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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite |

,»Ober den funf Morgen“, Stadt Mendig 12.09.2023
Stadt: Mendig
Gemarkung: Niedermendig Flur: 18

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geédndert worden ist

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 07.12.2022 (GVBI. S. 403)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzgesetz -
LNatSchG) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt geédndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) ge-
andert worden ist

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiit-
terungen und &ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 12 Abs. 3 des Gesetzes vom
19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792) geadndert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Boden-
schutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKrWG) vom 22. November 2013 (GVBI. S. 459), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 19.12.2018 (GVBI. S. 469)

Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021 (BGBI. | S. 540), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert
worden ist

Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG) vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 516),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.03.2018 (GVBI. S. 555)

Bundesfernstralengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.Juni 2007 (BGBI. | S. 1206),
das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | S. 88) geandert worden ist

Landesstralengesetz (LStrG) vom 1. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert durch § 84 des Gesetzes
vom 07.12.2022 (GVBI. S. 413)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S.127), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.04.2022
(GVBI. S. 118)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geadndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 24.05.2023 (GVBI. S. 133)

Hinweis:

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN- Vorschriften) kén-
nen bei der Verbandsgemeindeverwaltung Mendig, Marktplatz 3., 56743 Mendig, wahrend der Dienststunden
eingesehen werden.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 1
»Ober den funf Morgen“, Stadt Mendig 12.09.2023

1.1

1.2

1.21

1.2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet

In dem allgemeinen Wohngebiet sind allgemein zulassig die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1
und 3 BauNVO:

. Wohngebaude,
. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnhahmsweise zulassig sind nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrenden Handwerksbetriebe

Nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
. Anlagen flr Verwaltungen

. Gartenbaubetriebe und Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung

Eintragungen in der Planzeichnung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO, § 19 Abs. 4 BauNVO

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird in den allgemeinen Wohngebieten mit einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 1,2 festgesetzt. Die Grundflache von begriinten Tiefgaragen wird nicht an-
gerechnet.

Es sind maximal 3 Vollgeschosse zulassig.

Hohe baulicher Anlagen
§9 Abs. 1 Nr. 1, § 9 Abs. 2 und 3 Bau GB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

Die Gebaudehdhe darf an keiner Stelle Giber den Einschrieben in der Planzeichnung liegen.
Oberer Bezugspunkt ist fir die Firsthéhe die Oberkante Dachhaut am First bzw. fiir die Gebau-
dehohe die Oberkante Attikaabdeckung des obersten Geschosses.

Uber die maximale Gebaudehohe hinaus sind einzelne technische Anlagen bzw. untergeord-
nete Dachaufbauten wie Schornsteine bis zu 5 gm Grundflache nach § 31 Abs. 1 BauGB
ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 1,5 m Uber der festgesetzten Hohe hinaus zulassig.

Anlagen flir die Sonnenenergienutzung dirfen auf Flachdachern die festgesetzte Gebaudehdhe
und die tatsachlichen Attikahéhe um max. 0,5 m Uberschreiten.
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Uberbaubare Grundstiicksflaichen, Bauweise und Hausformen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Es wird keine Bauweise oder Hausform festgesetzt.

Gebaudeteile, wie Aullentreppen, Rampen, Treppenhausvorspriinge, Aufzlige etc. dirfen die
Baugrenzen um bis zu 1,5 m Uberschreiten, wobei zusatzlich die Grundflache der Uberschrei-
tung nicht mehr als 9 m? pro Gebaude betragen darf. Die Lange der Uberschreitung der
einzelnen Bauteile darf in der Summe 1/3 der jeweiligen Gebaudefassade nicht Gberschreiten.

Unterirdische Bauwerke (z.B. Tiefgaragen) sind auch auf3erhalb der tiberbaubaren Flache zu-
I&ssig.

Carports und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 und 23 Abs. 5 BauNVO

Garagen und Carports sind in einem Abstand von 5,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache nicht
zulassig.

Nebenanlagen
§ 14 BauNVO

Nebenanlagen sind auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemall § 23 Abs. 5
BauNVO zulassig, soweit sonstige rechtliche Bestimmungen dem nicht entgegenstehen.

