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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Anlass der Planung ist eine beabsichtigte innerortliche Siedlungsentwicklung im Bereich der
,Blumenstrafie"/ ,Bahnstralie" in der Stadt Mendig.

Ein Bauherr beabsichtigt auf den Parzellen Gemarkung Niedermendig, Flur 11, Nrn. 55/6, 72/7
und 72/14 die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern, eines gemischt genutzten Wohn- und
Geschéaftsgebaudes (Café mit zusatzlichen Wohneinheiten) sowie einer Anlage fur den ruhen-
den Verkehr (,Parkdeck®).

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sowie zur Sicherung der Planung und der Erméglichung einer Fol-
genutzung auf den vorgenannten Parzellen beabsichtigt die Stadt Mendig die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Blumenstrale” im beschleunigten Verfahren gemap § 13a BauGB. Den ent-
sprechenden Aufstellungsbeschluss hat der Stadtrat Mendig in der Sitzung vom 23.11.2021
gefasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine GréRe von ca. 3.859 m? auf.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler innerértlicher Lage in der Stadt Mendig und wurde
urspriinglich als Landhandel (Metzgerei)/ landwirtschaftliche Hofstelle genutzt. Das Grund-
stlick wird seit mehreren Jahren nicht mehr entsprechend der urspriinglichen Nutzung genutzt
und liegt brach. In der baulichen Anlage im vorderen Grundstiicksbereich an der ,Bahnstrafie”
ist derzeit eine gastronomische Nutzung (= ,Imbiss") angesiedelt.

Planungsrechtlich ist das Gebiet dem unbeplanten Innenbereich i.S. von § 34 BauGB zuzu-
ordnen, der auch die Grundlage fir die Zulassigkeitsbeurteilung von Vorhaben bildet.

Im vorliegenden Planungsfall ergibt sich das Planungserfordernis insbesondere aus der Lage
des Plangebiets und hier der beabsichtigten Inanspruchnahme der rickwartigen Grundstiicks-
teile fur bauliche Zwecke. Das Plangebiet befindet sich in einem Ubergangsbereich von einer
Mischnutzung entlang der ,Bahnstrale* zur (reinen) Wohnnutzung entlang der ,Blumen-
strale“. Die geplante Bebauung ist somit in der Lage, bodenrelevante Spannungen zu erzeu-
gen wie etwa ein gebietsbezogenes verstarktes Verkehrsaufkommen mit Auswirkungen fir die
Wohnruhe flr die angrenzende schutzwiirdige Wohnbebauung. Ferner bedingt die Lage an
der Nahtstelle zwischen dem Bereich der ,hdchstrangigen® gemischten Nutzung im Stadtge-
biet entlang der ,Bahnstralle” und der sich hieran anschlielenden innenstadtnahen Wohnnut-
zung die Schaffung einer eindeutigen Beurteilungsgrundlage fir kiinftige Vorhaben. Nur auf
diese Weise kann das (ibergeordnete Planungsziel einer nachhaltigen und geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung gewahrleistet werden.

Wie bereits erwahnt befindet sich das Plangebiet in zentraler innerdrtlicher Lage in Mendig.
Nérdlich wird der Geltungshereich durch die innerériliche HaupterschlieRungsstralte ,Bahn-
stralRe“ begrenzt, die das Riickgrat der kleinteiligen Versorgungs- und Dienstleistungseinrich-
tungen in der Stadt Mendig darstellt. Weiter finden sich in diesem Nutzungsmix entlang der
,Bahnstralte" gastronomische Einrichtungen und Beherbergungsbetriebe, Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichten sowie die Wohnnutzung.

Neben dem Schwerpunkt der kleinteiligen Versorgungsinfrastruktur hat die ,Bahnstrale" auch
eine Uberdrtliche Bedeutung fiir den Verkehr. Als Hauptverkehrsstralke durchquert diese
Strale das Stadtgebiet und stellt eine wichtige Verkehrsachse im innerstadtischen Bereich mit
Uberdrtlicher Verkehrsfunktion dar. Die ortsbedeutsamen Einrichtungen im Stadtgebiet sind
tiber die ,Bahnstralte" und — libergehend — in die ,Poststrale” hierliber angebunden.
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Die von der ,Bahnstralke” abzweigende ,Blumenstralte” hat aus verkehrlicher Sicht in erster
Linie eine ErschlieBungsfunktion fur die unmittelbar angrenzenden Baugrundstiicke. Des Wei-
teren weist sie eine Sammelfunktion fir die Ableitung des gebietsbezogenen Verkehrs der
stdlich der ,Bahnstrafte” gelegenen Wohnquartiere auf. Im Einwirkungsbereich® der ,Bahn-
strafte" haben sich neben dem Wohnen verschiedene Dienstleitungsbetriebe in der ,Blumen-
strafie” angesiedelt, die jedoch mit fortschreitendem Verlauf in siidliche Richtung abnehmen.

Die vorhandenen umgebenden Nutzungsstrukturen sowie die beabsichtigte Planung des Bau-
herrn geben dem Plangebiet einen mischgebietstypischen Charakter, wobei jedoch das innen-
stadtnahe Wohnen ein entsprechendes Gewicht aufweist.

Mit der geplanten Folgenutzung des brachliegenden Grundstiicks im innerértlichen Bereich
verfolgt die Stadt Mendig als verantwortliche Planungstrégerin eine Maltnahme der Innenent-
wicklung im Sinne des § 13a BauGB. Neben der Etablierung einer planungsrechtlich abgesi-
cherten Folgenutzung fiir die bereits bebauten Flachenteile soll auf den noch unbebauten Fla-
chen i.S. der Nachverdichtung eine Bebauung erméglicht werden.

Somit berticksichtigt der vorliegende Bebauungsplan das in § 1a (2) BauGB verankerte Opti-
mierungsgebot nach einem sparsamen und schonenden Umgang von Grund und Boden. Dem
hierin enthalten Vorrang der Innenentwicklung vor der Auenentwicklung wird Rechnung ge-
tragen. Dies wiederum entspricht dem Ziel Z 31 des Landesentwicklungsprogramms LEP IV.

Der Stadt Mendig wird in dem Regionalen Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Mit-
telrhein-Westerwald 2017 (RROPL) die zentraltriliche Funktion eines Grundzentrums zuge-
wiesen. Die angestrebte Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzun-
gen in Form einer gemischten Nutzung ermdéglichen insofern eine Fortentwicklung bzw. Biin-
delung von Wohnen, Versorgung, Dienstleistungen und Arbeiten, wie es u.a. im Grundsatz G
21 des RROPL s fiir einen zentralen Ort gefordert wird.

Weiterhin ist auf den Planungsbelang des § 1 (6) Nr. 4 BauGB nach Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwickiung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile zu verweisen. Mit der Auf-
gabe der urspriinglichen Nutzung auf den zur Uberplanung anstehenden Flachen soll den ge-
anderten Rahmenbedingungen Rechnung getragen werden. Zum einen soll ein Teil der histo-
risch gepragten Bebauung und Nutzung entlang der ,Bahnstrale” erhalten werden. Im ruck-
wartigen Teil soll auf den bisher unbebauten Grundsticksteilen und Hinzuziehung ehemaliger
Wirtschafts- und Nebengebaude eine Erneuerung und Fortentwicklung eingeleitet werden.

Die Stadtmitte weist seit je her eine grofie Bedeutung als Wohn-, Versorgungs- und Dienst-
leistungsstandort auf. Dies kommt in den historisch gewachsenen Strukturen von einem Ne-
beneinander der Wohn- und gewerblichen Nutzung insbesondere entlang der ,Bahnstrake”
zum Ausdruck.

