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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634),

Baunutzungsverordnung (BauNVO): Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsti-
cke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
Planzeichenverordnung (PlanZV): Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zu-
letzt mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juni 2015 (GVBI. S. 77),
Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Januar.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert durch Artikel 37 des Gesetzes vom 19. De-
zember 2018 (GVBI. S. 448).

1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

Das Plangebiet wird derzeit von 4 Gebauden sowie zugehdrigen Nebenanlagen in Anspruch
genommen. Diese beherbergen insg. 16 Wohnungen welchem dem Segment des glnstigen
Mietwohnungsraums zugeordnet sind. Die Wohnnutzung soll beibehalten und auch das Preis-
segment nicht verandert werden. Die vorhandenen Gebaude sind jedoch in keinem zeitgema-

Ren Zustand mehr und abgéngig.

Vorgesehen ist der Abbruch der alten Gebaude, um an dieser Stelle zwei Neubauten als Er-
satzbauten zu errichten. Die Planung sieht zwei dreigeschossigen Geb&aude mit 24 Wohnein-

heiten (WohnungsgroRen zwischen 63 und 80 m2) vor.

Als Eigentimerin der Flache und Bauherrin der Gebaude kann die Stadt Mendig den hier vor-
gesehenen sozialen Wohnungsbau auf Dauer sichern und gewahrleisten. Und ihrem versor-

gungsauftrag, fir ausreichend Wohnraum zu sorgen, folgen.

Die im Siedlungsbereich gelegene Flache wird derzeit bauplanungsrechtlich nicht erfasst, wes-
halb zur Steuerung der Entwicklung und in Anpassung an stadtebauliche Ziele die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich ist. Planziel des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen

die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO.
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1.2 Planungs- und Standortalternativen

Das am 20.06.2013 verkiindete Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BGBI. | S. 1548) &ndert in
Art. 1 auch das Baugesetzbuch. Erganzt wird in den Grundnormen des § 1 Abs. 5 BauGB,
dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung und
Nachverdichtung erfolgen soll.

Die vorliegende Planung bereitet den Ersatz von Wohngebauden bauplanungsrechtlich vor
und steht damit im Einklang mit den MalRgaben des Bundesgesetzgebers zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden.

Im Baugesetzbuch verankert ist auch die Aufgabe in ausreichendem Mal3e Flachen auszuwei-
sen die fur Wohnzwecke genutzt werden kdnnen.

Insbesondere ist, und dies dokumentieren die Kommunen bundesweit, ein hoher Bedarf an
glinstigem Wohnraum zu verzeichnen. Die Stadt Mendig stellt mit den im Plangebiet vorhan-
denen Gebauden bereits glinstigen Wohnraum zur Verfliigung. Die Geb&ude jedoch sind er-
kennbar in die Jahre gekommen und kénnen den Anforderungen nicht mehr entsprechen. Eine
Sanierung scheidet aufgrund der vorhandenen Bausubstanz aus. Ersatz geschaffen wird
durch Neubauten. Die Uberplanung der Flache bietet die Chance, das Gelande hinsichtlich
der baulichen Nutzung neu zu ordnen, angemessen verdichtet Wohnraum zu schaffen und
dabei den sozialen Aspekten hinsichtlich der Bereitstellung gliinstigen Wohnraums zu entspre-
chen.

Da es sich vorliegend um den Ersatz von Gebauden als MaRnahmen der Nachverdichtung im

Innenbereich handelt, kann insofern eine weitere Potenzialflachenprifung entfallen.

Mit der Uberplanung der Flache und der damit verbundenen Nutzungsintensivierung kann die
Stadt Mendig die Inanspruchnahme von AufRenbereichsflachen zu Deckung von Wohnbaufla-
chenbedarf reduzieren und den Planungsleitlinien des Gesetzgebers durch Nachverdichtun-
gen im Siedlungsbereich folgen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Ausnut-

zung der vorhandenen Potenziale ermoglichen.
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst auf rd. 4.680 m2 in der Gemarkung Niedermendig,
Flur 9, einen Teilbereich des Flurstiickes 111/33 sowie das Flurstiick 111/26. Er wird im We-
sentlichen durch die Umgriffsflachen der Anwesen VulkanstralBe 30 bis 45 gebildet.

Das Plangebiet umfasst die Flache des vorgesehenen allgemeinen Wohngebietes mit
rd. 3.730 m? inklusive der inneren Erschlie3ung mit rd. 750 m2. Die Aufnahme der Stral3enver-
kehrsflachen erfolgt im wesentlichen bestandserfassend und dient der Darstellung einer gesi-
cherten ErschlieBung gemaf? Bundesgesetzgeber.