Im Bereich zwischen Begrenzungslinie der Verkehrsflache und vorderer Baugrenze sind Ne-
benanlagen als Gebaude (auch genehmigungsfreie) nicht zulassig. Hiervon ausgenommen sind
Uberdachte oder geschlossene Abstellanlagen fiir Fahrrader bis zu einer Grundflache von 4 m?
und Einhausungen von Abfallsammelbehaltern bis zu einer Grundflache von 2 m2.

Ebenfalls zwischen Straltenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze zulassig sind mit dem
Gebaude verbundene Abstellanlagen fiir Fahrrader, Gartengerate etc. bis zu einer Grundflache
von 7 m3,

Freie Terrassen und mit dem Gebaude verbundene Terrassen sind auch aufierhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig. Terrassen dirfen nicht unterkellert sein.

Anlagen, die der Versorgung mit Elektrizitat und Warme (Transformatorenstationen) dienen,
sind innerhalb des Plangebietes allgemein zulassig.

Hochstzulassige Zahl an Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Die Hochstzahl der Wohnungen pro Gebaude ist den Einschrieben in der Planzeichnung zu
entnehmen.

Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen
und -leitungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
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1.8

1.9

Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB, § 21a Abs. 2 BauNVO

Die gemeinschaftlichen Stellplatze GSt und Garagen GGa dienen der Erfillung der Stellplatz-
verpflichtung fiir die Gebaude Dammstrale 54, 56, 58, Amselweg 1, 3, 5 und Drosselweg 1, 2,
3, 4,5, 6, 8, die sich aus der Festsetzung Nr. 2.2 dieses Bebauungsplans ergibt.

Der Gemeinschaftsspielplatz dient der Erfiillung der Verpflichtung zur Herstellung von Spielplat-
zen nach § 11 LBauO fiir o.g. Gebaude.

Die festgesetzten Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze und -garagen sowie der Gemeinschafts-
spielplatz werden den Grundstiicken, auf denen o0.g. Gebaude stehen, zugeordnet.

Anstelle von Gemeinschaftsgaragen kdnnen auch Gemeinschaftsstellplatze errichtet werden.
Die Gemeinschaftsstellplatze und -garagen sind nur innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen
zulassig. Ausnahmsweise konnen Behindertenstellplatze aulRerhalb der festgesetzten Flachen
fir Gemeinschaftsstellplatze und -garagen zugelassen werden.

Kinderspielplatze sind als zusatzliche Spielplatze auch au3erhalb der festgesetzten Flache des
Gemeinschaftsspielplatzes zulassig.

Nach § 21a Abs. 2 BauNVO sind die festgesetzten Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze und
-garagen im Falle einer Neuaufteilung der Grundstlicke, auf denen die Gebaude Dammstralle
54,56, 58, Amselweg 1, 3, 5 und Drosselweg 1, 2, 3, 4, 5, 6, 8 stehen, im Sinne des § 19 Abs. 3
der Baunutzungsverordnung zu jeweils 1/13 den Baugrundstiicken des jeweiligen Gebaudes
hinzuzurechnen.

Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Fir Garagengebaude und Sammelgaragen sowie deren Zu- und Abfahrten sind vom Antrag-
steller im Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur
Allgemeine Wohngebiet nachzuweisen und die zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte erfor-
derlichen baulichen und sonstigen Vorkehrungen vorzunehmen.
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21

2141

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufnahme 6rtlicher Bauvorschriften geméai3 § 88 Abs. 1 und 6 LBauO RP i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB
in den Bebauungsplan

Gestalterische Festsetzungen

Dachgestaltung und Gestaltung des obersten Geschosses

Dachform und Dachneigung

Die zulassige Dachneigung ist den Nutzungsschablonen zu entnehmen. Geneigte Dacher sind
als Satteldacher oder Walmdacher mit einer Neigung zwischen 20° und 38° zulassig. Pultdacher
sind nur zulassig, wenn der niedrigere Teil zum 6ffentlichen StralRenraum ausgerichtet ist.