Durch die Herbeifiihrung der Voraussetzung flr eine attraktive Folgennutzung kann ein Beitrag
fur die Erhaltung und Entwicklung der Stadimitie von Mendig als zentraler Bereich der Versor-
gung mit einem entsprechenden Branchen- und Nutzungsmix geleistet werden. Die gewach-
sene stadtebauliche Struktur kann erhalten und fortentwickelt werden. Fir die Stadt steht die
Sicherung und Festschreibung bzw. der Schutz der vorhandenen stddtebaulichen Funktion
und sowie der gemischten Nutzungen mit einem Nebeneinander verschiedener Nutzungsraten
wie dem Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungsbetriebe und Verwaltungseinrichtungen sowie
Gaststatten im Vordergrund. Insbesondere soll aus planungsrechtlicher Sicht ein einseitiges
Kippen in eine Gebietsstruktur wie etwa ein Allgemeines Wohngebiet unterbunden werden.
Dies wiirde mittel- bis langfristig zu einem Attraktivitats- und Identitatsverlust des Kernbereichs
von Mendig fuhren.
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Ein wesentliches Kennzeichen im Plangebiet und seiner Umgebung ist die vertikale Gliede-
rung der Hauser mit einer zumeist ,gewerblichen” Nutzung im Erdgeschoss und Wohnnutzun-
gen in den dariiberliegenden Geschossen. Als Planungsziel ist daher nicht nur die Aufrechter-
haltung der Nutzungsvielflat zu definieren, sondern auch die Belange des Orisbildes gemag §
1 (6) Nr. 5 BauGB.

Im Rahmen der Aufrechterhaltung und Fortentwicklung ist der Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG zu berlicksichtigen. Im verdichteten innerstadtischen Bereich hat demnach eine ver-
tragliche Zuordnung der Mischnutzungen zu erfolgen. Insbesondere das fiir das innerstadti-
sche Leben bedeutsame Wohnen samt seiner Nutzeranspriiche bedarf hierbei einer entspre-
chenden Beriicksichtigung.

Das Ziel der Stadt ist die Aufrechterhaltung bzw. Fortentwicklung einer belebten Stadtmitte.
Hierzu tragt die Wohnnutzung wesentlich bei, da die Wohnbevdlkerung auch nach ,Laden-
schluss® im innerst&dtischen Bereich verbleibt. Daher ist es nicht nur die Erhaltung der Wohn-
nutzung das Planungsziel, sondern vielmehr auch deren Fortentwicklung im vorhandenen Be-
stand.
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Abb.: Lage des Plangebiets (roter Kreis), Quelle: Geoportal Rheinland-Pfalz (https://www.geoportal.rip.de/).
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2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch die Parzellen Gemarkung
Niedermendig, Flur 11, Nrn. 55/6, 72/7 und 72/14 mit einer eine GréRe von 3.859 m? gebildet.

Die Abgrenzung des Bebauungsplans kann der Planurkunde entnommen werden.

3 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

31 Formelles Verfahren

Wie in Kapitel 1 der Begriindung erwéhnt, strebt die Stadt Mendig die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Blumenstrale* als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB an.

Der Rat der Stadt Mendig hat am 23.11.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlos-
sen.

In der gleichen Sitzung hat der Stadtrat aufgrund der erméglichten Verfahrenserleichterung
nach § 13a (2) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 (2) S. 1 BauGB beschlossen, von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB abzusehen und statt-
dessen die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13 a (3) Nr. 2 BauGB durch-
zuflihren.

Die frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 13 a (3) Nr. 2 BauGB fand in der Zeit
vom 11.08.2023 bis einschliellich 11.09.2023 statt. Seitens der Offentlichkeit wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 26.01.2024 bis
einschlieRlich 28.02.2024 statt. Seitens der Offentlichkeit wurde eine Stellungnahme mit ab-
wagungsrelevanten Inhalten vorgetragen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit E-Mail vom 25.01.2023
am Verfahren nach § 4 (2) BauGB beteiligt.

Die nachfolgend aufgelisteten Behdrden hatten eine Stellungnahme mit abwagungsrelevanten
Inhalten abgegeben:

1. Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft, Bodenschuiz,

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, 9.70 Naturschutz, Wasserwirtschaft,
Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz,
Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH und

Verbandsgemeindeverwaltung Mendig, Eigenbetrieb Wasser Abwasser.

o B ow N

Eine Stellungnahme ohne abwagungsrelevante Inhalte fir den vorliegenden Bebauungsplan
haben abgegeben:

1. Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Obere Naturschutzbehdérde,
_WeSt
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15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Gewerbeaufsicht,
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, , Bauleitplanung,

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Brandschutzdienststelle,
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, 9.70 Naturschutz, Wasserwirtschaft,
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Abfallzweckverband Rhein-Mosel-Eifel,
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, StralRenverkehr,

Landesbetrieb Mobilitdt Cochem-Koblenz,

Landesbetrieb Mobilitdt Rheinland-Pfalz, Fachgruppe Luftverkehr,

. Landesbetrieb Mobilitdt Rheinland-Pfalz, (Fachgruppe Eisenbahn),

. Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz,

. Forstamt Ahrweiler,

. Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchéologie,

. Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, Ab-

teilung Erdgeschichte Koblenz,

IHK Koblenz,

Handwerkskammer Koblenz,

Deutsche Telekom Technik GmbH,

Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG,
Amprion GmbH,

PLEdoc GmbH,

Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH,
Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,
Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
Eisenbahn-Bundesamt,

Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung.

Seitens der beteiligten Nachbargemeinden wurden keine Stellungnahme abgegeben.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 19.03.2024 die Abwéagung gemaf § 1 (7) BauGB vollzo-
gen. In der gleichen Sitzung wurde der Satzungsbeschluss gefasst.

3.2

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Aus planungsrechtlicher Sicht kann das Planvorhaben als MaRnahme der Innenentwicklung
in Form der Wiedernutzung und Nachverdichtung eingestuft werden.

Aus diesem Grund wird ein beschleunigter Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a
BauGB aufgestellt. Der Sinn und Zweck sowie die Lage des Plangebiets in einem im

~_\WeSt
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Zusammenhang bebauten Oristeil mit allseits umgebender Bebauung bieten die entsprechen-
den Anwendungsvoraussetzungen.

Insofern stehen der Gemeinde grundsétzlich die Verfahrensbesonderheiten/-erleichterungen
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB zur Verfigung, sofern die weiteren Anwen-
dungsvoraussetzungen eingehalten werden.

3.2.1 Anwendungsvoraussetzungen
1. Grundflache

Eine Grundvoraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im vorliegenden
Planungsfall ist gegeben, da es sich wie dargelegt um eine Nachverdichtung handelt.

Hinzu kommt, dass die festgesetzte zuldssige Grundfldche im vorliegenden Bebauungsplan
unter 20.000 m? liegt.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans fiir die Ermittlung der Grundflache heranzuzie-
henden Bauflachen haben eine GesamtgréRe von rund 3.859 m2. Somit kann die in § 13a (1)
definierte Grundfldche von 20.000 m? nicht erreicht werden und der grétenbezogene Schwel-
lenwert des § 13a (1) S. 2 Nr. 1 BauGB fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
wird eingehalten.

Die Anwendungsvoraussetzung ist erfullt.

2. Schutzgebiete nach & 1 (6) Nr. 7b BauGB

Eine Anwendungsvoraussetzung des § 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte fUr eine Be-
eintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter bestehen darf.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
glter liegen nicht vor, so dass auch diese Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten
Verfahrens gegeben ist.

In der Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der
Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Habitatschutz (VV-Habitat-
schutz) ist ein Schutzabstand von 300 m definiert, bei dessen Einhaltung eine Beeintrachti-
gung des jeweiligen Schutzgebiets nicht zu erwarten ist. Somit liegen keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung des Schutzgebietes vor.

