1,5 m aufweisen. Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten
auf einer Traufseite darf 1/2 der entsprechenden Traufldnge nicht Uberschreiten. Von
seitlich aufgehendem Mauerwerk ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Es sind
alle Gaubenformen zulédssig, jedoch nicht mehr als 1 Typus je Grundstiick.

Aufbauten zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. Solarthermiemodule, Solarzel-
len...) sind allgemein zuléssig.
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Dacheindeckung

Im Plangebiet darf die Dacheindeckung landschaftsbedingt nur schieferfarbig (schiefer-
grau bis anthrazit) ausgefiihrt werden (RAL 7005, 7009 bis 7013, 7015-7026, 7031,
7037, 7039, 7042, 7043, 7045 und 7046) (Bezugsquelle: RAL gemeinnlitzige GmbH,
Siegburger Str. 39, 53757 Sankt Augustin) Zwischenténe, welche sich in diesem Farb-
spektrum bewegen sind ebenfalls zulassig. Sie ist in Form und GroRe an die im Ortsbild
von Obermendig vorhandene Eindeckung anzupassen. Metalleindeckungen und Dachbe-
grinungsmalinahmen sind zulassig.

RAL 7005 RAL 7009 RAL 7010 RAL 7026 RAL7031 RAL7037
Mausgrau Griingrau Zeltgrau Granitgrau Blaugrau Staubgrau

RAL 7011 RAL 7012 RAL 7013 RAL 7039 RAL 7042 RAL 7043
Eisengrau Basal tgrau B[aung[au Qu artzgrau Verkehrsgl'au A \f'erkehrsg_rau B

RAL 7015 RAL 7016 RAL 7021 RAL 7045 RAL 7046
Schiefergrau Anthrazitgrau Schwarzgrau Telegrau 1 Telegrau 2

RAL 7022 RAL 7023 RAL 7024
Umbragrau Betongrau Graphitgrau

Farbpalette Dacheindeckung

3. Einfriedungen (8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Bezugshoéhen sind zu(r) StraRenseite(n) die angrenzende Verkehrsflache, zu seitlichen
und rickwartigen Grundstiicksgrenzen der natlrliche Geldndeverlauf.

StraRenseite
Blickdichte Einfriedungen (z.B. Mauern, geschlossene Zaune) sind nur bis zu einer Hohe
von 1 m zulassig.

Seitliche und rickwartige Grundstlicksgrenzen
Einfriedungsmauern sind bis zu einer Héhe von 1,5 m zulassig.

4, Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (3 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Grinflachen oder géartnerisch
anzulegen, sofern keine abweichenden Gebote entgegenstehen.
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lll. LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN

1. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Der in der Planurkunde als Ausgleichsflache gekennzeichnete Bereich (ca. 450 m?, Ge-
markung Obermendig, Flur 12, Flurstick 359/8 (Teilflache)) ist nicht forstwirtschaftlich
zu bewirtschaften oder auf andere Arten in Anspruch zu nehmen. Ein Zurliickschneiden
der Gehodlzbestdnde in Abstdnden von mindestens 5 Jahren zum Ziele der Freistellung
der offenen Felsen ist moglich und im Falle eines vollstandigen Zuwachsens erwi(inscht.

Gebaudezuwege, Zufahrten, Hofflachen und Stellplatze sind mit versickerungsfdhigen
Beldgen (z.B. Poren- oder Rasenpflaster, Schotterrasen, groRfugiges Pflaster, etc.) zu
befestigen.

Stltzmauern und vergleichbare Bauwerke, inklusive Erdbauwerke ab einer Gesamthdhe
von mehr als 2 m Uber dem anstehenden Geldnde sind zu begriinen. Hierbei zahlt die
Summe der Héhen aller entsprechenden Bauwerke auf einem Grundstlick.