Flachdacher und Dacher mit einer Neigung von < 20° sind unter Einhaltung der maximalen
Gebaudehdhe und Zahl der Vollgeschosse nur als begriinte Flachdacher zulassig.

Oberste Geschosse als 4. Geschoss mit einer Neigung < 20° missen gegenlber der Fassade
zum offentlichen StralRenraum um mind. 1,8 m zurlickgesetzt errichtet werden. Bauteile, die der
Untergliederung der Fassade zum 6ffentlichen Stralienraum dienen (z.B. durch Vor- oder Riick-
springe von mind. 0,75 m oder Wechsel in der Materialwahl) und maximal 1/3 der Lange des
obersten Vollgeschosses einnehmen sind von dem Riicksprung ausgenommen. Bei Gebauden
mit nicht von Nachbargebauden angebauten Seitenwanden muss der Riicksprung eines obers-
ten 4. Geschosse gegentber der Seitenfassade mindesten 1,1 m betragen.

Bei der Errichtung eines zuriickversetzten 4. Geschosses ist eine Absturzsicherung auf den
AuBenwanden des 3. Vollgeschosses in Richtung des 6ffentlichen Strallenraums nur in licht-
durchlassiger Form zulassig. Ein nachtragliches Verkleiden von Gelandern etc. mit
Sichtschutzmatten oder ahnlichem ist unzulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel sind nur bei Dachern mit einer Dachneigung
von mindestens 30° zulassig und in ihrer Summe bis zu einer Gesamtlange von maximal 2/3
der Firstlange. Die Lange von Dachaufbauten darf 4,00 m nicht tGberschreiten.

Dachaufbauten auf der gleichen Dachseite eines Gebaudes sind einheitlich zu gestalten.

Ein Hinausragen von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln iber die Firsthohe des Hauptdaches
ist nicht zulassig.

Anlagen firr die Sonnenenergienutzung sind auf geneigten Dachern in der gleichen Neigung wie
das Dach aufzubringen.

Dachiiberstande

Bei der Ausfiihrung von drei Vollgeschossen ist ein Dachliberstand eines zusatzlichen Ge-
schosses bis maximal 0,5 m zulassig.

© FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB * 56656 Brohl-Litzing 2855_Festsetzungen.docx



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 5
»Ober den funf Morgen“, Stadt Mendig 12.09.2023

21.2

213

2.2

Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen und Stlitzmauern sind entlang der offentlichen Verkehrsflachen bis max. 1,2 m
Hohe Uber Gelandeoberkante zulassig. Fur die Ermittlung der Hohe von Einfriedungen oder
Stltzmauern ist die angrenzende Stralenoberkante mallgebend. Begriinungen dirfen darliber
hinausgehen.

Uber einer Stiitzmauer ist eine zusatzliche Einfriedungsmauer stralenseits nur bis zu einer Ge-
samthéhe von Stitz- und Einfriedungsmauer zusammen von 1,2 m zuldssig.
Heckenbepflanzungen diirfen dartiber hinausgehen.

Die Verwendung von

- Faserzementplatten

- Schilfrohrmatten

- Metall in Form von Profilblechen

- Baustahl als Einfriedungsmaterial
ist unzulassig.

Gestaltung der Vorgartenzone
§ 88 Abs. 1und 6 LBauO RPi. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 26a BauGB

Die Vorgartenflache zur 6ffentlichen Verkehrsflache und vor den Gebauden sidoéstlich des
Drosselweges (Nr. 1, 3 und 5) darf zu maximal 70 % durch zuldssige offene Stellplatze, Haus-
zugange oder Abfallbehalterstandorte versiegelt werden. Mindestens 30 % der Vorgartenflache
ist dauerhaft vollflachig mit bodendeckender, standortgerechter Vegetation (Rasen, Graser,
Stauden, Kletterpflanzen, Geholze) zu begriinen und auf Dauer zu erhalten. Dies gilt ausdriick-
lich auch innerhalb der Flachen fliir Gemeinschaftsstellplatze entlang der Dammstralte und des
Amselweges. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen. Die Anlage von Schotter- und Kiesflachen
und sonstige Steinflachen sowie Folien- und Vliesabdeckungen werden explizit ausgeschlos-
sen.

Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit

Innerhalb des gesamten Plangebietes wird die Zahl der notwendigen Stellplatze mit 1,5 Stell-
platze je Wohneinheit festgesetzt.

Alle notwendigen Stellplatze missen frei anfahrbar sein, also Uber eine eigene Zufahrt bzw.
ausreichend dimensionierte Fahrgasse verfligen. Hintereinander liegende Stellplatze ohne ei-
gene freie Zufahrt werden nur als 1 Stellplatz angerechnet. Stellplatze vor Garagen werden
nicht angerechnet.

Fir sonstige zulassige Nutzungen ist die Hochstzahl der notwendigen Stellplatze gemal Stell-
platzverordnung Rheinland-Pfalz (Zahl, GréRe und Beschaffenheit der Stellplatze flr
Kraftfahrzeuge — Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (12
150 — 4533), Ministerialblatt Seite 231) vorzuhalten.
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3 Griinordnerische Festsetzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

3.1 Mindestbegrinung

Die nicht Giberbauten bzw. nicht befestigten Grundstiicksflachen sind als Gartenflachen anzule-
gen und dauerhaft zu unterhalten.

Fir Gehdlzpflanzungen und Hecken sind standortgerechte Gehdlzarten der Laubholzflora zu
verwenden.

Die Mindestbegriinung muss pro Baugrundstiick 30 % betragen.

3.2 Dachbegriunung

Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung von < 20° sind auf mindestens 80 % der Dach-
flache mit mindestens 8 cm kulturfahigem Substrat abzudecken und zu begriinen. Hiervon
ausgenommen sind Flachen fir die Nutzung von Sonnenenergie. Dies gilt auch fur Garagen-
flachdacher.

3.3 begriinte Tiefgaragen

Die Tiefgaragen, die gem. Festsetzung 1.2.1 nicht auf die GRZ anzurechnen sind, sind mit mind.
0,80 m Erduberdeckung unter Einhalt des vorhandenen ebenerdigen Niveaus zu errichten.
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4 Hinweise
4.1 Bestandsschutz

4.2

Eine Abweichung von vorstehenden Festsetzungen ist auf Grundstlicken, die mit einem Haupt-

gebaude bebaut sind, zulassig, wenn das Bestandsgebaude vor dem 05.03.2021 genehmigt

wurde und eine der folgenden Voraussetzungen erfiillt ist:

1. die Anderung oder Nutzungsanderung nach § 62 LBauO (Fassung vom 24.11.1998 (GVBI.
1998, 365), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543))
genehmigungsfrei ist.

oder

2. die Anderung oder Nutzungsanderung nach § 61 LBauO (Fassung vom 24.11.1998 (GVBI.
1998, 365), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543))
das aulere Erscheinungsbild der baulichen Anlage nicht verandert.

oder

3. die Anderung oder Nutzungsénderung ausschlieRlich das Instandhalten der baulichen An-
lage mit dem Ziel der Erhaltung der baulichen Substanz zum Schutz vor Verfall, zur
Erhaltung des genehmigen Gebrauchs oder zur Beseitigung von baulichen Mangeln, die
durch Abnutzung, Alterung oder Witterungseinfliisse entstanden sind, beinhaltet.

oder

4. die Anderung oder Nutzungsanderung der Energieeinsparung dient. Hierunter fallen auch
Erweiterungen der baulichen Substanz um einen Nebenraum der ausschlief3lich der Unter-
bringung einer Heizungs- oder Liftungsanlage dient.

Die folgenden Hinweise zum Artenschutz sind stets zu beachten, auch wenn obige Vorausset-
zungen vorliegen.

Hinweise zum Artenschutz

VermeidungsmafRnahmen:

Baume, Hecken, lebende Zaune, Gebilsche oder andere Geholze dirfen ausschliel3lich im Zeit-
raum vom 01. Oktober eines Jahres bis zum 28. Februar des Folgejahres (auerhalb der
Brutphase gehdlzbriitender Vogel) beseitigt, abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt werden.

