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A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (4-9) BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung ist als ,Urbanes Gebiet (MU)“ gemafl® § 6a BauNVO
festgesetzt.

Der Zulassigkeitskatalog ist gemaf den §§ 1 (4) bis (9) BauNVO wie folgt definiert:
Zulassigkeitskatalog

Allgemein zulassig sind:

1.  Wohngebaude,
2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe*, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe*,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

* siehe Regelungen in Il

Unzuldssig sind:

Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, insbesondere Nachtlokale
aller Art, Vorfiihr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexu-
ellem Charakter ausgerichtet ist, Bars, Billardcafés, Discotheken, Spiel- und Auto-
matenhallen sowie Wettblros u.a.,

Tankstellen.
Einzelhandelsbetriebe wie folgt:

a) Einzelhandelsbetriebe, sofern es sich bei deren Sortiment um Produkte mit
sexuellem Charakter handelt (= Verkaufsstellen fir Sex-Artikel [Sex-Shops].
sowie Videotheken),

Sonstige Gewerbebetriebe wie folgt:

a) Wettannahmestellen, bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Kunden/
Besucher im Vordergrund steht und die Gber ein Angebot zum Verweilen/
Aufenthalt verflgen,

b) Gewerbebetriebe, in denen der gewerbsmaRigen Prostitution nachgegangen
wird (Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen wie z.B. Anbahnungs-
gaststatten, Privatclubs, Kontaktsaunen),

c) selbstandige Anlagen der AuRenwerbung (= selbstandige Werbeanlagen),
die dem § 29 BauGB zuzuordnen sind und die Fremdwerbung zum Gegen-

stand haben.
{ WeSt
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21

(1)

(2)

2.2

2.3
(1)
(2)

Fir das Gebiet MU1 wird darliber hinaus folgendes festgesetzt:

1. im Erdgeschoss an der StralRenseite (= hier ,Bahnstralle®) ist eine Wohnnutzung
nur ausnahmsweise zulassig,

2. ab dem 2. Obergeschoss sind nur Wohnungen zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21
BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen und von Gebaudeteilen, die keine Gebaude sind (§ 18
BauNVO)

Fur Gebaude sowie sonstige bauliche Anlagen (unselbstéandige Gebaudeteile, bauliche
Anlagen, die keine Gebaude sind [z.B. freistehende Werbeanlagen, Erker, Wintergar-
ten, Windfang 0.4.]) gilt fir die Ermittlung der H6he baulicher Anlagen folgende Rege-
lung:

Die Firsthohe (FH) ist definiert als das Abstandsmal} zwischen der durch Planein-
schrieb in der Planurkunde festgesetzten 4.NHN-H&he (= unterer Mallbezugspunkt [u
MP]) bis Oberkante des Daches.

Die Gebaudehdhe (GH) ist das Abstandsmal zwischen der durch Planeinschrieb in
der Planurkunde festgesetzten 4.NHN-H6he (= unterer MalRbezugspunkt) und dem
héchsten Punkt des Gebaudes, der wie folgt zu ermitteln ist:

= Schnittkante zwischen den Aufienflachen des aufgehenden Mauerwerks und
der Dachhaut oder

= bis zum oberen Abschluss der strallenseitigen Wand (Attika).

Der untere MaRbezugspunkt ist durch Planeinschrieb mit 205,0 m .NHN festgesetzt.
Die héchstzulassige Hohe baulicher Anlagen ist wie folgt festgesetzt:

= MU1=217,0 m 0.NHN
= MUZ2=219,0 m G.NHN

Die Uberschreitung der zulassigen Héhe baulicher Anlagen durch notwendige techni-
sche Bauwerke ohne Aufenthaltsrdume (z.B. Aufzugsuberfahrt, Dachausstiege, u.a.)
auf héchstens 5% der Grundflache des jeweiligen Gebaudes bis zu einer Héhe von
hdchstens 2,50 m Uber der jeweils festgesetzten Hohe baulicher Anlagen im MU1 und
MU2Z2 zulassig.

Bei der Herstellung von PV-Dachanlagen darf die héchstzulassige Gebaudehdhe im
MU1 und MU2 um bis zu hdchstens 2,50 m Uberschritten werden.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist mit GRZ = 0,9 festgesetzt.

Geschossflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Die hochstzulassige Geschossflachenzahl ist mit GFZ = 3,0 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Planeinschrieb in der Planurkunde festgesetzt.

~\WeSt
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2.4
(1)

(2)

3)

(1)

(2)

(1)

(2)

3)

Geschosse fiir Stellplatze und Garagen (§ 19, § 21a BauNVO)

Eine Uberschreitung durch die Grundflachen von unter der Geléandeoberflache erstell-
ten Garagen und Stellplatze kann bis zu einer GRZ von 1,0 zugelassen werden.