In rdumlich relevanter Nahe zum Bebauungsplangebiet liegen keine Natura-2000-Gebiete.

Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet (VSG-7000-010 ,Unteres Mittelrheingebiet) liegt
etwa 515 m nordéstlich des Plangebiets, sodass der geforderte Abstand von 300 m tberschrit-
ten wird.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen somit keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung
derin § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtiter vor und diese Anwendungsvoraussetzung
ist erfdllt.

3. Umweltvertraglichkeitspriifung

Des Weiteren darf im beschleunigten Verfahren nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet
werden, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem
UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.
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Im vorliegenden Planungsfall werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet. Ebenso we-
nig werden Vorhaben nach LUVPG betroffen.

Fur das geplante Vorhaben ist somit keine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls (Screening)
i.S. des § 7 Satz 1 UVPG durchzufiihren.

Somit liegt diese Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens ebenfalls vor
und steht dem Planvorhaben nicht entgegen.

Far das vorliegende Verfahren hat die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren daher insbesondere die Konsequenzen, dass von einer Umweltprifung, einem Um-
weltbericht, Angaben liber umweltbezogene Informationen und einer zusammenfassenden Er-
klarung abgesehen wird.

4. Vermeidung von Unféllen nach der Seveso-lll-Richtlinie

Das beschleunigte Verfahren ist ferner ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflr bestehen,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind.

Im vorliegenden Planungsfall wird keine Zulassigkeit von Storfallanlagen begriindet.

Auch finden sich keine Stérfallanlagen in der rdumlichen Umgebung des Plangebiets, sodass
diese Anwendungsvoraussetzung ebenfalls eingehalten wird.

5. Eingriffsregelung

Im vorliegenden Planungsfall wird von der Verfahrenserleichterung des beschleunigten Ver-
fahrens Gebrauch gemacht und die Eingriffsregelung nicht angewendet. Die Frage der An-
wendbarkeit der Eingriffsregelung istin § 13 a (2) Nr. 4 BauGB geregelt.

Demnach gelten in den Féllen des § 13a (1) S. 2 Nr. 1 BauGB (= Vorhaben mit einer Grund-
flache von weniger als 20.000 m?) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Zudem handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich, so dass planungsrechtlich liber
eine stadtebauliche Satzung abgesicherte Festsetzungen fir Ausgleichsmalnahmen i.S. von
§ 9 (1) Nrn. 20, 25a und b BauGB nicht vorliegen.

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Mendig stellt die zur Be-
bauungsplanaufstellung anstehende Flache als ,Gemischte Baufidche” dar.

Insofern wird dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB, wonach Bebauungspléne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, entsprochen.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Mendig abgebildet:
%V\f_eSt
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Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets (rot), Quelle: Ver-
bandsgemeinde Mendig.

5 STADTEBAULICHE UND UMWELTRELEVANTE RAH-
MENBEDINGUNGEN

5.1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Merkmal

Raumordnung Im Regionalen Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Mittel-
rhein-Westerwald 2017 (RROPL) ist das Plangebiet i als Siedlungsfla-
che Wohnen ausgewiesen.

Auf das Ziel Z 31 (Vorrang der Innen- vor der Aulienentwicklung) des
LEP IV wurde bereits in Kapitel 1 der Begrtindung hingewiesen.
Lage im Raum Das Plangebiet befindet sich in zentraler innerdrtlicher Lage in Mendig.

Nordlich angrenzend begrenzt die innerértliche HaupterschlieBungs-
stralle ,Bahnstralle”, die das Plangebiet ebenfalls an das tberdrtlich
klassifizierte Strakennetz anbindet.

Entlang der &stlichen Plangebietsgrenze verlauft die innerértliche Er-
schlieBungsstrale ,Blumenstrale®, die in die ,Bahnstrale” mindet und
durch eine historische Mauer von dem Plangebiet abgegrenzt ist. Der
ruhende Verkehr ist entlang der ,BlumenstralRe” einseitig organisiert.

ima
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Merkmal

Die ,Bahnstrale” stellt das Rickgrat der kleinteiligen Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen in Mendig dar. Der Bereich ist durch ein
gewachsenes Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe, Handwerk,
Einzelhandel, Dienstleitungsbetrieben und freie Berufe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Einrichtungen der Gesundheit gekennzeich-
net. Die Nutzungsdurchmischung zeigt sich auch in der Geb&udestruk-
tur, die zumeist durch die ,gewerbliche” Nutzung im Erdgeschoss und
die Wohnnutzung in den dartberliegenden Geschossen gekennzeich-
net ist.

Sidlich des Plangebiets Giberwiegt die Wohnnutzung mit einer aufgelo-
ckerten Einfamilienhausbebauung und bis zu zwei Geschossen. Im Ein-
mindungsbereich der Bahn-/Blumenstrale und entlang der ,Bahn-
stralle" Uberwiegt die mischgebietstypische Nutzung und die Mehrfami-
lienhausbebauung mit bis zu drei Geschossen.

Nutzung Die Fléache wurde urspriinglich als Landhandel und einer Metzgerei ge-
nutzt.

Das Grundstlick wird seit mehreren Jahren nicht mehr entsprechend
der urspriinglichen Nutzung genuizt und liegt brach. Lediglich im Ge-
schaftsgebdude an der ,Bahnstralte” ist derzeit eine gastronomische
Nutzung (,Imbiss) untergebracht.

Auf dem Grundstlck befinden sich landwirtschafiliche Nebengebaude
(Scheunen), die derzeit als Abstell- und Lagerplatz genuizt werden.

Im rickwartigen Grundstiicksbereich wird eine versiegelte Flache als
Stellplatz fir den ruhenden Verkehr genutzt.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine Baum-
gruppe mit markanten Einzelb&umen und heckenartigen Strauchern.

ErschlieRung Die ErschlieRung und Anbindung an das ¢rtliche und Gberdrtliche Stra-
Bennetz erfolgt derzeit Gber die nérdlich verlaufende ,Bahnstrale”.

Die ,Blumenstrafte” verlduft unmittelbar an der dstlichen Geltungsbe-
reichsgrenze und kann kinftig fuir die ErschlieBung des Plangebiets her-
angezogen werden.

Fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind im éffentlichen Stra-
Benraum flr jedermann zugéngliche offentliche Parkplétze unterge-
bracht wie etwa direkt vor dem ,Imbiss“ an der ,Bahnstrale” oder einem
zum Plangebiet gelegenen Seitenstreifen entlang der ,Blumenstrale".

Des Weiteren werden Teilflachen des Bebauungsplangebiets fur die
Unterbringung des grundstiicksbezogenen Verkehrs genutzt.

Topografie Die Topografie des Plangebiets ist durch die bisherige Nutzung gekenn-
zeichnet. Wahrend die bebauten Flachenteile mehr oder weniger ni-
veaugleich ausgebildet sind, fallt das Plangebiet in stdliche Richtung

_ama
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Merkmal
hin ab. Des Weiteren liegt das Gelénde im rickwéartigen Bereich tber
dem Héhenniveau der ,Blumenstralie”.
Insgesamt weist das Plangebiet giinstige topographische Rahmenbe-
dingungen auf.

Ver- und Entsorgung Die technischen Infrastruktureinrichtungen der Ver- und Entsorgung
sind vorhanden.

Grole ca. 3.859 m?

Planungsrecht vollstandige Lage im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB

5.2 Umweltrelevante Rahmenbedingungen

Umwelt

Schutzgebiete Im vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen laut LA-
NIS RLP keine Schuizgebiete.