Beachtliche Infrastruktureinrichtungen wie Kanéle, Leitungen oder Transformatorenstationen

finden sich im kunftigen Baugebiet nicht.

Abbildung 1: Luftbild mit Eintragung des Plangebietes

LA
a

Quelle: eigene — Lufthild, bearbeitet genordet, ohne MalR3stab

Im norddstlichen Bereich (vgl. Eintragung im Luftbild) findet sich nach Auskunft der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Boden-
schutz die Altablagerung ,Altablagerungsstelle Mendig, Ober Backenlayen®, Registrier-Nr.:
137 04 069 0211. Kenntnisse Uber die mdglichen Inhaltsstoffe und das Gefahrdungspotenzial
liegen nicht vor und sind im Rahmen des Vollzugs durch ein Fachgutachterbiro zu untersu-
chen.
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1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Landesentwicklungsprogramm - (LEP IV) / Regionaler Raumordnungsplan Mit-
telrhein-Westerwald 2017

Nach § 1 Abs. 4 BauGB ist die Bauleitplanung an die Ziele der Gibergeordneten Landesplanung
anzupassen. In der Gesamtkarte des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald
2016 ist der Planbereich als Siedlungsflache Wohnen dargestellt. Weder der Regionale Griin-
zug, noch das Vorranggebiet Rohstoffabbau, welche jeweils bis an den Siedlungsbereich her-
anreichen, werden durch das angestrebte Vorhaben beriihrt. Die vorliegende Planung ist ent-
sprechend aus den Darstellungen des Raumordnungsplanes entwickelt.

B B '\;‘."-"
CERR NS §
1@2& e 1

- Siedlungsflache Wohnen

I I I I Regionaler Grinzug (Z)

Quelle: Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald genordet, ohne Mal3stab

1.4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan bringt fir das geplante allgemeine Wohngebiet Wohnbau-
flachen zur Darstellung. Die Planung ist aus den Darstellungen entwickelt.

Abbildung 3: Auszug wirksamer FNP

NV 0

o

Quelle: Stadt Mendig genordet, ohne Maf3stab
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1.5 Verfahren

Fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. be-
schleunigtes Verfahren zur Innenentwicklung eingefthrt.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind insofern
gegeben, da es sich um eine Malinahme der Nachverdichtung handelt und der Bereich des
Plangebietes bereits bebaut ist. Im Ubrigen handelt es sich um eine Innenbereichsflache.
Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dartiber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von
20.000 m? nicht tGberschritten wird, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mit-
zurechnen sind und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das be-
schleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintréchti-
gung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) bestehen.

Bebauungsplane, die der Grundflache hinzuzuziehen waren, liegen nicht vor. Mit einem ge-
planten allgemeinen Wohngebiet von rd. 2.400 Uberbaubarer Flache m2 bleibt die zulassige
Grundflache deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m?.

Planziel ist im Wesentlichen die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, vorgesehen
ist die Errichtung von Wohngebauden mit insgesamt 24 Wohnungen; Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, werden nicht vorbereitet.
Néachstgelegene Schutzgebiete sind das Vogelschutzgebiet ,Unteres Mittelrheingebiet” sowie
das FFH-Gebiet ,Unterirdische stillgelegte Basaltgruben Mayen und Niedermendig“ welche
sich nordostlich befinden und durch eine Stral3enverkehrsflache vom Plangebiet getrennt sind.
Da es sich bei dem Vorhaben um Ersatzbauten handelt und nicht um die erstmalige Herstel-
lung von Wohngebauden in diesem Bereich, kann eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und Schutzzwecke ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend gilt: Die zulassige Grundflache bleibt deutlich hinter dem genannten
Schwellenwert von 20.000 m2 zuriick, ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet,
Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden nicht beeintrachtigt und das Eintreten
von Verbotstatbestidnden nach BNatSchG nicht beglnstigt, sodass das beschleunigte Verfah-

ren angewendet werden kann.
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Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten
Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind sowie von der Durchflihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB

abgesehen.

151 Verfahrensstand
e Aufstellungsbeschluss (8§ 2 Abs. 1 BauGB): 24.04.2018; Bekanntmachung: 30.05.2018*

Gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit) und § 4 Abs. 1 BauGB (Beteiligung der

Behdrden und Trager offentlicher Belange) abgesehen.

Nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde der Offentlichkeit in der Zeit vom 11.06.2018 bis ein-
schlie3lich 25.06.2018 die Mdglichkeit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung bei der Verbandsgemeindeverwaltung
Mendig, Marktplatz 3, 56743 Mendig (Zimmer 43), wahrend den Dienststunden: - montags bis
donnerstags von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und von 14.00 Uhr bis 16.00 Uhr - freitags von 8.00
Uhr bis 12.00 Uhr, zu informieren.

e Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB): 14.01.2019 — 15.02.2019

e Bekanntmachung: 02.01.2019 *

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)
erfolgte analog.

e Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB):

*Die Bekanntmachungen erfolg(t)en in der Zeitung ,Blick aktuell - Mendig"
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2 Planungsinhalte
21 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des
§ 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

2.1.1 Artder baulichen Nutzung

Mit dem Ziel der Schaffung bzw. dem Ersatz von giinstigem Wohnraum, unter Wirdigung der
Innenbereichslage und mit Blick auf mdgliche Quartiersentwicklungen — so ist bspw. ein Nach-
barschaftscafé ebenso vorstellbar wie ein kleiner Verkaufsladen — gelangt ein allgemeines

Wohngebiet (WA) zur Festsetzung.

Gemal 8§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend
dem Wohnen. Es erfolgt ein Ausschluss der nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulédssigen
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, um flachen-
und verkehrsintensive Nutzungen zu vermeiden.

Aus den gleichen Griinden erfolgt auch ein Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsge-
werbes, sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetrieben, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betrieben und Tankstellen.

2.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf
§ 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e der Grundflachen der bauli-
chen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen,
wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild,

beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Malf der baulichen Nutzung werden die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die

maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe der Gebaude festgesetzt.

Beachtlich ist, dass die fur die Grundflachen- und Geschossflachenzahl anrechenbaren
Grundstucksflachen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes zu suchen sind. Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung gehdren nicht zu den anrechenbaren Grundstticksfla-

chen.
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2.1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstticksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der nach Satz 1 errechnete
Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Dabei ist fur
die Ermittlung der zuldssigen Grundflache die Flache des Baugrundstiicks maRRgebend, die im
Bauland (hier: Flache des allgemeinen Wohngebietes) und hinter der im Bebauungsplan fest-
gesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt. Ist eine StralRenbegrenzungslinie nicht festgesetzt,
so ist die Flache des Baugrundstiicks mafl3gebend, die hinter der tatséchlichen StralRengrenze
liegt oder die im Bebauungsplan als maf3gebend fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache
festgesetzt ist.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
regelmafig bis zu 50 %, max. jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschrit-

ten werden.

Der Bebauungsplan setzt fir das allgemeine Wohngebiet eine GRZ = 0,4 fest, in Kombination

mit der Festsetzung der Baugrenzen eine umgebungsvertragliche Bebauung erméglicht.

2.1.2.2 Geschossflachenzahl (GFz)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstucksflache
zulassig sind. Die Geschossflache ist nach den AuRenmal3en der Geb&ude in allen Vollge-
schossen zu ermitteln. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vor-

schriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 fest, um eine

dreigeschossige Bebauung der Flache zu ermdglichen.

21.2.3 Hohe der Gebaude
Die Festsetzung der Gebaudehdhe als Hochstmald erfolgt in m G NN (Meter Giber Normalnull).
Die Festsetzung gestattet die Errichtung von rd. 12 m hohen Gebauden (untere Bezugsebene

ist die erschlieRenden Vulkanstral3e) und lasst offen, ob diese mit einem Flachdach und einem
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obersten Geschoss als Nicht-Vollgeschoss im Sinne der Landesbauordnung ausgestattet
sind, oder ob geneigte Dachflachen erstellt werden.

Insgesamt gestattet die Hohenfestsetzung, unter Wahrung stadtebaulicher Aspekte zum Ein-
flgungsgebot, das Erstellen von Gebauden, die dem Geschosswohnungsbau im Segment des

bezahlbaren Wohnungsbaus zugeordnet sind.

2.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflachen

In einem Bebauungsplan kann die Bauweise als offene oder geschlossene Bauweise festge-
setzt werden. In der offenen Bauweise sind Geb&ude bis zu einer Lange von 50 m zulassig,
sie sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. In der geschlossenen Bauweise werden die
Gebaude regelmalig ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Sofern ein Bebauungsplan keine
Bauweise festsetzt, ergibt sich diese aus der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) wird die offene Bauweise festgesetzt.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt mittels Baugrenzen, bis an die
gebaut werden kann (,Baufenster®). Die Baugrenzen treten dabei bis zu 5,5 m von den Grund-
stiicksgrenzen zuriick und bleiben damit deutlich hinter dem nach Landesbauordnung vorge-

schriebenen Mindestabstand von 3,0 m.