Garagengeschosse, die Vollgeschosse sind, sind in sonst anders genutzten Gebauden
auf die Zahl der Vollgeschosse und die Geschossflachenzahl nicht anzurechnen.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl von GFZ = 3,0 darf fur unter der Gelandeober-
flache erstellte Garagen und Stellplatze um bis zu héchstens 50% erhéht werden.

Bauweise, Stellung baulicher Anlagen, liberbaubare und nicht uiberbau-
bare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BAUNVO))

Bauweise
Im Gebiet MU2 ist die offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Uberschreitung der (iberbaubaren Grundstiicksfliache durch Geschosse fiir Stellplatze
und Garagen (= Garagengeschosse)

Fir die Errichtung von Geschossen fir Stellplatze und Garagen unterhalb des Erdge-
schosses (= Garagengeschoss) einschlielllich den dazu gehérigen Nebeneinrichtun-
gen kann als Ausnahme ein Uberschreiten der Baugrenzen fir die gesamte Flache des
Baugrundstlcks zugelassen werden.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten
(§9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 (6), 14 und 23 (5) BAUNVO)

Nebenanlagen geméafl § 14 (1) BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO mussen zur angrenzenden Stral3en-
grenze der oOffentlichen ErschlieBungsstraen (,Bahnstrafe” und ,Blumenstrafl’e® ei-
nen Abstand von einem Meter - gemessen senkrecht von der stra3enseitigen Gebau-
dekante zur angrenzenden Stra3engrenze - einhalten.

Stellplatze

Uberdachte Stellplatze (= Carports) sind nur innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig.

Garagen

Garagen sind nur innerhalb Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Vor den Garageneinfahrten ist ein Stauraum von 5 m — gemessen ab der Begrenzungs-
linie der angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflache - freizuhalten.

{ WeSt
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5 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, § 9 (1) Nr. 25a und 25b BauGB)

5.1 Wasserdurchlassige Gestaltung von privaten Flachen
Offene Stellplatze sollen dauerhaft mit versickerungsfahigem Material befestigt werden
(wie wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster, Ra-
sengittersteine, Schotterrasen und vergleichbare Materialien).

5.2 Nutzung und Gestaltung der nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht baulich genutzten Teilflachen der nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen
sind als Grunflachen oder gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflache anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Dazu sind Raseneinsaaten, Wildblumenwiesen, Gehdlzpflanzungen, Bodendecker,
Stauden bzw. eine Kombination der angeflihrten Pflanzungen zulassig.

Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen.

Die Herstellung hat spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der jeweiligen Hochbau-
maflinahme zu erfolgen.

Fur alle Baum- und Strauchpflanzungen sollen ausschliel3lich standortheimische Ge-
hélzarten der nachfolgenden Liste verwendet werden:

Baume Il. GréRenordnung:

Acer campestre Feldahorn

Alnus spaethii Purpurerle

Amelanchier arborea ,Robin Hill* Baumartige Felsenbirne
Carpinus betulus ,Fastigiata’ Hainbuche

Corylus colurna Baumhasel

Malus tschonoskii Scharlachapfel
Platanus x hybrida Platane

Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Tilia tomentosa 'Brabant’ Brabanter Silberlinde

Straucher:

Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Zweigriffeliger WeilRdorn Crataegus laevigata
Eingriffeliger Weifddorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Liguster Ligustrum vulgare
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Feldrose Rosa arvensis
Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Traubenholunder Sambucus racemosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
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Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

5.3

Geholzauswahl fir die Fassadenbegriinung:

Waldrebe Clematis montana

Efeu Hedera helix
Kletter-Hortensie Hydrangea petiolaris

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Wilder Wein, (Selbstklimmer) Parthenocissus tricuspidata

Als MindestpflanzgréRRen gelten:

Baume |l. GréRenordnung und Wildobst

= Hochstamme: 3xv, m.B., StU 16-18 cm

Straucher:
=  Straucher: v., 0.B., 30.4 Tr., H. 60-100 cm

Hinweis:

= Alle Geholze sind fachgerecht nach der jeweiligen Baufertigstellung zu pflanzen. Dies
schliet BodenverbesserungsmaRnahmen und andere Maflnahmen gemafy DIN 18916 mit
ein.

= Die gepflanzten Gehdlze sind artgerecht zu unterhalten und ausgefallene Bdume sind zu
ersetzen.

= Auf§ 10 (4) Landesbauordnung (LBauO) Rheinland-Pfalz ,Héhenlage, Abfall- und Wertstoff-
behalter, nicht Gberbaute Flachen* wird hingewiesen.

Uberstellung der Stellplatzflichen

Auf Stellplatzflachen ist je 5 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Die Baume sind
durch einen Anfahrtsschutz zu sichern.

Die Baume sind auf Dauer fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.