Auch in der raumlichen Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete.
| Das néachstgelegene Vogelschutzgebiet 7000-010 ,Unteres Mittelrhein-
gebiet” befindet sich etwa 515 m nordéstlich des Plangebiets.

Tiere und Pflanzen Auf die Ausfiihrungen in Kapitel 5.2.1 ,Artenschutz® wird verwiesen.

Flache, Boden und Geolo- | Fiir das Schutzgut sind unter Beriicksichtigung der anthropogenen Vor-
gie belastungen aus der bereits erfolgten Versiegelung und Verdichtung
(bauliche Anlagen und Hof-/ Lagerflachen) folgende Beeintréchtigungen
bereits vorhanden: ‘

= dauerhafter Verlust der klassischen Puffer- und Filterfunktion, j

= potentieller Schadstoffeintrag in Béden mit verminderter Filter-
und Pufferfunktion sowie

= Eintrag von verkehrs- und anlagebedingten Schadstoffimmis-
sionen.

Wasser ' Oberirdische Gewasser und Wasserschutzgebiete sind nach derzeiti-
gem Erkenntnisstand nicht betroffen.

Unter Berticksichtigung der zum Schutzgut Boden bereits angeflihrten |
anthropogenen Vorbelastungen sind folgende Beeintr&chtigungen be-
reits vorhanden: :

%\MeSt
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‘ Luft und Klima

Landschaft

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit so-
wie die Bevolkerung ins-
gesamt

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kultur- und
sonstige Sachgtiter

Vermeidung von Emissio-
nen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abfal-
len und Abwéssern

= Verringerung/Verzégerung der Versickerungskapazitat fir das :
Oberflachenwasser infolge der Bodenverdichtung und —versie-
. gelung, ‘

= Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung,

potentieller Schadstoffeintrag in Béden mit verminderter Filter-
und Pufferfunktion; Zunahme von verkehrs- und anlagebeding-
ten Schadstoffimmissionen, ;
. = Verénderung des Grundwasserflurabstandes durch z.B. Fla- |
chenversiegelung oder Tiefbaumalnahmen und

\
! = Veranderung der Grundwasserneubildungsrate durch z.B. Fla- ‘
| chenversiegelung, verandertem Oberflachenabfiuss. |
| L
! |
' Hinweise zu einer Gefdhrdung bei Starkregenereignissen liegen geman |
i Starkregenkarte Rheinland-Pfalz nicht vor. '

| Die innerstadtische Lage mit einer verdichteten Bebauung und Grund- |
stiicksnutzung beeinflusst bereits heute das Schutzgut. |

: Dies wirkt sich inshesondere durch die Herausbildung von Warmeinseln :
aus. Die innerstadtischer Lage flihrt zu einer Barrierewirkung fur Luft-

| austauschbahnen bzw. den Kaltluftabfluss und Auswirkungen fir das |

| Kleinklima.

| Mit der vorgesehenen Ausweisung werden keine emittierenden Anlagen
| angesiedelt, die Auswirkungen auf die Luftqualitét entfalten kénnen.

I Die innerstadtische Lage flihrt zu keiner Beeintrdchtigung des Land-
schaftsbildes.

' Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind durch die |
| anstehende Planung nicht zu erwarten. Dies ist auf die bereits vorhan- |
denen Nutzungen und ,Vorbelastungen® des Gebiets in Form von misch-
gebietstypischen Nutzungen rackzufihren.

Unter Berticksichtigung der Liste der Kulturdenkmaler der Stadt Mendig
sind im Bebauungsplangebiet keine Kultur- und sonstige Sachglter be-
troffen.

Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite liegt das denkmalgeschiiizte

| Anwesen ,BahnstralRe 27". GemaR Eintrag in der Liste der Kulturdenk- |
maéler handelt es sich um einen dreigeschossigen Basaltquaderbau aus
dem Jahr 1875.

Eine ordnungsgemalfe Abfall- und Abwasserbeseitigung ist nach derzei-
tigem Kenntnisstand gew&hrleistet.

Sofern es im Rahmen der Umsetzung zu einem Abriss von Gebauden
und Erdbewegungen kommit, ist eine ordnungsgemafte Verwertung bzw.

_\WeSt
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Begriindung

IErhal’tung der bestehen-
den Luftqualitét in Gebie-
| ten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Er-
flllung von bindenden Be-
schlissen der européi-
| schen Gemeinschaft fest-
gelegten Immissions-
| grenzwerte nicht Uber-
schritten werden

unbeschadet des § 50 : Keine Betroffenheit

Satz 1 des Bundesimmis- |
sionsschutzgesetzes, die |
Auswirkungen, die auf- |
grund der Anfalligkeit der |
nach dem Bebauungsplan

zulassigen Vorhaben fir
schwere Unfélle oder Ka-
tastrophen zu erwarten |
sind, auf die Belange nach

den Buchstaben a bis d |
und i,

nahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen, zu-
sétzliche Bodenversiege-
lungen, Umnutzung von
landwirtschaftlichen, als
Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzten Flachen

\
|
Zusatzliche Inanspruch-
\

Zusatzliche Eingriffe in
Natur und Landschaft

Fazit

| schaft.

' Schutzgiiter hervorgerufen werden.

Keine Betroffenheit

Keine Betroffenheit i
|

Die angedachte Planung fihrt zu keinem Eingriff in Natur und Land-

Allerdings ist an dieser Stelle auf den § 13a (2) Nr. 4 BauGB hinzuwei- |
sen, wonach ein Eingriff, die auf Grund der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans der Innenentwicklung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
(3) S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt gelten.

Dementsprechend ist im vorliegenden Planungsfall die Eingriffsregelung |
des § 1a (3) BauGB nicht anzuwenden.

Auf die Ausfihrungen in Ziffer 3,2,1, Ziffer 5 ,Eingriffsregelung, verwie-
sen.

Die Pritfung der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB verankerten umweltrelevan-
ten Schutzgliter zeigt, dass durch die angestrebte Bauleitplanung |
keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir die umweltrelevanten |
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5.2.1 Artenschutz

= Plangebiet

Auf den zur Uberplanung anstehenden Parzellen Gemarkung Niedermendig, Flur 11, Nrn.
55/6, 72/7 und 72/14 mit einer GesamtgréRe von ca. 3.859 m? sind aus der bisherigen Nutzung
anthropogene Vorbelastungen anzutreffen.

Diese werden durch die vorhandenen Gebaude sowie die versiegelten Hof- und Stellplatzfla-
chen einschliellich Zufahrten hervorgerufen. Die versiegelten Flachen weisen einen Flachen-
anteil von ca. 2.685 m? auf.

Wahrend der vordere, zur ,BahnstralRe” gelegene Grundstiicksteil in einer Tiefe von bis zu
ca. 48 voliflachig mit Gebauden sowie Hof- und Stellplatzflachen versehen ist, liegen im riick-
wartigen Bereich unmittelbar an der stdlichen Grundstiicksgrenze versiegelte Stellplatzfla-
chen. Die Stellplatzflachen werden durch eine etwa 5 m breite Zufahrt erschlossen.

Die unmittelbar siidlich an die Gebaude angrenzenden nicht bebauten Grundstuicksteile liegen
brach. Sie sind mit Erdmaterial bedeckt und mit Graser sowie Ruderalpflanzen bewachsen
und stellen eine Brachfldche des Innenstadtbereichs (HW1) dar.

Im rickwartigen Grundstiicksteil sind im westlichen Bereich Nadelgehdlze vorhanden.

Der Riuckwartige Grundstiicksteil ist durch eine Stiitzmauer mit Zaunanlage zum Abfangen
des Héhenunterschieds gefasst.