2.1.4 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Da Garagen und offene Garagen (Carports) eine gebaudeahnliche Wirkung entfalten, stehen
sie, je nach Anordnung auf den Grundstiicken, nicht im Einklang mit den stadtebaulichen Zie-
len. Der Bebauungsplan trifft daher Festsetzungen zur Verortung von Garagen und Carports.
Klarstellend wird festgesetzt, dass die Flachen auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zuléassig sind. Die MalRgaben der Landesbauordnung sind hierbei zu bertick-

sichtigen und gelten fort.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO gilt, dass, wenn im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt
ist, auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zugelassen werden konnen. Garten-, Gerate- und Gewachshauser, Spielgerate,
Sitzgruppen etc. sowie Nebenanlagen gemal 8§ 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO sind, ebenso wie
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten also regelmaRig innerhalb und aul3erhalb der
tiberbaubaren Grundstiucksflache zulassig. Dies wird klarend in vorliegender Planung in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen. Dabei ist beachtlich, dass die Landesbauordnung

Rheinland-Pfalz unter § 8 ,Abstandsflachen® die freizuhaltenden Bereiche in Abhangigkeit
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baulicher Anlagen regelt. Unter Abs. 9 werden die baulichen Anlagen gelistet, die gegentber
von Grundstiicksgrenzen ohne Abstandsflachen oder mit einer geringeren Tiefe der Abstands-
flachen errichtet werden dirfen. Die Regelungen nach Landesrecht gelten fort.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sowohl innerhalb als auch aul3er-
halb der Uberbaubaren Flachen gestattet eine flexible Grundsticksnutzung. Gleichermalien
soll eine stérende Wirkung dieser baulichen Anlagen durch eine Beschrankung der Kubatur
und Regelung der Anordnung auf den Grundstiicken im Plangebiet vermieden werden.

2.1.5 Verkehrsflachen

Als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt wird der vorhandene erschlie-
Rende Stichweg. In Anbetracht der Plangebietsgrof3e, der méglichen Anzahl von Gebauden
und dem verhaltnism&Rig geringen Flachenanteil der ErschlieBungsanlage stellt sich die Fest-
setzung einer privaten Verkehrsflache als stadtebaulich geeignete und zweckentsprechende
Maflnahme dar. So dient die Verkehrsflache als Erschliel3ung fur eine begrenzte und verhalt-
nismafig kleine Anzahl von Nutzern und damit einem eingeschréankten Nutzerkreis.

Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung finden sich neben dem Bewe-
gungsraum auch Flachen fir den ruhenden privaten Verkehr. Die genaue Einteilung der Fla-
che bleibt dem Vollzug Uberlassen.

Die randliche Erweiterung der vorhandenen Vulkanstraf3e dient der Dokumentation, dass hier

eine Erganzung der Fahrbahn durch Ful3géngerbereiche erfolgen soll.

2.1.6  Eingriffsminimierende, grinordnerische, landespflegerische Festsetzungen
2.1.6.1 Versickerungsfordernde MaRnahmen

Der Bebauungsplan sieht Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes vor, indem er die wasserdurchlassige Befestigung von Hofbereichen und Stellplat-

zen im Sinne von Nebenanlagen vorsieht.

2.1.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache

Uberdeckend zur Festsetzung einer privaten ErschlieBungsstrale wird festgesetzt, dass diese
einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flache entspricht, um den mdogli-
chen Zugang der Ver- und Entsorger auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorzuberei-
ten und die Ver- und Entsorgung der Grundstticke zu sichern.

Weiterhin wird durch diese Festsetzung sichergestellt, dass unabhangig von den Eigentums-

verhéaltnissen die Anliegergrundstiicke voll erschlossen sind.
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Die Begrundung der erforderlichen Rechte bedarf zusatzlicher Rechtsakte. Die entsprechen-

den beschrankten personlichen Dienstbarkeiten sind grundbuchlich zu sichern.

2.1.8 Malnahmen und Vorkehrungen zum Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen, die fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen auf die ausschlief3lich oder uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch
sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Nahezu jede MalRnahme der Innenentwicklung findet sich auf Flachen, welche im Einwirkungs-
bereich von Schallquellen liegen. Dies ist auch vorliegend der Fall. In Nahe des Plangebietes
befinden sich verschiedene Nutzungen, die potentielle Emittenten abbilden. Nérdlich des Plan-
gebietes befindet sich der Schiutzenstand der St. Hubertus-Schitzenbruderschaft Mendig e.V.
In westlicher Richtung in ca. 200 m Entfernung verlauft die Trasse der B 262, welche als dau-
erhafte Schallquelle zu benennen ist. Aufgrund der Entfernung war von abwagungsrelevanten
Immissionen im Plangebiet auszugehen. Ebenfalls Schallimmissionen in abwagungsbeachtli-
chem Umfang mussten ausgehend von der SchieR3standsanlage angenommen werden.