Abbrucharbeiten an Gebauden sind mdglichst in das Winterhalbjahr (September — Marz) und
Bodenberaumungen in die herbstliche Ubergangszeit (September/Oktober) zu legen. Blick-
dichte Abzdunungen koénnen zudem helfen, Stérungseinwirkungen auf Vogelnistplatze zu
reduzieren.

Sicherungs- und EingriffsminderungsmafRnahmen:

Die ausflihrenden Baufirmen sind liber das eventuelle Vorkommen besonders und streng ge-
schitzter Tierarten im Baufeld zu informieren und fir Hinweise auf deren Versteckplatze zu
sensibilisieren (z. B. Kotfunde, Piepslaute etc.). Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von ins-
besondere Brutvogeln oder anderen gesetzlich geschiitzten Tierarten (z. B. Fledermause)
unverziglich der Naturschutzbehdérde gemeldet werden, um das weitere Vorgehen

© FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB * 56656 Brohl-Litzing 2855_Festsetzungen.docx



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 8
»Ober den funf Morgen“, Stadt Mendig 12.09.2023

abzustimmen und eventuell erforderliche Rettungsumsiedlungen fachgerecht vornehmen zu
kdnnen. Hierzu ist die Etablierung einer 6kologischen Umweltbaubegleitung (UBB) unverzicht-
bar.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten (z. B. >2 m? groRe Fenster,
Balkonbristungen und spiegelnde Fassadenfronten) sind transluzente (,halbtransparente®) Ma-
terialien zu verwenden oder ein flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen)
an allen spiegelnden Gebaudeteilen mit der Vorgabe einer Begrenzung der Spiegelwirkung auf
maximal 15 % Aullenreflexionsgrad zielfihrend.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten und ihnen in den StralRenverkehr
nachfliegenden Fledermausen ist beim Einsatz fiir die Auenbeleuchtung auf die ausschliefli-
che Verwendung von Leuchtmitteln (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen)
mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin
unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause zu achten. Auch soll kein Licht
nach oben emittieren.

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen:

Durch die friihzeitige Bereitstellung von Ausweichhabitaten fir die Tiergruppen ,Vogel®, ,Fle-
dermause” und ,Reptilien“ ist sicherzustellen, dass eine erhebliche Verschlechterung der
lokalen Population vermieden wird.

Insbesondere ist fir Mehlschwalben ein verbindliches Konzept zur Umsiedlung zu erarbeiten,
welches Ersatznistplatze in stérungsarmen Bereichen anbietet, ggf. auch abschnittsweise bei
sukzessivem Baufortschritt. Der Erfolg einer Besiedlung der Ersatzangebote muss dazu sicher-
gestellt sein, was i. d. R. einen entsprechenden zeitlichen Vorlauf benétigt.

Der Ersatzbedarf belauft sich auf:

e eine Mehlschwalbenwand (bzw. mehrere Wande) mit 150 Bruthilfen mit kompletten und
halbfertigen Betonschalen (jeweils zur Halfte).
Die Ausweichhabitate flir Mehlschwalben miissen bereits vor Beginn der Umbau-/ Anbau-
mafRnahmen an den Gebauden angelegt werden und bereitstehen.

e 20 Ersatzkasten fur Nischen- und Héhlenbriter unter den Végeln

e 40 Spaltenkasten fir spaltenbewohnende Fledermause (am Dachliberstand der geplanten
neuen Wohnhausaufstockungen in die Fassade zu integrieren oder an Baumen aufzuhan-

gen)