Die Stutzmauer ist in Teilen aus Basaltsteinen hergestellt worden, wobei die Zwischenraume
verfugt wurden. Weiterhin sind Teilstiicke der Mauer aus Beton errichtet worden. Auf die Mauer
ist eine Zaunanlage aufgesetzt. Hierzu wurde die im Bereich der Basaltmauer eine Betonab-
deckung hergestellt, um den Zaun standfest errichten zu kénnen.

%JMBSt
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Bild: Hof- und Stellplatzfiache im vorderen, zur ,Bahnstraide”
gelegenen Grundstiicksteil, eigene Quelle

Bild: Blick in Richtung Siiden (= riickwartiger Grundstiicks-
teil), eigene Quelle
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Bild: Blick von der ,,Blmenstraﬂe“ in Rchtung Plangebiet Blick von der Udlichen Grenze in Richtung Norden mit rick-
mit Einfassung in Form der Stitzmauern und Einfriedungen, | wartiger Bebauung und vorliegenden Brachflachen, eigene
eigene Quelle Quelle

= Rechtliche Grundlagen

Die FFH-Richtlinie 92/43/EWG und die Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG gehdren zu den
wichtigsten Beitrdgen der Européischen Union (EU) zum Erhalt der biologischen Vielfalt in
Europa. Ziel ist es, einen gunstigen Erhaltungszustand zu bewahren und die Bestande der
Arten und deren Lebensrdume langfristig zu sichern. Um dieses Ziel zu erreichen, hat die EU
Uber die beiden genannten Richtlinien zwei Schutzinstrumente eingefuhrt: Das europaische
Schutzgebietssystem ,Natura 2000“ zum Habitatschutz sowie die Bestimmungen zum Arten-
schutz, welche neben dem physischen Schutz der Arten auch den Schutz deren Lebensstatten
beinhalten und fir alle Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie sowie flr alle européischen Vo-
gelarten gelten. Die Artenschutzregelungen gelten flachendeckend, auch auferhalb der NA-
TURA 2000-Gebiete, sofern die betreffenden Arten oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten
vorkommen.

Die §§ 44 und 45 BNatSchG setzen die Natura-2000-Richtlinien, bezogen auf den Arten-
schutz, in nationales Recht um. Das Bundesnaturschutzgesetz unterscheidet zwischen beson-
ders und streng geschiitzten Arten. Letztere bilden eine Teilmenge der besonders geschiitzten
Arten, sodass jede streng geschitzte Art auch besonders geschitzt ist.

Streng geschitzte Arten umfassen:

1. Arten, die in der Artenschutzverordnung (BArtSchV) in Spalte 2 aufgefiihrt sind
2. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

3. Arten, die im Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 aufgeflhrt sind

Besonders geschitzte Arten umfassen:

1. Alle streng geschutzte Arten

2. Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang B der EG-VO Nr. 338/97 aufgeflhrt sind
3. Européische Vogelarten (nur wild lebende Arten)

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Artenschutzpriifung im Rahmen von Planungsver-
fahren oder bei der Zulassung von Vorhaben ergibt sich aus den unmittelbar geltenden Rege-
lungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 44 Abs. 5 und 6 sowie § 45 Abs. 7 BNatSchG.

o
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Die MafRistabe fir die Prifung der Artenschutzbelange ergeben sich aus den in § 44 Abs. 1
BNatSchG formulierten Zugriffsverboten.

Es ist verboten,

= wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstéren,

= wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten,
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Sté-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

= Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

= wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

Im Rahmen von Vorhaben nach § 13 BauGB kann zur Prifung der Artenschutzbelange zu-
nachst eine artenschutzrechtliche Vorprifung erfolgen. Hierbei werden folgende Punkte abge-
fragt:

= Liegt das Untersuchungsgebiet im Verbreitungsraum planungsrelevanter Arten (FFH
Anhang IV-Arten und Europaische Vogelarten)?

= |jegen geeignete Lebensraumstrukturen flr diese Arten vor?

= Sind die Arten sensibel gegeniber den auftretenden Wirkfaktoren des Vorhabens?

Sind aufgrund der Verbreitung oder der Habitatausstattung keine planungsrelevanten Arten zu
erwarten oder zeigen diese keine Empfindlichkeit gegeniiber dem Vorhaben, muss keine ver-
tiefende Artenschutzpriifung erfolgen. Sind Auswirkungen zu erwarten oder kdnnen nicht aus-
geschlossen werden, erfolgt eine spezielle artenschutzrechtlichen Prifung (saP).

Bei der saP werden im Untersuchungsgebiet vorkommende und potenziell vorkommende Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und européische Vogelarten berlicksichtigt. Ein poten-
zielles Vorkommen wird fur jene Arten angenommen, die bislang zwar nicht nachgewiesen
wurden, fir welche jedoch geeignete Habitatbedingungen vorliegen. Im Rahmen einer Ab-
schichtung wird das fir die artenschutzrechtlichen Voruntersuchung heranzuziehende Arten-
spektrum festgelegt. Arten, deren natlrliches Verbreitungsgebiet nicht im Bereich des Vorha-
bens liegt (Zufallsfunde und Irrgéste) werden nicht beriicksichtigt. Arten, die nicht im Wirkraum
der Planung vorkommen und Arten, die keine Empfindlichkeit gegentiber den Wirkfaktoren
aufweisen, kénnen von einer genaueren Betrachtung ausgeschlossen werden. Der Wirkraum
der Planung ist abhangig von den vom Vorhaben ausgehenden Wirkfaktoren und den zu er-
wartenden Beeintrachtigungen. Zur Beurteilung des Wirkraumes muss zudem die individuelle
Ausbreitungsféhigkeit der betroffenen Arten beriicksichtigt werden.

Fur die im Rahmen der Abschichtung ermittelten relevanten Arten wird nachfolgend gepriift,
ob bei der Umsetzung des Vorhabens, gaf. unter Berlicksichtigung von VermeidungsmafRnah-
men, die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG tangiert werden. Ist dies nicht
der Fall, ist das Vorhaben bezogen auf den Artenschutz zulassig und die artenschutzrechtliche

%msm
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Prifung endet damit. Fihrt das Vorhaben hingegen zum Eintreten der Verbotstatbestande, ist
nachfolgend zu prifen, ob vorgezogene Ausgleichsmafnahmen (sog ,CEF-Mafllnahmen®) die
Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusam-
menhang gewahrleisten kdnnen. Ist dies nicht der Fall oder I&sst sich eine erhebliche Stérung
(§ 44 Abs. 1 Nr. 2) oder eine Tétung (§ 44 Abs. 1 Nr. 1) nicht verhindern, kommt die Anwen-
dung der Ausnahmeregelung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zum Tragen. Die Ausnahmepriifung
entscheidet dann dariiber, ob das Vorhaben umgesetzt werden darf.

Weiterhin besteht die Méglichkeit einer Befreiung gemaf § 67 BNatSchG, diese kommt jedoch
nur in sehr wenigen Einzelfdllen unter bestimmten Voraussetzungen zum Tragen.

= Datengrundlagen

Im Rahmen der Planung erfolgten keine faunistischen Untersuchungen, zur Beurteilung der
Habitatausstattung des Untersuchungsgebietes erfolgte eine Begehung vor Ort am
22.04.2022.

Flr Informationen zu Artvorkommen wurde eine Abfrage des Raumes uber ARTeFAKT (Hrsg.:
Landesamt fir Umwelt Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht Rheinland-Pfalz) ausgefiihrt.