Zur Bemessung und Bewertung der schalltechnischen Belange wurde durch das Schalltech-
nische Ingenieurbiiro Pies aus Boppard ein Immissionsgutachten erstellt (Gutachterliche Stel-
lungnahme zu den Gerduschimmissionen einer Schiel3standanlage sowie einer Bundesstral3e
auf ein Plangebiet, 15.05.2018).

Dieses hatte zum Ergebnis, dass auf das Plangebiet Verkehrsgerausche der nahe liegenden
Bundesstral3e oberhalb des Richtwertes fur ein allgemeines Wohngebiet gemafl DIN 18005
einwirken. Sonstige Emittenten, wie der nérdlich befindliche Schitzenverein bilden keine mali3-
geblichen Schallquellen und sind aufgrund der steuerbaren Nutzungszeiten fir das Wohnen
nicht storend.

Die Ermittlung der Verkehrsgerduschimmissionen ergab innerhalb des Plangebietes zur Ta-
geszeit einen Beurteilungspegel von 54 dB(A) und zur Nachtzeit von 49 dB(A). Der Tagesori-
entierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) wird unter Berticksichtigung der Prognhosever-
kehrszahlen eingehalten. Zur Nachtzeit liegt eine Uberschreitung von 4 dB(A) vor.

Zum Schutz eventueller AuRenwohnbereiche sind keine MaBnhahmen erforderlich, da der Ta-
gesorientierungswert von 55 dB(A) eingehalten wird.

Zutreffend halt das Fachbiiro fest, dass im vorliegenden Fall aktive SchallschutzmalRhahmen

wie zum Beispiel LArmschutzwaélle und Larmschutzwande ausscheiden und empfiehlt den er-
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forderlichen Schallschutz durch passive SchallschutzmalBhahmen an den Gebauden vorzu-
nehmen. Die entsprechenden Empfehlungen zur Gestaltung der AuRenbauteile (Auf3en-
wande, Dachflachen, Fenster, Rollladenkasten usw.) flossen als Festsetzungen in den norma-
tiven Teil des Bebauungsplanes ein.

Im Ergebnis gilt: Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Larmpegelbereiches lll. Die Au-
Renbauteile (AulRenwénde, Dachflachen, Fenster, Rollladenké&sten usw.) von Aufenthaltsrau-
men mussen die dementsprechenden Anforderungen an die Luftschalldammung nach DIN
4109-02 (2018) (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise) erfillen.

Die Luftschalldammung von AufenthaltsrAumen (insb. Wohn- und Schlafradumen) muss das
erforderliche bewertete resultierende Schalldamm-Mal3 von DIN 4109 erf. R'w,es = 35 dB errei-
chen.

Beachtlich ist, dass die notwendigen Dammschallwerte von Fenstern bereits durch die Mal3-
gaben der einzuhaltenden Energie-Einsparverordnung (EnEV) erfillt werden.

2.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO sind

Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

2.2.1 Gebaudegestalt

Die Verwendung von spiegelnden, glanzenden und reflektierenden Materialien zur Dachein-
deckung ist flr geneigte Déacher mit einer Dachneigung gro3er 10° insbesondere aufgrund
ihrer Fernwirkung unzulassig. Die MalRgaben zur Farbgebung erfolgen in Anlehnung an das
vorhandene Ortshild, um eine harmonische Dachlandschaft sicher zu stellen. Zur Begriinung
von Dachflachen sei erlautert, dass Extensiv-Begrinungen Wasser speichern, Staub binden
und sich auch bei extremen Temperaturen kaum aufheizen. Sie verbessern so nachhaltig das
Mikroklima auf dem Dach.

Begriinte Dacher dienen als Nahrungssuch- und Lebensraum fiir Flora und Fauna. Aufgrund
der Fahigkeit von Grindachern zur Regenwasserspeicherung dienen begrinte Dachflachen
der Regenwasserbewirtschaftung des Plangebietes, indem Niederschlagswasser direkt ver-
dunstet oder gedrosselt abgegeben wird.