Auf geeigneten Standorten im Plangebiet sind 4 Steinschiittungen oder Bruchsteinmauern fir
Eidechsen anzulegen. Diese Ausweichhabitate fiir Eidechsen missen bereits vor Beginn der
Bauarbeiten auf Freiflaichen angelegt werden und bereitstehen. Bei der Anlage gelten folgende
Vorgaben:

e Die Steinschittungen missen mind. 1 min den Boden eingesenkt sein, um als Winterquar-
tier fir Eidechsen dienen zu kénnen und ca. 1 m Uber das Gelandeniveau herausragen.
Sie mussen Uber eine Breite von ca. 2 m verfigen und eine Lange von mindestens 5 m
haben, Sie sollten nierenférmig sein, mit ihrer konvexen Innenseite nach Siden exponiert.
Als Schittmaterial dienen gebrochene Steine mit einer Kantenldnge von 100 — 300 mm.
Fir den sichtbaren Teil der Schittung kénnen ggf. auch kleinere Steine (ca. 100 — 200 mm)
verwendet werden. Dort wird kleinrdumig nahrstoffarmes Substrat aufgebracht.
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4.3

e Der Wasserabfluss der Steinschittungen ist sicherzustellen, da nasser Boden von Repti-
lien zur Uberwinterung gemieden wird.

¢ Die Nordseite der Steinschittung ist mit Erdreich, ggf. mit anstehendem Material, das durch
das Ausheben der Grube fiir die Steinschiittung angefallen ist, zu hinterflillen. Bei Bedarf
kann es mit wenigen niedrigen Strauchern (z. B. 3 bis 5 Hundsrosen, Schwarzdorn, Weil3-
dorn) bepflanzt werden, um den Reptilien Moglichkeiten zur Thermoregulation zu bieten.

e Im Umfeld der Steinschittung sind mehrere Sandlinsen als Eiablageplatze anzulegen.
Diese sollten aus Flusssand (unterschiedliche Kérnung) bestehen und kénnen mit Léss,
Lehm oder Mergel gemischt werden. Die FlachengréRRe sollte etwa 1 bis 2 m? betragen, die
Tiefe ca. 70 cm. Die Eiablageplatze missen gut besonnt sein, damit die Eier sich schnell
genug entwickeln kdnnen. Um einen moéglichst ausgewogenen Feuchtigkeitshaushalt zu
erhalten, sind die Sandlinsen kleinrdumig auszubilden.

e Um die Bereiche der Steinriegel offen zu halten, sind diese zweimal jahrlich zu mahen, im
zeitigen Frihjahr und im Herbst (im Zeitraum zwischen dem 15.10. eines Jahres und dem
31.3. des Folgejahres). Die Schnitthéhe betragt mindestens 10 cm. Das Mahgut muss ent-
fernt oder auf der Nordseite des Steinriegels gesammelt werden.

Neben einer Begriinung der verbleibenden Freiflachen auf den Baugrundstiicken bietet auch
eine Fassadenbegriinung am Neubau mit beispielsweise Wilden Wein (Vitis vinifera oder
Parthenocissus tricuspidata), Waldrebe (Clematis spec.) oder Geillblatt (Lonicera spec.) zudem
direkt und indirekt Nahrung (Beeren, Insektenanlockung) fiir Végel und Fledermause.

Allgemeine Empfehlungen uber Standort und Sortierung von Pflanzun-
gen
Fir zu pflanzenden Baume und Straucher wird folgende Mindestsortierung (Pflanzqualitat) emp-
fohlen:

e Laubbdume: Hochstdmme, 3 x v., StU 10 - 12 cm

e Obstbdume: Hochstdmme, StU 10 - 12 cm

e Heister: v.Hei. mit Ballen., 150 - 200 cm

e Straucher: v.Str. 4 Triebe, 60 - 100 cm

3 x v. = dreimal verpflanzt

StU= Stammumfang
Bepflanzungen und Ansaaten sollen gemafRt DIN 18916 und 18917 fachgerecht durchgefihrt
werden.
Bei Baumpflanzungen soll die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchl&ssigen
Belag versehene Flache mindestens 6 m? betragen. Es soll ein durchwurzelbarer Raum mit
einer Grundflache von mindestens 16 m? und einer Tiefe von mindestens 0,8 m zu Verfligung
stehen.
Die entlang von Grundstiicksgrenzen einzuhaltenden gesetzlichen Pflanzabstdnde nach Lan-
desnachbarrechtsgesetz (§§ 44 ff. LNRG) sind zu beachten.