2. Anpflanzung von Baumen und Strauchern (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)
M1 Schaffung einer randlichen Eingriinung

Gemarkung Obermendig, Flur 12, Flurstiick 274/1 (Teilflache)

Auf einem in der Planurkunde ausgezeichneten Bereich ist auf einem 5 m breiten Strei-
fen entsprechend der am Ende des Abschnitts folgenden Liste ein Feldgehélz aus
Strauchern der nachfolgenden Artenliste anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Geholze sind im Dreiecksverband mit einem Pflanzabstand von 1,5 m in 3 Reihen zu
pflanzen. Es sind ausschlieRlich gebietsheimische Pflanzen (Region 4)' zu verwenden.
Keine Art darf 20 % der Gesamtzahl des Pflanzgutes Uberschreiten.

Botanischer Name Deutscher Name Wuchsh6éhe [m] Standort
Cornus sanguinea Roter Hartriegel 2-4 normal/ trocken
Corylus avellana Haselnuss 4-6 normal
Crataegus monogyna Eingriffl. WeilRdorn 4-6 normal
Crataegus oxyacantha Zeigriffl. WeiRdorn 4-6 normal
Euonymus europaeus Pfaffenhlitchen 2-3 normal
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche 1-3 normal

Prunus padus Traubenkirsche 8-12 normal/ feucht
Prunus spinosa Schlehe 2-3 normal
Rhamnus frangula Faulbaum 2-4 normal/ feucht
Rosa canina Hundsrose 2-3 normal/ trocken
Rosa rubiginosa Zaunrose 2-3 normal/ trocken
Rubus fruticosus Brombeere 1-2 normal

Rubus idaeus Himbeere 1-2 normal

Salix caprea Saldweide 4-8 normal/ feucht
Salix cinerea Grauweide 4-6 feucht

! https://www.regionalisierte-
pflanzenproduktion.de/fileadmin/institut/regiosaatgut/Regiosaatgut_Herkunftsregionen.pdf



Seite 9, Bebauungsplan "Martinsheim/ Ernteweg"”, Stadt Mendig, Verbandsgemeinde Mendig,
Textfestsetzungen/Begriindung, Fassung zur Beteiligung gemaR 88 3 (2) 4 (2)
BauGB, Stand Dezember 2018

e Ve

Salix viminalis Korbweide 2-8 feucht
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 2-4 normal
Sambucus racemosa Roter Holunder 2-4 normal
Viburnum opulus Wasserschneeball 2-4 normal/ feucht
M2 Schaffung einer randlichen Eingriinung

Gemarkung Obermendig, Flur 12, Flurstiick 274/1 (Teilflache)
Es ist eine blickdichte Sichtschutzpflanzung auf 5 m Breite anzulegen und zu unterhal-
ten. Der Sichtschutz soll den unterliegenden Grundstiicken zu Gute kommen.

AV HINWEISE

Nutzung des Oberflichenwassers

Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des § 1 (b) Ziff. 7 BauGB wird empfohlen,
das unbelastete Regenwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser
(z. B. Gartenbewasserung, Toilettensplilung) zu verwenden. Das Oberflachenwasser ist
Uber Rickhalteeinrichtungen oberflachig zu versickern und gedrosselt abzuleiten. Unzu-
lassig sind gezielte Versickerungen Uber Rigolen, Rohre, Schachte, oder Sickergruben.

Regenwasser StralRe

Das Niederschlagswasser der ErschlieBungsanlagen wird (ber Rohrleitungen und Graben
in die Versickerungsflachen (Erdbauwerke) am stidwestlichen Rand des Plangebiets ge-
leitet.

Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund -
Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-
1) zu berlcksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder gr6Rere An- und Umbauten (insbeson-
dere mit Lastanderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen und die Einbe-
ziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers vorgeschlagen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu bertick-
sichtigen.

MaRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 ge-
sichert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist nicht gewiinscht.
GemalR DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten gela-
gert und vor Verdichtung geschiitzt werden, um eine Schadigung weitgehend zu ver-
meiden.
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Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober- und Unterboden, nach Mdglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (land-
schaftsgestalterische MalRnahmen usw.).