Insgesamt sind die getroffenen Festsetzungen fiir Begrinungsmafnahmen geeignet den
durch die Planung verursachten Eingriff in Boden, Natur und Landschaft zu minimieren, indem
Lebensraume fur Flora und Fauna geschaffen werden und das Vorhaben im Hinblick auf seine

Eingriffstiefe reduziert wird.
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23 Hinweise

2.3.1 Artenschutz

Zur Beachtung im Vollzug, damit es nicht aus Unwissenheit zu einer Ordnungswidrigkeit oder
sogar Straftat kommt, wurde ein entsprechender Hinweis zum Artenschutz in den Textteil des

Bebauungsplanes aufgenommen.

2.3.2 Bodenschutz und Baugrund
Da der Schutz des Bodens hohen Stellenwert geniel3t, verweist der Bebauungsplan nochmals
auf die einschlagigen und grundsétzlich beachtlichen Regelwerke.

2.3.3 Bodendenkmaler

Grundsatzlich gilt bei allen bodeneingreifenden MalRBnahmen: Wenn bei Erdarbeiten Boden-
denkmaler bekannt werden, so ist dies der Denkmalfachbehérde unverziglich anzuzeigen. Es
wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen
bislang verborgene Denkmaler vermutet werden, ordnungswidrig sind.

Zur Beachtung im Vollzug erfolgt ein Hinweis hierauf in der Plankarte des Bebauungsplanes.

2.3.4 Vorhandene Versorgungsleitungen und deren Schutz

Der Bebauungsplan verweist vorsorglich auf vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen.

2.3.5 Ubertragung vom Plan in die Wirklichkeit

Mafstab, Maf3e und Daten der zeichnerischen Festsetzungen und Darstellungen sind fur die
Ubertragung in die Wirklichkeit verbindlich, soweit sie nicht als unverbindlich in der Planzeich-
nung oder Legende gekennzeichnet sind. Sind keine Maf3e im Plan enthalten, so sind die
Strecken maf3stablich bis jeweils zur Mitte der Punkte oder der Linie zu ermitteln und auf voll

5 Dezimale zu runden.

2.3.6  Allgemeiner Hinweis
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kénnen bei der Verbandsgemeindeverwaltung Mendig, Marktplatz 3, 56743 Men-

dig wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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3 Wasserwirtschaft
31 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist Bestand und kann auch weiterhin Uber den Anschluss an das vor-
handene Netz erfolgen. Die Hauptversorgungsleitungen in der Vulkanstral3e verlaufen bis auf

das Grundstiick und kénnen weiterhin genutzt werden.

Die Léschwasserversorgung kann aus dem offentlichen Netz mit 48ms3/h gewahrleistet werden.

3.2 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung von Abwasser kann Uber den Anschluss an das vorhandene Kanalsystem
erfolgen.

Es ist geplant, eine neue Entwasserungsanlage fur ein Schmutz- und Regenwassersystem zu
errichten, die an das 6ffentliche Abwassersystem angeschlossen werden soll.

Die neue Anlage ist nach DIN 1986 und DIN EN 12056 geplant und soll entsprechend den
durch ein Fachbiro erarbeiteten Planen ausgefihrt werden.

4 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die Vulkanstral3e und den vorhandenen Weg im
Nordwesten des Plangebietes. Weitergehende verkehrliche ErschlieBungsmalRnahmen sind
nicht vorgesehen. Aufgrund der geringen Grof3e des allgemeinen Wohngebietes werden durch
die Planung keine Verkehre induziert, die geeignet waren das erschlieBende Stral3ensystem

zu beeintrachtigen.

S. 17|22



STADT MENDIG, STADTTEIL NIEDERMENDIG

Bebauungsplanentwurf ,Zwischen VulkanstralRe und Aktienweg* Begriindung
5 Umweltrelevante Aspekte
51 Natur- und Artenschutz

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Um-
weltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin
sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systema-
tisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzu-
stellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkraft-
treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des verein-
fachten Verfahrens gemal § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemafld § 13a
BauGB aufgestellt werden.

Fur diese Planungen ist ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, nicht erforderlich. Nach § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB gelten diese Eingriffe als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB sind aller-
dings in der Begriindung darzustellen und bei der Abwagung zu bericksichtigen. Im Zuge des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurden die Umweltbelange entsprechend der Vorga-
ben des 8§ 13a BauGB in Form einer artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse bericksichtigt.
Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der Planung weder naturschutzfachliche noch artenschutz-

rechtlichen Belange entgegenstehen.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft

Das Grundstlick befindet sich am nérdlichen Rand der Wohnbebauung von Mendig. Weiter
ndrdlich angrenzend befindet sich ein Freizeitgelande mit Schiitzenhalle und Sporthalle, 6st-
lich grenzt Feldflur und westlich ein bewaldete Flache an.