Es werden insbesondere die in der Anlage aufgefihrten Gehdlze empfohlen.
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44

4.5

4.6

4.7

Archaologie

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie stuft das Plangebiet aus
topografischen Gesichtspunkten als archaologische Verdachtsflache ein. Dementsprechend
kénnen hier bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archaologische Denkmaler zu Tage treten,
die vor ihrer Zerstérung durch die BaumafRnahmen fachgerecht untersucht werden missen (§19
Abs. 1 DSchG). Der Bauherr ist in diesem Bereich verpflichtet, den Beginn der Erdarbeiten mit
der Direktion Landesarchaologie rechtzeitig (2 Wochen vorher) abzustimmen (§21 Abs. 2
DSchG). Die Baubeginnanzeige ist an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder
0261/6675 3000 zu richten.

Es wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen
bislang verborgene archaologische Denkmaler vermutet werden, ordnungswidrig sind und mit
einer Geldbul’e von bis zu einhundertfinfundzwanzigtausend Euro geahndet werden
(§ 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG).

Werden bei den ErschlieBungsmalinahmen oder sonstigen Bauarbeiten Ruinen, alte Mauer-
reste, Graber oder sonstige Spuren friiherer Besiedlung beobachtet oder angeschnitten, ist un-
verziglich die Untere Denkmalschutzbehérde der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz sowie die
Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, Amt Koblenz,
als Fachbehérde fiir Bodendenkmalpflege (landesarchaeologie-koblenz@gdke-rlp.de oder
0261/6675 3000) zu informieren.

Auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§ 16-21 DSchG RLP) wird hingewiesen.

Baugrund und Bodenschutz

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054, DIN 19731 und DIN 18915) zu berticksichtigen. Fir Neubauvor-
haben oder grofiere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastédnderungen) sind in der Regel
objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.

Oberboden soll im Bereich spaterer Vegetationsflachen Wiederverwendung finden.

Radonbelastung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches indem ein erhéhtes Radonpotential von 51,9
bekannt ist. Laut Empfehlung des Landesamtes fiir Umwelt sind bei einem Radonpotential tiber
44 besondere Malknahmen beim Bau zu erwagen. Dies kénnen beispielsweise eine geologische
Untersuchung des Baugrunds oder zusatzliche abdichtende MaRnahmen des Bauwerks sein.

Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen kénnen dem
"Radon-Handbuch" des Bundesamts fiir Strahlenschutz enthommen werden.

Hinweise fir bauliche MalRnahmen zur Radonpravention sind beim Landesamt fir Umwelt (Ra-
don@lfu.rlp.de) erhaltlich.

Versorgungstrager

Sollten sich Anderungen an den bestehenden Leitungsanlagen ergeben, sind die Planungen
frihzeitig (mind. 3 Monate vor Baubeginn) mit den Versorgungstragern abzustimmen.

© FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB * 56656 Brohl-Litzing 2855_Festsetzungen.docx



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 11
»Ober den funf Morgen“, Stadt Mendig 12.09.2023

4.8 Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser aus der Dachflachenentwasserung in
ausreichend dimensionierten Behaltnissen/Zisternen zuriickzuhalten und als Brauchwasser zu
nutzen. Bei der Planung von privaten Versickerungsanlagen ist der Nachweis der Unschadlich-
keit fuir die (Nachbar-)bebauung zu erbringen.

4.9 Flachenbefestigung

Stellplatze, Wege, Hofflachen usw. sollen bei Neuanlage in wasserdurchlassiger Bauweise aus-
gefuhrt werden. Empfohlen werden z.B. weitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine.

Ausfertigungsbestétigung

Es wird hiermit bescheinigt, dass die vorliegende Fassung der Textfestsetzungen Gegenstand der Sat-
zungsbeschlussfassung des Rates war und mit dessen Willen Ubereinstimmt.

Das fir die Planaufstellung vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten.

Die textlichen Festsetzungen werden hiermit ausgefertigt.