= Artenschutzrechtliche Bewertung der Planung gemaR § 44 BNatSchG

Alle in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzenarten sowie alle heimi-
schen europdischen Vogelarten gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie, die fir das TK-25 Blatt Nr.
5609 (Mayen) unter ARTeFAKT (LfU) gelistet sind, wurden durch den Vergleich ihrer Habi-
tatanspriiche mit den im Untersuchungsraum vorhandenen Habitatstrukturen und Standortbe-
dingungen unter Beriicksichtigung der vorhandenen Vorbelastung - Stdérwirkungen durch die
Bewirtschaftung des Plangebietes sowie angrenzende Siedlungsbereiche - auf ihr potenzielles
Vorkommen im Plangebiet hin Uberprift. Unter ARTeFAKT gelistete Arten, die aufgrund man-
gelnder Habitatausstattung nicht im Wirkraum zu erwarten sind, werden im Folgenden nicht
weiter berlcksichtigt. Fir die potenziell vorkommenden Arten erfolgt eine artenschutzrechili-
che Bewertung des Vorhabens, unter Berucksichtigung ihrer Empfindlichkeit gegeniiber auf-
tretenden Wirkfaktoren. Die bestehende Vorbelastung wird ebenfalls berlicksichtigt. Die wei-
tere Darstellung erfolgt getrennt nach Artengruppen. Liegen innerhalb einer Artengruppe eine
vergleichbare Betroffenheit und &hnliche Habitatanspriiche vor, werden die entsprechenden
Arten zusammenfassend behandelt. Ebenso werden die Flachen getrennt betrachtet, wenn
sie den Arten unterschiedliche Habitatbedingungen bieten. Wenn die Habitatbedingungen
ahnlich sind, werden die Flachen zusammengefasst abgehandelt.

= SHugetiere

Unter den Saugetieren sind fur das Messtischblatt 5609 die Arten Wildkatze (Felis sylvestris)
und Haselmaus (Muscardinus avellanarius) sowie 15 Fledermausarten gelistet. Zudem gibt
es in der Eifel in den letzten Jahren immer wieder Sichtungen des Wolfs (Canis lupus), so-
dass dieser mitbeachtet wird.

Die Wildkatze ist in der Eifel vergleichsweise weit verbreitet, meidet jedoch gréiere Offenland-
und Siedlungsbereiche, sodass das Vorkommen der Art im Bereich der Planfldche ausge-
schlossen werden kann. Gleiches ist fir Wolf zu erwarten.

~\WeSt
\ B

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadiplaner@t-online.de



Stadt Mendig 22
Bebauungsplan ,Blumenstrafte"
Begrindung

Die Haselmaus gilt als streng arboreale Art und préferiert unterholzreiche Laubwalder oder
strauchreiche Waldréander. Bei ausreichender Diversitdt an Strduchern kénnen jedoch auch
Hecken ohne Anbindung an den Wald als Sommerhabitat genutzt werden (JUSKAITIS &
BUCHNER 2010). Da im Anderungsbereich keine entsprechenden Hecken vorkommen, wird
nicht von einem Vorkommen und einem Eintreten von Verbotstatbestdnden ausgegangen.

Die fiir das Messtischblatt 5609 gelisteten Fledermausarten sind Bechsteinfledermaus (Myotis
bechsteinii), Groftes Mausohr (Myotis myotis), Wasserfledermaus (Myotis daubentonii),
Brandtfledermaus (Myotis brandtii), Fransenfledermaus (Myotis nattereri), Teichfledermaus
(Myotis dasycneme), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Mickenfledermaus (Pi-
pistrellus pygmaeus), Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii), Bartfledermaus (Myotis mys-
tacinus), Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus), Nordfledermaus (Epfesicus nilssoni),
Mopsfledermaus (Barbastella barbastellus), des Grauen Langohrs (Plecotus austriacus) und
Braunes Langohr (Plecotus auritus). Das Vorkommen weiterer Fledermausarten z.B. des
Abendseglers (Nyctalus noctula), der Zweifarbfledermaus (Vespertilio discolor), des Klein
Abendseglers (Nyctalus leisleri) oder aus der Gattung Myotis z.B. der Wimpernfledermaus
(Myotis emarginatus), der im Umfeld ist wahrscheinlich.

Unter den genannten Arten finden sich gebdudebewohnende Arten, baumhdéhlenbewohnende
Arten sowie Arten, die sowohl in Geb&uden als auch in Bdumen Quartier beziehen. Das Vor-
kommen von Quartieren der ubiquitaren Zwergfledermaus ist in Mendig sehr wahrscheinlich,
Groltes Mausohr, Graues Langohr und ggf. auch Braunes Langohr, Wasserfledermaus,
Brandt- und Bartfledermaus kénnten dort ebenfalls potenzielle Quartiere vorfinden. Die um-
gebenden Walder haben eine gute Quartiereignung fir baumhdéhlen und — spaltenbewoh-
nende Fledermausarten, Bechsteinfledermaus, Braunes Langohr, Wasserfledermaus, Bart-
und Brandtfledermaus kénnten dort z.B. vorkommen. Auf der Planflache selbst gibt es auler
den bestehenden Gebduden keine Quartiermdéglichkeiten. Bei einem Abriss der Geb3dude
muss vorher eine Gebaudekontrolle erfolgen.

Stérungen durch Bauldrm im Bereich potenzieller Quartiere, z.B. in Mendig sind unwahr-
scheinlich, da geb&dudebewohnende Fledermausarten in Ortschaften an laute Gerdusche ge-
wohnt sind. Hier ist jedoch zu empfehlen, dass der Bau auferhalb der stérungsempfindlichs-
ten Zeit im Sommer (Wochenstubenzeit) beginnt, sodass die Tiere in der Wochenstube an
den Bauldrm gewdhnt sind bevor die Jungtiere geboren werden, um unnétigen Stress bei den
sdugenden Weibchen zu vermeiden. Bei potenziellen Baumquartiere in angrenzenden Wal-
dern sieht es ahnlich aus. Unter der ,worst case-Annahme®, dass sich Wochenstubenquartiere
am Waldrand befinden wiirden, wird der von HURST et al. (2016) empfohlene Mindestabstand
bei Windkraftanlagen von 200 m zu Wochenstubenquartieren weit eingehalten.

Die Planflache ist ein begrenzt geeignetes Nahrungshabitat fiir Flederméause. Einzelne Tiere
kénnten auf den Flachen jagen. Auf Grund der Gréke der Flache und da im Umfeld viele
gleichwertige und bessere Jagdhabitate zu finden sind, wird dies nicht jedoch als essenziell
angesehen und damit nicht vom Eintreten von Verbotstatbestanden ausgegangen. Stérungen
im Bereich angrenzender potenzieller Jagdhabitate missen jedoch durch die Vermeidung von
Nachbaustellen ausgeschlossen werden.

Eine verbotstatbesténdliche Betroffenheit ist somit unter Einhaltung einzelner Vermeidungs-
maRnahmen (Baubeginn nicht in der Wochenstubenzeit, nachtlicher Baustopp, keine nachtli-
che Beleuchtung der Baustelle, Gebaudekontrolle vor Abriss) auch fur die Artengruppe der
Fledermause hier nicht zu erwarten.
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Die fiir das Messtischblatt 5609 aufgefiihrien Saugetierarten werden nicht oder nicht in erheb-
lichem Mafe von anlage-, bau- oder betriebsbedingten Wirkfaktoren tangiert. Eine verbotstat-
bestandliche Betroffenheit (das Eintreten der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
BNatSchG) ist unter Berlicksichtigung von Vermeidungsmafinahmen (nachtlicher Baustopp,
keine nachtliche Beleuchtung der Baustelle, Baubeginn im Herbst/Winter, Gebaudekontrolle
vor Abriss) nicht zu erwarten.

= Vogel
Fir das Messtischblatt 5609 werden in ARTeFAKT insgesamt 161 Vogelarten gelistet.