Dieser Teil von Mendig gehort naturrdaumlich zum ,Laacher Kuppenland® (292.00) innerhalb
der GroR3landschaft Mittelrheingebiet.

Landschaftsbestimmend ist der im Westteil des Kuppenlandes gelegene Vulkankessel des
Laacher Sees mit einem Durchmesser von ca. 2 km, der von einem ca. 130 m Uber die Was-
serflache hinausragenden Tuffkranz eingerahmt wird. Im weiteren Umfeld befinden sich meh-
rere altere, unregelmanig angeordnete, kuppen- und kegelférmige Tuff- und Schlackevulkane,
die Hohen von Uber 400 m U.NN erreichen. Die Vorkommen von Lava und Bims werden vor

allem im Stden und Osten des Laacher Kessels abgebaut.
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Der Laacher See und sein Umfeld sind als Naturschutzgebiet ausgewiesen. Die Verlandungs-
zonen im Suden des Sees sind durch Grinland in bereichsweiser Verzahnung mit Réhrichten
und GroRRseggenrieden gepragt. Ansonsten werden die fruchtbaren vulkanischen Béden des
Landschaftsraums vorwiegend ackerbaulich genutzt. Schwerpunkte der Griinlandnutzung lie-
gen in den Bachauen sowie in den Ubergangsbereichen zu Waldrandern vor.

Sudlich grenzen die Naturrdume ,Ettringer Vulkankuppen® (292.1)und ,Pellenzsenke® (292.2)

an.

Da ein vollstandiger Riickbau der vorhandenen Gebéaude erfolgen wird, und insbesondere &l-
tere Gebaude ein Quartierpotential fir Fassadenbriter und Fledermause aufweisen, wurden
diese sowie die Gehdlzstrukturen des Bereiches fachgutachterlich untersucht.

Bei der Ortsbegehung am 07.06.2018 konnten durch das Fachburo in den bestehenden Ge-
hdlzen keine Brutstétten in Form von Nestern oder Horsten nachgewiesen werden. Allerdings
ist ein Vorkommen im Umfeld der geplanten Baumafinahme durchaus anzunehmen.

Direkte Nachweise von Gebaudebritern konnten an den Geb&auden nicht erbracht werden.
Allerdings wurden als indirekte Nachweise insgesamt zwei Nester der Rauchschwalbe (Hi-
rundo rustica) sowie weitere ehemalige Neststandorte an den Kellertreppen der Gebaude fest-

gestellt. Aktuell konnte keine Brut / Nutzung nachgewiesen werden.

Bei der Ortsbegehung konnten keine konkreten Hinweise auf Vorkommen von Fledermausen
oder Bilchen gefunden werden (z.B. Kotspuren oder dhnliches).

Eine Nutzung als Tagesquatrtier flr gebaudebewohnende Fledermausarten ist aber nicht aus-
zuschliel3en.

Ein Vorkommen der Haselmaus, welche gemal dem Artdatenportal des Landesamtes fur Um-
welt innerhalb des TK5 Blattschnittes gemeldet ist, ist aufgrund der fehlenden Habitateignung

nicht anzunehmen.

Die durchgefuhrte artenschutzrechtliche Bewertung des Vorhabens kommt zu dem Ergebnis,
dass fur streng geschuitzte Arten zwar keine erhebliche Beeintrachtigung anzunehmen ist.
Jedoch besteht eine direkte Geféahrdung potentiell im/am Gebaude vorkommender Tiere durch
den Abriss. Ferner kommt es zum Verlust der festgestellten Brutstatten der Rauchschwalbe.
Es kommt daher mit der Entfernung der festgestellten Rauchschwalbennester zur Erfiillung
von Verbotstatbestdnden des 844 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Von einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der Art ist aber aufgrund der guten Habitateignung des weiteren Umfel-

des sowie der geringen Anzahl an (ungenutzen) Nestern nicht auszugehen.
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Im Zuge einer Artenschutzrechtlichen Potentialabschatzung durch ein Fachbliro wurde zu-
sammen mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde, als vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahme (hier: betrifft nicht die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, sondern soll vor dem
Abbruch durchgefiihrt werden), das Anbringen von verschiedenen Nisthilfen fir Fledermause
und Vogel vereinbart.

Es sollen insgesamt acht Kasten fur Flederm&use, sowie insgesamt acht Kasten fur Végel und
acht Nisthilfen fir Rauschschwalben im Umfeld der abzubrechenden Geb&aude angebracht
werden. Auch mit dieser Aufgabe ist ein Fachbiiro betraut.