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaéler bzw. archaologische Funde (wie Mauern,
Erdverfarbungen, Knochen- und Skelettteile, Gefalde oder Scherben, Miinzen und Eisen-
gegenstande usw.) unterliegen gemalR 88 16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz
Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Ar-
chéaologie, AuRenstelle Koblenz, Niederberger Héhe 1, in Koblenz. Diese ist rechtzeitig
(mindestens 2 Wochen vorher) (ber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren. Die
Baubeginnanzeige ist zu richten an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefo-
nisch 0261 - 6675 3000.

Artenschutz

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschiitzten Arten gemaf den Verbots-
tatbestdanden nach 8 44 BNatSchG sind Geholzrodungen und Baufeldrdumung nur au-
Berhalb der Brutzeit gemal den Zeitvorgaben in § 39 (5) BNatSchG (zwischen 01. Ok-
tober und 28./29. Februar) durchzufihren.

Feuerschutz
Als zulassige Bauart missen feuerbestéandige oder hochfeuerhemmende Umfassungen
und harte Bedachungen verwendet werden.

Stellplatzsatzung, Private Stellpldtze

Die Zahl der Stellplatze auf privaten Wohngrundstiicken wird durch die Satzung der
Stadt Mendig vom 28.05.2004 Uber die Festlegung der Zahl der notwendigen Stellplatze
auf privaten Wohngrundstliicken der Stadt Mendig geregelt. Demnach ist fir Wohnge-
badude folgende Verteilung vorgesehen:

Verkehrsquelle Zahl der Stellplatze

Wohngeb&dude mit nur 1 Wohnung 2 Stellplatze

Wohngeb&aude mit mehr als 1 Wohnung
je Wohnung bis 50 m2 Wohnflache 1 Stellplatz
je Wohnung mit mehr als 50 m2? Wohnflache 2 Stellplatze

Hinweis: Doppelhaushalften und einzelne Teile von Reihenhausern werden jeweils als 1
Gebaude qualifiziert
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B) BEGRUNDUNG
1. Grundlagen der Planung

1.1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 2,77 ha auf. Ziel ist die Ausweisung
von Wohngebietsflachen (Allgemeines Wohngebiet) auf Grundstlicksflachen in attrakti-
ver, exponierter Hanglage.

Die Eheleute Neitzert und Dr. Kalscheuer planen in Abstimmung mit der Stadt Mendig
die Entwicklung eines neuen Wohnprojekts in Mendig. Unter dem Motto ,Jeder lebt in
seinen vier Wanden und doch leben alle in einer groRen Gemeinschaft” soll eine auf
Achtsamkeit und Frsorglichkeit beruhende neue Nachbarschaft etabliert werden. Ge-
plant ist die Entwicklung einer neuen Gemeinschaft Gleichgesinnter, in der die Bewohner
untereinander und flreinander da sind (z.B. Besuche, Fahrdienste und andere unterstit-
zende Tatigkeiten und Hilfen).

Dazu soll das Areal um das ehemalige ,Martinsheim” am nordwestlichen Siedlungsrand
von Mendig, oberhalb der StralRe ,Ernteweg” entwickelt werden. Es befindet sich voll-
standig im Besitz der Eheleute Neitzert und Kalscheuer.

Ein zentrales Versorgungsgebdude (ehem. ,Martinsheim”) kénnte mittelfristig als Unter-
kunft fir evtl. erforderliche Pflegekrédfte sowie als Treffpunkt und Kommunikations-
zentrum dienen.

Parallel zu diesen Uberlegungen griindeten im Dezember 2015 vorwiegend Bewohner
des Erntewegs ,Die Bricke Mendig e.V.”. Ziel des Vereins ist die Entwicklung einer
Nachbarschaft, wie sie frGher mal existierte. Die Mitglieder versprechen, sich umeinan-
der zu kiimmern und daflir zu sorgen, dass jeder in seiner Wohnung oder seinem Haus
wohnen kann, so lange es eben geht.