Abgange sind gleichartig zu ersetzen. Die Pflanzung hat spatestens in der 1. Pflanzpe-
riode nach Fertigstellung der jeweiligen Stellplatzflache zu erfolgen.

Vorzugsweise sollen nachfolgende Baumarten verwendet werden:

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Eberesche Sorbus aucuparia

Bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeu-
gung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus er-
neuerbaren Energien (§ 9 (1) Nr. 23 b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen
der Hauptgebaude zu mindestens 35% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der ein-
fallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

{ WeSt
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Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (4)
BAUGB I.V.M. § 88 LBAUO

Dachgestaltung (§ 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Dachform und -neigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind geneigte Dacher und Flachdacher zu-
Ia8ssig.

Die héchstzulassige Dachneigung ist durch Planeinschrieb festgesetzt.

Werbeanlagen (§ 88 (1) Nr. 2 LBauO)
Fuar die Errichtung von Werbeanlagen gilt folgendes:

= |aserlicht, Leuchtfarben, Reflexoberflachen, blendende, blinkende oder be-
wegliche Lichter, Laufschriften, Intervallschaltung bei Leuchtreklame sind un-
zulassig.

= Werbeanlagen dirfen nicht an Baumen, Lampen, Schornsteinen oder ahnli-
chen Einrichtungen angebracht werden.

= Werbeanlagen an und auf baulichen Anlagen dirfen die vorgenannte Hohe der
baulichen Anlage nicht Gberschreiten.

= Werbeanlagen sind im Verhaltnis 0,05:1 zulassig.

Die Verhaltniszahl gibt an, wie viel m* Werbeanlagenflache je m? Wandflache
eines Gebaudes maximal zulassig sind.

C

HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausflihrungen zum Vorgehen enthalt die DIN
18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenablagerung (Quelle: www.beuth.de).

Im Rahmen der Durchfiihrung von BaumalRnahmen kénnen archdologische Funde zu
Tage treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutzgesetz
und sind bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Aulenstelle
Koblenz, Niederberger Hohe 1 in 56077 Koblenz (Telefon 0261/ 6675-3000) zu melden.
Beim Auftreten von archaologischen Befunden und Funden muss deren fachgerechte Un-
tersuchung und Dokumentation vor Baubeginn und wahrend der Bauarbeiten ermdglicht
werden. Dadurch sind ggf. auch zeitliche Verzégerungen einzukalkulieren. Bei Bauaus-
schreibungen und Baugenehmigungen sind die angefiihrten Bedingungen zu

{ WeSt
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10.

bertcksichtigen. Der Beginn jeglicher Erdarbeiten ist der Fachbehérde rechtzeitig (min-
destens 3 Wochen vorher) anzuzeigen.

Es wird empfohlen, eine objektbezogene Baugrunduntersuchung entsprechend den An-
forderungen der DIN 4020 durchfliihren zu lassen (Bezugsquelle der DIN-Vorschrift:
www.beuth-verlag.de).

Bei allen Bodenarbeiten und Eingriffen in den Baugrund sind die einschlagigen Regel-
werke (DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054, DIN 19731 und DIN 18915) zu berlcksichtigen.

Das Rodungsverbot gemal § 39 BNatSchG ist zu beachten. Die Rodungsarbeiten sind
aulierhalb der Brutzeit der Végel und der aktiven Zeit der Fledermause (= in den Winter-
monaten) durchzufiihren.

Herstellung von Pflanzungen

Bei allen Pflanzungen ist die DIN 18 916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Pflan-
zen und Pflanzarbeiten® zu beachten.

Die Rilckhaltung, Zwischenspeicherung und Verwendung der im Bebauungsplangebiet
anfallenden Niederschlagswasser flir Brauchwasserzwecke wird empfohlen (,Schwamm-
stadt-Prinzip®).

Auf die Ausflihrungen in Kapitel 5.2.1 ,Artenschutz“ und die Bertcksichtigung der arten-
schutzrechtlichen Belange in der Planvollzugsebene wird hingewiesen.

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz hat mit Schreiben vom
19.02.2024 auf die bergbauliche Situation in der Stadt Mendig hingewiesen. Die Fachbe-
horde und die Stadt empfehlen die Einschaltung eines Baugrundgutachters fir den Fall,
dass bei einem geplanten Bauvorhaben auf Indizien fiir Bergbau gestof3en wird.

Die angefuhrten Regelwerke werden bei der Verbandsgemeinde Mendig, Marktplatz 3,
56743 Mendig, zur Einsichtnahme bereitgestellt.

AUSFERTIGUNGSBESTATIGUNG

Die Ubereinstimmung der textlichen und zeichnerischen Inhalte des Bebauungsplans mit dem
Willen des Gemeinderates sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens
zur Aufstellung des Bebauungsplans werden bekundet.

Mendig, den

(Hans Peter Ammel, Stadtburgermeister)
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