Weiterhin wird im Rahmen einer ¢kologischen Baubegleitung die vorlaufende Kontrolle des
Gebéaudes auf Fledermausbesatz oder andere geschitzte Tiere notwendig. Sollten tberwin-
ternde Tiere in den Gebauden festgestellt werden, wird das weitere Vorgehen mit der Natur-
schutzbehérde abgestimmt.

Diese Malinahmen beziehen sich ausschlie3lich auf den Riickbau der Gebaude und bleiben
diesem Uberlassen. Wahrend der Bebauungsplan die Errichtung von Gebauden vorbereitet
und hierdurch bedingte Eingriffe steuern kann, ist der Abbruch der Gebaude nicht baupla-
nungsrechtlich vorzubereiten, sodass auch die Notwendigkeit, Ersatz- und Ausgleichsmal3-
nahmen festzusetzen, entfallt. Die Bertcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange im

Zusammenhang mit dem Abbruch der alten Gebaude ist auf Bauantragsebene abzuarbeiten.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope. Lebensraum-

typen nach Anhang | der FFH-Richtlinie sind ebenfalls im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Der Bebauungsplan greift auf bereits bebaute Flachen zurtick. Die Auswirkungen auf Grund
und Boden und Wasser sind aufgrund der geringen Grol3e und des verhaltnismalfiig geringen
Neu-Versiegelungsgrades nicht als erheblich zu bezeichnen.

Auswirkungen bezuglich der lokalklimatischen Funktionen der umgebenden Ortslage kénnen

ebenfalls ausgeschlossen werden.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europdischen Vo-
gelschutzes
Ostlich der VulkanstralRe beginnt das Vogelschutzgebiet Mittelrheintal (VSG-5609-401).

Weitere Schutzgebiete liegen nicht im direkten Umfeld des Grundstiicks.
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Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Durch die hier vorbereitete Ersatzbebauung werden zum derzeitigen Stand keine erheblichen
Beeintrachtigungen vorbereitet, die mit negativen Auswirkungen auf die benachbarten beste-
henden Wohnbereiche verbunden sind. Hiervon ausgenommen sind die temporaren Einfliisse,
die wahrend der Bauphase auftreten. Damit sind im Gesamten keine erheblichen negativen

Einflusse auf die Belange von Wohnen bzw. Siedlung zu erwarten.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturgtter sind durch die Mafinahme nicht betroffen. Sollten im Rahmen der Erdarbeiten un-
erwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafiir zustédndige Behorde
zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in ge-

eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes werden keine Nutzungen vorbereitet,
die Emissionen, Abféalle oder Abwasser in einem Umfang produzieren, der planerisches Han-

deln Uber die getroffenen Festsetzungen hinaus bedingen wirde.

Nutzung erneuerbarer Energien

Das Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004 erganzte zwar die Festsetzungsmoglichkeiten
nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB in der Form, dass auch bauliche MaRnahmen fir den Einsatz
erneuerbarer Energien durch einen Bebauungsplan vorgegeben werden kénnen. Festsetzun-
gen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB miissen die Vorgabe baulicher Mal3Bnhahmen zum Inhalt
haben, die den Einsatz erneuerbarer Energien ermdglichen sollen. Die Festsetzung soll somit
die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung und Nutzung erneuerbarer Energien fordern.
Regelungen im Energiefachrecht, welche bei der Errichtung von Geb&auden zu berticksichtigen
sind, enthalten spezifische Verpflichtungen zur Nutzung von erneuerbaren Energien. Zu nen-
nen sind das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz und die Energie-Einsparverordnung.

Zur Berucksichtigung des EEW&armeG (Erneuerbare- Energien- Warmegesetz) und der EnEV
(Energieeinsparverordnung) ist die Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energien grundsatzlich gegeben, da diese als Nebenanlage im Sinne von § 14 BauNVO in-
nerhalb der Giberbaubaren und innerhalb der nicht- Gberbaubaren Grundstiicksflachen errich-

tet werden konnen, soweit die Vorgaben der Landesbauordnung eingehalten werden.
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Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat
Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdéglichen Luftqua-

litat werden aus der Gebietsliberplanung nicht resultieren.

Fazit

Die Uberplanung des Gebietes zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen bewirkt
keine erhebliche Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege.

6 Vollzug der Planung / Bodenordnung
Die von der Planung berihrten Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Mendig. Ein Ver-
fahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

Stadtverwaltung Mendig,

Erstellt:
Planungsgemeinschaft Kistner/Krutzsch
Barbara Krutzsch, Stadtplanerin AKRP

b

Mendig und Polch, 26.02.2019
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