1.2 Bauleitplanverfahren

Das Bebauungsplan-Verfahren wird nach & 13b i.V.m. 13a BauGB durchgefiihrt. Im
Rahmen des 8 13b BauGB sind die Verfahrensschritte gemaRR § 4 (1) BauGB entbehrlich,
insofern die Offentlichkeit gemaR & 13a (3) S.1 Nr. 2 1. Halbsatz BauGB (iber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrich-
tet wird und sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &u3ern kann. Eine frihzei-
tige Beteiligung gemaR 8 3 (1) BauGB wurde durchgeflhrt.

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Einbeziehung von AulRenbereichsflaichen gemaR
8 13b BauGB handelt, kann das sogenannte beschleunigte Verfahren angewendet wer-
den. Der Bebauungsplan muss nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein, der
Flachennutzungsplan (Landwirtschaft, Erhaltung Dorfrandbereich) kann nachtraglich be-
richtigt werden. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.
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Laut Gesetzesdefinition findet kein Eingriff in Natur und Landschaft statt. GemaR § 13a
(2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung/Anderung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1a (3) Satz 5 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Somit ist auch ein Ausgleich nicht erforderlich.

Die Summe der veranderten Grundflachen, die Gegenstand der planerischen Festsetzun-
gen sind, betragt ca. 3.910m?2. Dabei sind kumulative Wirkungen mit zeitlich und rdum-
lich zusammenhangenden Projekten zu berlcksichtigen. Ein solches Projekt ist die Aus-
weisung des Bebauungsplanes ,Verlangerung Eichenweg” unmittelbar &stlich angren-
zend an das Plangebiet mit einer Grundflache von bis zu 6.050 m?2. In der Summe ergibt
sich eine Gesamtgrundflache von bis zu 9.960 m?2. Da die Uberbaubare Grundflache un-
ter 10.000 m? liegt, ist flr den Bebauungsplan der 8 13b BauGB anzuwenden.

Allerdings missen die im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bauleitplane mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit § 1 BauGB vereinbar
sein. Dies schliet die Ermittlung und Berlcksichtigung eventueller Auswirkungen der
Bauleitplane auf berihrte Umweltbelange ein, damit diese in die Abwagung eingestellt
werden kénnen.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begriindet (siehe Kapitel 6
Umwelt- und Naturschutz). Die Schaffung der planerischen Voraussetzungen zur Errich-
tung von kleineren Wohnhausern féllt nicht unter die prifpflichtigen Vorhaben. Rodun-
gen bzw. Umnutzungen von Wald bleiben unter 1 ha.

Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintréachtigung der in 8§ 1 (6) Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzglter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes) sind nicht gegeben. Damit sind die in &8 13b i.V.m. § 13a BauGB defi-
nierten Voraussetzungen erflillt, um den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufzustellen.

Verfahrensschritte

Der Rat der Stadt Mendig hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Martins-
heim/Ernteweg” zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung
(8 1 (5) BauGB) beschlossen.

Die hier vorliegende Fassung des ngauungsplans mit Textfestsetzungen und Begrin-
dung wurde fir die Beteiligung der Offentlichkeit gemal? &8 3 (2) BauGB und der Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB an-
gefertigt.
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1.3 Réaumlicher Geltungsbereich

Das ca. 2,77 ha groRe Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Wohnbebauung von
Obermendig. Es umfasst in Teilen parkartige Gartenflachen sowie einen Douglasienwald
und in geringen Teilen Ackerflachen. Es ist teilweise bereits bebaut.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke: Gemarkung Obermendig, Flur 12,
Flurstiicke 359/26, 359/8 (Teilflache), 274/1, 721/266 und 726/270.

Das Gebiet grenzt nach Siiden an den bestehenden Siedlungskérper und den Ernteweg,
nach Westen an Wald, nach Norden an Wald und Ackerflachen, sowie nach Osten an
Ackerflachen an.