Mendig, den

(Hans Peter Ammel)
Stadtbirgermeister
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Anlage: Pflanzenliste
Verwendungs- .
bereiche § E
(=)
c L
= £ =]
2 22
B g 279
zu pflanzende Art £ |5 g 5O
3 (=) < O= =
] S g Z o8
2 |® 2 S °ESH
K= g O D =
o % CE” o £ 5 0 @y PT
© 3 c |2 < £ % I _ t I
= (33 ] © [5] n = P
(2] [11] n | £ n O v nmmwnI
Acer campestre Feld-Ahorn X X X | x| x |- B Il. /He
Acer campestre ,Elsrijk“ Feld-Ahorn ,Elsrijk* X | x| x |- B Il
Acer campestre ,Huibers Ele- | Feld-Ahorn ,Huibers Ele- X | x| x |- B Il
gant* gant*
Acer platanoides ,Allershausen® Spitz-Ahorn ,Allershausen® X X - B Il.
Alnus x spaethii Purpurerle X X - B Il
Amelanchier ovalis Gewohnl. Felsenbirne X X - Str
Carpinus betulus Hainbuche X X X | x| x |- B Il./He
Cornus mas Kornelkirsche X X | X - Str
Cornus sanguinea Blut-Hartriegel X X | x| x |- Str
Corylus avellana Haselnuss X X | x - Str
Corylus colurna Baum-Hasel X X - B Il
Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn X X | X - Str
Crataegus crus-galli Hahnensporn-Weildorn X X | X - B Il
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weildorn X X | x - B Il./He
Crataegus laevigata “Paul’s Scarlet*| Echter Rotdorn X X | x - Bl
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen X X | x giftig: alle Teile, v.a. die | Str
roten Friichte
Frangula alnus Faulbaum X X | x giftig: Rinde, Beeren Str
Fraxinus ornus Mannaesche X X | x - B Il
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche (X) | x | (x) | giftig: rote Beeren Str
Prunus avium Vogel-Kirsche X X | X - B Il./He
Prunus padus Traubenkirsche X X | x giftig: Beeren (Kern), B Il./ He.
Bliten, Blatter, Rinder
Prunus padus , Tiefurt* Traubenkirsche , Tiefurt” (x) X | x giftig: Beeren (Kern), B Il
Bliten, Blatter, Rinder
Pyrus communis Wildbirne x) | (x) X | x - B Il./He
Pyrus malus Wildapfel X X (x) - B Il./He
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere X X | x |- Str
Rosa canina Hundsrose X X | (x) - Str
Rubus idaeus Himbeere X X | X - Str
Salix caprea Sal-Weide X X X | x - Str/ B II.
Sambucus nigra Schw. Holunder X x | (x) schwach giftig: rohe Str
Beeren
Sambucus racemosa Trauben-Holunder X X | x gefahrlich: Friichte Str
Sorbus aria Mehlbeere X | x - B Il
Sorbus aria ,Magnifica“ Mehlbeere ,Magnifica” X | x - B Il
Sorbus aucuparia Eberesche X X | x schwach giftig: nur B Il./He
die frischen Fruchte
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere X X | x - B Il

1'In der Liste wurde sich auf die Angabe der in der Literatur als ,giftig bis stark giftig“ beschriebenen Pflanzen beschrankt, da vor allem
die Zahl der ,schwach giftigen® Pflanzen groR ist und die Einschatzung, welche Pflanze als ,schwach giftig“ oder als ,ungiftig“ anzuse-
hen ist, teilweise auseinandergeht. Es wurde lediglich erganzend auf einige ,schwach giftige“ Gehdlze verwiesen, bei denen es

wegen der attraktiven Frichte haufiger zu Vergiftungsfallen bzw. Verdacht auf Vergiftung kommt.
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Sorbus torminalis Elsbeeere X X | x - Bl
Tilia cordata ,Rancho® Winterlinde ,Rancho” X | x - B Il
Viburnum opulus Gem. Schneeball X X | x | x |schwach giftig: Rinde, | Str
Blatter, rote Beeren
Obstbaume:
Malus ssp. Apfel in Sorten X X | x -
Pyrus ssp. Birne in Sorten X X | x -
Juglans regia Walnuss in Sorten (x) X | x -
Prunus ssp. Kirsche in Sorten (SiRkirsche) X x | x -
Prunus ssp. Hauszwetschge in Sorten X X | x -
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