Viele genannten Vogelarten kénnen aufgrund mangelnder Habitateignung ausgeschlossen
werden, so werden zahlreiche Enten, Limikolen, Rallen, Méwen und Taucher als Rastvigel
aufgefiihrt. Die Planflachen stellen kein geeignetes Rastgebiet dar, da sie zu ortsnah liegen
und keine geeignete Nahrungsverfugbarkeit erwarten lassen. Im angrenzenden Offenland be-
finden sich Griinlandflachen, welche eine bessere Eignung zur Nahrungssuche rastender Vé-
gel aufweisen. Durch die Planung werden somit keine essenziellen Nahrungshabitate rasten-
der Arten tangiert.

Ein Vorkommen seltener und gleichzeitig storanfalliger Arten, wie z.B. dem Schwarzstorch
(Ciconia nigra) kann aufgrund der Siedlungsndhe ausgeschlossen werden, ebenso Arten mit
speziellen Habitatanspriichen (Arten von Sonderstandorten).

Weiterhin kdnnen Vorkommen von Waldarten (z.B. Waldschnepfe (Scolopax rusticola), Hasel-
huhn (Tetrastes bonasia), Schwarzspecht (Dryocopus martius), Grauspecht (Picus canus), Mit-
telspecht (Dendrocopos medius) etc.) im unmittelbaren Umfeld ausgeschlossen werden. Ge-
eignete Habitate gibt es in der naheren Umgebung nicht.

Arten reich strukturierter oder griinlandreicher, extensiver Halboffen- bis Offenlandschaften
Wendehals (Jynx torquilla), Braunkehlchen (Saxicola rubetra), Schwarzkehlchen (Saxicola
rubicola), Neuntdter (Lanius collurio), etc.) finden im Bereich der Planung ebenfalls keine
geeigneten Habitate vor, ihr Vorkommen kann somit ausgeschlossen werden.

Auch fir Arten, die im Bereich des Plangebietes zwar tberfliegend im Rahmen ihrer Nah-
rungssuche zu erwarten sind, bei denen das Plangebiet jedoch kein bzw. kein essenzieller
Bestandteil ihres groRrdumigen Nahrungshabitates darstellt (z.B. Arten wie Mausebussard
(Buteo buteo), Habicht (Accipiter gentilis), Rotmilan (Milvus milvus), Schwarzmilan (Milvus
migrans), Wespenbussard (Pernis apivorus) oder Turmfalke (Falco tinnunculus)) liegt keine
verbotstatbestandliche Betroffenheit vor.

Ein Vorkommen von Bodenbriitern, wie zum Beispiel der Feldlerche (Alauda arvensis), im Be-
reich der Planung kann ausgeschlossen werden, da die Flédchen wiederum zu siedlungsnah
sind und die Habitatstruktur nicht ihren Vorlieben entspricht. Nach BAUER et al. (2005b) bevor-
zugt die Feldlerche offenes Geldnde mit freiem Horizont und niedrige sowie abwechslungsrei-
che Gras- und Krautschichten. Die Siedlungsdichte nimmt mit der Anwesenheit hochragender
Einzelstrukturen (Einzelhduser, -bdume und —masten, Gebulsch- und Baumreihen) ab. Wald-
bereiche werden komplett gemieden. Aufgrund der Tatsache, dass Feldlerchen einen Abstand
von mindestens 50 m zu Wald- und Gehdlzstrukturen und mindestens 100 m zu Straf’en und
Bebauung einhalten, stellen die Planflachen kein Bruthabitat dar.

Unter den in Gehdlzen oder an bzw. in Gebauden britenden Vogelarten sind, bedingt durch
die Vorbelastung und die gegebene Auspragung, lediglich die noch weit verbreiteten und an
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die menschliche Nutzung angepassten Arten zu erwarten (Amsel (Turdus merula), Elster
(Pica pica), Blaumeise (Parus caeruleus), Bluthanfling (Carduelis cannabina), Buchfink
(Fringilla coelebs), Dorngrasmiicke (Sylvia communis), Fitis (Phylloscopus trochilus), Gar-
tengrasmiicke (Sylvia borin), Grunfink (Carduelis chioris), Heckenbraunelle (Prunella modu-
laris), Klappergrasmiicke (Sylvia curruca), Ménchsgrasmucke (Sylvia atricapilla), Zaunkénig
(Troglodytes troglodytes), Rotkehichen (Erithacus rubecula), Kohimeise (Parus major),
Haussperling (Passer domesticus), Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), etc.). Diese
kénnen auf Grund der Habitatstrukturen auf den Flachen Nahrung finden. Eine Stdrung die-
ser und von in den angrenzenden Bereichen briitenden Vogelarten kann weitgehend ausge-
schlossen werden, da durch die Lage im Siedlungsbereich ein Gewdhnungseffekt vorhanden
ist. Vorsorglich miissen die Bauarbeiten vor Brutbeginn im Herbst oder Winter erfolgen. Im
nahen Umfeld liegen ausreichende Ausweichmaoglichkeiten vor.

Die Planflachen kdnnen grundsatzlich ein Nahrungshabitat fur Individuen der genannten Ar-
ten darstellen. Da im Umfeld jedoch gleichwertige und bessere Nahrungshabitate vorhanden
sind, wird nicht von einem Verlust essenzieller Nahrungshabitate ausgegangen. Baubedingt
kénnen zudem voriibergehend Stérungen in benachbarten Nahrungsgebieten auftreten (v.a.
durch Larm und visuelle Effekte). Durch den Siedlungsverkehr liegt jedoch ein Gewdhnungs-
effekt vor. Nahrungsgéste kénnen den Stérungen ausweichen und angrenzende Flachen
aufsuchen.

Anlage-, bau- und betriebsbedingte Stérungen erreichen, aulder bei den an die menschliche
Nutzung angepassten Arten, die Erheblichkeitsschwelle nicht. Eine vorhabensbedingte Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der vorkommenden Arten
kann ausgeschlossen werden. Bei den an die menschliche Nutzung angepassten Arten kann
durch VermeidungsmafRnahmen (Baubeginn auerhalb der Brutsaison, keine ldngeren Bau-
unterbrechungen) eine vorhabensbedingte Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Populationen der vorkommenden Arten vermieden werden. Nach dem Bau ist zu er-
warten, dass die genannten Arten, die Garten der Wohnbebauung wieder nutzen.

Eine betriebsbedingte Zunahme des Kollisionsrisikos durch Baumaschinen ist aufgrund des
Meidungs- und Fluchtverhaltens fir die Artengruppe der Végel nicht zu erwarten.

Der Beginn der Bauarbeiten muss vor der Brutsaison erfolgen. Durch den friihen Baubeginn
mit Bauldrm und Aktivitat vor der Brutsaison werden potenziell britenden Végel vor der Brut
vergramt und ein Verlassen von bereits angebriiteten Nestern kann vermieden werden.

Die fur das Messtischblatt 5609 aufgefiihrien Vogelarten werden nicht oder nicht in erheblichem
Male von anlage-, bau- oder betriebsbedingten Wirkfaktoren tangiert. Eine verbotstatbestand-
liche Betroffenheit (das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG)
ist unter Berlicksichtigung von Vermeidungsmafinahmen (Baubeginn im Winterhalbjahr, Ver-
meidung langerer Unterbrechungen in der Bauphase, Vermeidung von Nachtbaustellen) nicht
zU erwarten.

= Reptilien

Unter den Reptilien werden als FFH Anhang IV-Arten die Zauneidechse (Lacerta agilis), die
Mauereidechse (Lacerta muralis) und die Schlingnatter (Coronella austriaca) fur das Mess-
tischblatt 5609 gelistet.