P \ % Frdhh B Ingsplan )
./ "Martinsheim/ Ernteweg"

I | MESTT N S
I “{1Bebauungsplan | 7
"Eichenweg" {

{

Abb. 2: Lage des P]angebiéts, ‘Au\ésch};itt auskderV‘TK25,“un.‘malSsté‘i‘inch
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1.4 Bestandssituation

Stadt Mendig

Kreis Mayen-Koblenz

Einwohnerzahl? 8.803 Stand: 31.12.2016

Gemarkung ca. 23,75 km?

Lage Das Plangebiet liegt auf einer teils kraftig abfallenden, stidexpo-

nierten Béschung in einer Hohe von etwa 304-335 m .NN. in
der GroRlandschaft ,Mittelrheingebiet” in den ,Ettringer Vul-
kankuppen®”.

FlieRgewdsser in  Kellbach (ca. 30 m sudlich)

der Ortslage

Verkehrsanbindung B 262 (A48 -A61)

(klassifizierte L120 (Mendig — Bell)
StraRRen) BAB 61
Benachbarte Orts- Siden: Kottenheim, Thr
gemeinden Osten: Kruft
Norden: Bell
Westen: Ettringen

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von ca. 304-335 m G.NN. und fallt nach
Sdden hin mit einem stark unterschiedlichen Gefélle von wenigen % im Westen bis hin
zu stellenweise fast 30 % im 6stlichen Teil.

Das Plangebiet wird im westlichen und stdlichen Bereich von Wohnbebauung und zuge-
horigen Garten- bzw. Parkanlagen eingenommen. Im nérdlichen und &stlichen Bereich
dominiert ein Hangwald, welcher sich Gberwiegend auf Douglasien von Stangenholz und
geringen Baumholzes mit geringem Unterwuchs zusammensetzt.

2. Planungs- und Standortalternativen

Der Entwurf des Bebauungsplans folgt dem Wunsch der beiden Familien Neitzert und Dr.
Kalscheuer, in ihrem unmittelbaren Wohnumfeld eine Gruppe Gleichgesinnter zu ver-
sammeln und ein gemeinsames ,Seniorenwohnen” bis ins hohe Alter zu ermdglichen.
Die Flachen sind vollstandig im Besitz der Familien. Aus diesem Grund bestehen von der
Lokalitat her keine Planungsalternativen.

2 http://infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/content.aspx?id = 103&I = 3&g=0713704069&tp = 1058
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3. Ubergeordnete Planungen

GemalR § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Relevante Ziele der Raumordnung bestehen in Form des am 25.08.2008 in Kraft getre-
tenen Landesentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz (LEP IV) und des Regionalen
Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald (RROP 2017). Darlber hinaus sind die Zie-
le der Teilfortschreibungen des LEP IV bzw. der Entwurf der Neuaufstellung des RROP’s
als sonstige Erfordernisse der Raumordnung anzusehen und im Rahmen der Bauleitpla-
nung zu berlcksichtigen.

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Mendig gehort zur Verbandsgemeinde Mendig und liegt im Kreis Mayen-Koblenz. Fir
die Stadt und das Plangebiet werden in den einzelnen Programmen und Planen der
Raumordnung und Landesplanung folgende Vorgaben und Aussagen gemacht:

Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz - LEP IV (Stand: Oktober 2008)
Im LEP IV werden fir die Stadt Mendig folgende Vorgaben und Entwicklungsziele be-
nannt:

- Raumstrukturgliederung: landliche Bereiche mit disperser Siedlungs-
struktur mit hoher Zentrenerreichbarkeit,

- Regionale Griinziige landesweit bedeutsamer Bereich fir den Frei-
raumschutz,

- Landschaftstyp: Offenlandbetonte Mosaiklandschaft, vulka-
nisch gepragt

- Erholungs- und Erlebnisrdume: Pellenz und Umfeld des Laacher Sees

- historische Kulturlandschaften: keine besondere Aussage,

- Biotopverbund: keine besondere Aussage,

- Grundwasserschutz: randlich Bereich von herausragender Bedeu-

tung der landesweit bedeutsamen Ressour-
cen fir den Grundwasserschutz und die
Trinkwassergewinnung,

- Hochwasserschutz: keine besondere Aussage,

- Klima: klimadkologischer Ausgleichsraum,

- Landwirtschaft: randlich landesweit bedeutsamer Bereich fir
die Landwirtschaft,

- Forstwirtschaft: keine besondere Aussage,

- Rohstoffsicherung: bedeutsame standortgebundene Vorkommen

mineralischer Rohstoffe, randlich landesweit
bedeutsamer Bereich flir die Rohstoffsiche-
rung,

- Erholung und Tourismus: l[&ndlicher Raum.
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Regionaler Raumordnungsplan , Mittelrhein-Westerwald” (RROP 2017)

Nachfolgend werden ergédnzend zum Landesentwicklungsprogramm IV die planerischen
Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans ,Mittelrhein-Westerwald” fir die Stadt
Mendig dargestellt:

- Raumstrukturgliederung: landlicher Bereich mit disperser Siedlungs-
struktur,

- Raum- und Siedlungsstruk- Schwerpunktentwicklungsraum,
turentwicklung:

- Zentrale Orte und  Versor- Grundzentrum Mendig,
gungsbereiche

- Regionale Griinzige: randlich regionaler Griinzug,

- Biotopverbundraume und randlich landesweiter Biotopverbund,
Wildtierkorridore:

- Grundwasserchemie schlechter Zustand,

- Besondere klimatische Raume: Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion,

- Radonpotenzial: lokal hohes Radonpotenzial,

- Historische Kulturlandschaften: randlich bedeutsame historische Kulturland-
schaft hohe Bedeutung (Stufe 3),

- Erholung und Tourismus: keine besondere Aussage,

- Planungsbediirftige Raume Mayen.

3.2 Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Bebauungsplan ist nur im sldlichen Teil aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungs-
plan entwickelt. Dieser sieht dort fir den Bereich Wohnbauflachen vor. Im nérdlichen
Bereich sind Flachen fir Wald vorgesehen.

Abb. 3: Auszug aus dem aktuellen Flachennutzungsplan, ohne MaRstab - weiBe Markierung:
Lage des Plangebietes (ohne MaRstab)
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Der Flachennutzungsplan ist zu einem spateren Zeitpunkt nachrichtlich anzupassen.

3.3 Bestandssituation/Sonstige Planungen/Zwangspunkte

Das Plangebiet befindet sich aulRerhalb biotopkartierter Bereiche und naturschutzfachlich
relevanter Schutzgebiete. Es befindet sich im Raumbereich des Landschaftsschutzgebie-
tes ,Rhein-Ahr-Eifel”, dessen Verordnung unter 8 1 (2) bestehende und kiinftig zu erlas-
sende Bebauungsplédne aus dem Landschaftsschutzgebiet ausgliedert. Entsprechend sind
die Belange des Umweltschutzes (Landschaftsbild) zu beachten. Dies wird weiter unter
Punkt 6. ausgefihrt.

4. Planung

4.1 Planungskonzeption

Die beiden Familien Neitzert und Dr. Kalscheuer planen in Abstimmung mit der Stadt
Mendig die Entwicklung eines neuen Wohnprojekts in Mendig. Unter dem Motto ,Jeder
lebt in seinen vier Wanden und doch leben alle in einer groRen Gemeinschaft” soll eine
auf Achtsamkeit und Flrsorglichkeit beruhende neue Nachbarschaft etabliert werden.
Geplant ist die Entwicklung einer neuen Gemeinschaft Gleichgesinnter, in der die Be-
wohner untereinander und flreinander da sind (z.B. Besuche, Fahrdienste und andere
unterstitzende Tatigkeiten und Hilfen).

Dazu soll das Areal um das ehemalige ,Martinsheim” am nordwestlichen Siedlungsrand
von Mendig, oberhalb der Stral’e ,Ernteweg” entwickelt werden.

Im Folgenden wird die planerische Konzeption des Bebauungsplans "Martinsheim/Ernte-
weg" in der Stadt Mendig mit Blick auf die Nutzung, die verkehrliche ErschlieRung und

Grinordnung dargelegt.

Stadtebauliche Kenndaten

Allgemeines Wohngebiet 1,17 ha
Versickerungsbecken 0,13 ha
Private Griinflache "StralRenbegleitgrin” 0,02 ha
Private Grinflache "Garten" 0,37 ha
Wald 0,81 ha
Private Verkehrsflache 0,27 ha
Gesamtflache 2,77 ha

Anzahl der Grundstiicke: 21 Stuck
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Art der baulichen Nutzung "Allgemeines
Wohngebiet” (WA) gemél3 8 4 BauNVO festgesetzt.

Die in 8 4 (3) BauNVO unter Nr. 3 (Anlage fiir Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe)
und Nr. 5 (Tankstellen) genannten Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans (8 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Ziel ist die Schaffung von Wohnraum, entsprechend erfolgt ein Ausschluss diesem
Zweck nicht entsprechender Nutzungen.

4.3 MakR der baulichen Nutzung
Die Zahl der Vollgeschosse ist mit Z=1II als Hochstmal3 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,35 festgesetzt. Die Geschossflichenzahl (GFZ)
betrédgt 0,7 als Héchstmal.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl um bis zu 50 vom Hundert mit Ne-
benanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sowie Garagen und Stellpldtzen im Sinne des
8 712 BauNVO ist zuléssig.

Die Héhe der Gebadude wird durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Firsthéhe (FH)
beschrénkt.

Die zulédssige Firsthéhe bergseitig der ErschlieBungsstralSe betragt maximal 9,5 m.
Die zulédssige Firsthéhe talseitig der ErschlieBungsstralSe betragt maximal 6,5 m.

Unterer Bezugspunkt:

Die Gebdudehdohe wird basierend auf dem Gebédudeschwerpunkt (Flachenschwerpunkt)
der Gebdudegrundfldche zur nédchstgelegenen ErschlieBungsstralBenachse (Niveau Mitte
StralBe) festgelegt.

Als Gebdudeschwerpunkt gilt der Schnittpunkt der Diagonalen des fldchenkleinsten
Rechtecks, welches das als Einheit auftretende Gebdude umfasst. Untergeordnete Ge-
bédudeteile (z.B. Garagenanbauten) sind bei der Festlegung dieses Rechtecks nicht zu
berticksichtigen.
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Darstellung des Gebédudeschwerpunktes

N\

Oberer Bezugspunkt:
Die Firsthéhe ist der héchste Punkt des Gebaudes.

talseitig bergseitig

6,5m -

Straenniveau

Natiirlicher Gelandeverlauf
Skizze zur Hohenlage der Baukorper

Gemal 8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 (2), 19 und 20 BauNVO wird im Plangebiet
das Mal der baulichen Nutzung durch folgende Faktoren bestimmt:

- Grundflachenzahl, GeschoRflachenzahl,

- Zahl der Vollgeschosse,

- Hohe baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl:

Die Festsetzung einer Grundfladchenzahl von 0,35 ist an die geplanten Grundstlicke des
Plangebietes (mindestens 450 m?2) angepasst und ermdéglicht eine ausreichende Bebau-
ung, wahrend weiterhin ein hoher Grliinanteil in der Ortsrandlage gewahrleistet wird.




Seite 20, Bebauungsplan "Martinsheim/ Ernteweg”, Stadt Mendig, Verbandsgemeinde Mendig,
Textfestsetzungen/Begriindung, Fassung zur Beteiligung gemaR 88 3 (2) 4 (2)
BauGB, Stand Dezember 2018

e Ve

Beispiel Berechnung der Grundfldchenzahl und ihrer Uberschreitung®

Als Grundflachenzahl | werden Hauptanlagen und alle Teile der Hauptgebaude bezeich-
net. Die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt diese Hauptanlagen. Die Grundflachen-
zahl Il bezeichnet alle Versiegelungen (oberirdisch und unterirdisch). Sie ermittelt sich
aus der Summe der festgesetzten Grundflachenzahl mit der zuldssigen 50-prozentigen
Uberschreitung, im konkreten Falle 0,35 + 0,175 = 0,525.

Beispielbild Grundflachenzahlermittlung fiir ein 1.000 m? Grundstiick

Beispiel Grundflachenzahl | (Hauptanlagen):

Gebaudeflache 300 m?
Terrassen und Balkone 50 m?2
Gesamtflache 350 m?
Grundflachenzahl 0,35

Beispiel Grundflachenzahl Il (GRZ | einschl. zulassige Uberschreitungen i.S.d. § 19 (4) BauNVO
sowie Unterbauungen):

Gebaudeflache 300 m?2
Terrassen und Balkone 50 m?
Zuwegungen 25 m?2
Zufahrten 25 m?
Uberdachte Stellplatze 25 m?
Tiefgarage 150 m?2
Terrassen und Balkone -50 m?2
(Uberlagerung mit Tiefgarage)

Gesamtflache 525 m?
Grundflachenzahl 0,525

3 Arbeitshilfe Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl (Stand Oktober 2016) — Stadt Frankfurt am Main
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Geschossflachenzahl Allgemeines Wohngebiet:

Uber die Festsetzung einer Geschossflachenzahl von 0,7 entspricht einer baulichen Aus-
nutzung der Fldche mit bis zu zweistdckigen Gebauden. Dies folgt dem Grundsatz der
Minimierung des Flachenverbrauchs durch mehrgeschossige Bauweise und entsprechend
reduziertem Flachenverbrauch bei gleichzeitig landschaftsangepasster Ausgestaltung und
Minimierung der optischen Wirkung des Plangebietes.

Geschosszahl baulicher Anlagen:
Die festgesetzte Geschosszahl von Il entspricht der Umgebungsbebauung und fligt sich
entsprechend ein.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die vorgesehenen First- und Traufhéhen entsprechen dem Bestand und der Umgebungs-
bebauung, bleiben dabei aber unter den héheren Gebduden der Umgebung zuriick und
figen sich entsprechend ein. Die H6hen erlauben eine zweigeschossige Bebauung mit
geneigtem Dach.

4.4 Bauweise, lGiberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Im Teilbereich WAT ist die offene Bauweise (o) gemédl3 8 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Zulédssig sind nur Einzelhduser. Die zur StralBe gewandte Gebéudefront darf 15 m Lénge
nicht ltberschreiten.

Im Teilbereich WAZ2 ist die abweichende Bauweise (a) gemédl3 8 22 (4) BauNVO festge-
setzt. Zuldssig sind nur Einzelhduser. Eine Uberschreitung von 50 m Gesamtlénge eines
Gebéudes ist zuldssig.

Insgesamt ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern vorgesehen. Die Einfihrung der
abweichenden Bauweise ist notwendig, um den Bestand des Martinsheimes mit einer
Gesamtbreite von Uiber 60 m zu reflektieren und beschrankt sich auf dieses Bestandsge-
baude.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Garagen und Stellpldtze im Sinne des
8 712 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des 8§ 74 BauNVO auch auflSerhalb der
liberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig, sofern keine anderen Gebote entgegenste-
hen. Dies gilt nur bis zur Flucht der riickwartigen Baugrenze (Baugrenze stralSenabge-
wandte Seite).

Die Errichtung von Stellplatzen, geschlossenen Stellplatzanlagen (Garagen, Carports)
sowie Nebenanlagen unterliegt Beschrédnkungen. Eine rickwartige Grenzbebauung mit
den entsprechend negativen Auswirkungen auf die 