Die genannten Arten kénnen bei geeigneter Lebensraumausstattung fast Gberall vorkommen.
Entscheidende Habitatelemente wie Trockenmauern, Lesesteinhaufen, Rohbdden, Gerdll,
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sonnenexponierte Felsen, Béschungen, Wildgarten, Totholz oder Altgras fehlen jedoch. Die
verfugte Mauer bietet besonderen Lebensraum. Einzelne Eidechsen kdénnten zwar auf der
Flache vorkommen, aber von einem signifikanten Vorkommen der Arten und Verlust essenzi-
eller Lebensraume nicht ausgegangen.

Die fur das Messtischblatt 5609 aufgefihrten Reptilienarten werden nicht oder nicht in erhebli-
chem Malie von anlage-, bau- oder betriebsbedingten Wirkfaktoren tangiert. Eine verbotstat-
bestandliche Betroffenheit (das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
BNatSch@G) ist nicht zu erwarten.

= Amphibien

Fir das Messtischblatt 5609 werden die Kreuzkrote (Bufo calamita), die Geburtshelferkréte
(Alytes obstetricans), die Wechselkréte (Bufo viridis), der Laubfrosch (Hyla arborea) und der
Kammmolch (Triturus cristatus) unter den FFH Anhang |V-Arten aufgefiihrt.

Die Geburtshelferkrote besiedelt bevorzugt offene oder kaum bewachsene Bereiche in son-
nig-warmer Lage und direkter Nachbarschaft zu den Larvengewassern. Wichtig ist weiterhin
ein gutes Angebot an bodenfeuchten Versteckmdglichkeiten in Form von Kliften, Spalten
oder Gangen im Gestein oder grabfahigem Boden.

Die Kreuzkréte benttigt als Lebensraum trockenwarme Gebiete mit lockeren und sandigen
Bdden. Das Vorhandensein offener, vegetationsarmer bis freier Flachen mit ausreichenden
Versteckmdéglichkeiten als Landlebensraum sowie weitgehend vegetationsfreie Gewasser
(Flach- bzw. Kleinstgewa&sser) als Laichplatze sind Voraussetzung fur die Existenz der Art.

Als urspriinglicher Steppenbewohner bevorzugt die Wechselkréte trocken-warme und offene
Kulturlandschaften mit grabbaren Béden und lickigem bzw. niedrigem Pflanzenbewuchs. Als
Laichgewasser sucht sie wenig bewachsene, voll besonnte, flache und fischfreie Gewdasser
auf. Meist kommt sie in Sand- oder Kiesgruben vor.

Der Laubfrosch ist eng an Gewasser gebunden und braucht eine hohe Luftfeuchte. Ein Vor-
kommen dieser Art ist im trockenen Stadtbereich ohne Gewasser nicht zu erwarten.

Im Gegensatz zu anderen Molcharten verbringt der Kammmolch einen grofen Teil des Jah-
res im Wasser. Bei entsprechender Witterung wandert er bereits im Februar ins Gewasser
ein und bleibt dort bis in den August. Das optimale Kammmolchgewésser weist einen aus-
gepragten Ufer- und Unterwasserbewuchs auf und ist frei von rduberischen Fischen. Wichtig
sind eine gute Besonnung und ein reich gegliederter Gewassergrund. Der Landlebensraum
befindet sich idealerweise in unmittelbarer Nachbarschaft der Laichgewasser und ist reich an
Versteckmdéglichkeiten unter Holz- oder Steinhaufen, im Wurzelbereich der Baume oder auch
in Kleinsdugerbauen.

Das Auftreten dieser sowie weiterer Amphibienarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ist
aufgrund fehlender essenzieller Lebensraumstrukturen auszuschlieften, da sich im Umfeld
der Planung weder geeignete Gewasser noch geeignete Landlebensrdume mit Versteckmog-
lichkeiten befinden.

Die fur das Messtischblatt 5609 aufgefiihrten Amphibienarten sind von der Planumsetzung
nicht betroffen und werden nicht von anlage-, bau- oder betriebsbedingten Wirkfaktoren tan-
giert. Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG ist nicht zu
erwarten.
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=  Fische und Rundmaéuler

Fur das Messtischblatt 5609 werden keine Arten als FFH Anhang IV-Arten gelistet. Nur die
Groppe (Cottus gobio) und das Bachneunauge (Lampetra planeri) werden als Anhang II-Art
betrachtet.

Die gesamte Artengruppe muss jedoch nicht weiter beriicksichtigt werden, da sich im Bereich
der Planflache kein Gewasser befindet.

Die fur das Messtischblatt 5609 aufgeflihrten Fisch- und Rundmaularten sind von der Pla-
numsetzung nicht betroffen und werden nicht von anlage-, bau- oder betriebshedingten Wirk-
faktoren tangiert. Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG
kann ohne weitere Priifung ausgeschlossen werden.

= Weichtiere

Fir das Messtischblatt 5609 werden keine FFH Anhang IV-Arten gelistet.

Fir das TK-25 Blatt 5609 sind unter den Weichtieren keine Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie gelistet. Ein Vorkommen der in Anhang IV gelisteten Arten dieser Gruppe innerhalb
des Wirkraumes ist zudem aufgrund nicht vorhandener Standortbedingungen auszuschlie-
Ren.

s Crustacea

Fur das Messtischblatt 5609 wird nur der Steinkrebs (Austropotamobius torrentium) unter den
FFH Anhang IV-Arten aufgeflihrt.

Die gesamte Artengruppe muss jedoch nicht weiter berlicksichtigt werden, da sich im Bereich
der Planflache kein Gewasser befindet.

Die fur das Messtischblatt 5609 aufgeflhrten Crustacea sind von der Planumsetzung nicht
betroffen und werden nicht von anlage-, bau- oder betriebsbedingten Wirkfaktoren tangiert.
Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG kann ohne weitere
Prifung ausgeschlossen werden.

=  [nsekten

Flr das Messtischblatt 5609 werden die Spanische Flagge (Euplagia quadripunctata), der Qu-
endel-Ameisenblauling (Maculinea arion) und der Hirschkafer (Lucanus cervus) als FFH An-
hang lI- und IV-Arten gelistet.

Die Spanische Flagge ist eher an steiniges Gelande gebunden. Sie bevorzugen halboffenes
Gelénde, wie z. B. Steinbrliche, Fluss- und Bachrénder, Trockenrasen und felsige Taler und
Hénge.

Der Lebensraum des Quendel-Ameisenblaulings umfasst sowohl trockenwarme, sonnenver-
woéhnte, offene oder auch buschreiche Magerrasen in Hanglage (Wacholderheiden) oder nahr-
stoffarme Weiden mit offenen Bodenstellen, als auch versaumende (d.h. nicht mehr genutzte,
mit héheren Krautern, aber locker bewachsene) Halbtrockenrasen mit grofen Bestanden von

Dost (Origanum vulgare).
_i‘ WeSt

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Mendig 27
Bebauungsplan ,Blumenstralte®
Begriindung

Der Hirschkafer braucht Totholz, welches im Plangebiet nicht vorkommit.

Das Vorkommen und damit das Eintreten der Verbotstatbestande der Tétung (§ 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG) und der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (§44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) ist auf Grund fehlender Habitatstrukturen unwahrscheinlich.

Die fiir das Messtischblatt 5609 aufgefiihrten Insektenarten sind von der Planumsetzung nicht
betroffen und werden nicht von anlage-, bau- oder betriebsbedingten Wirkfaktoren tangiert.
Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG kann ohne weitere
Prifung ausgeschlossen werden.

= Farn- und Bliitenpflanzen

Fur das Messtischblatt 5609 werden keine FFH Anhang IV- oder [I-Arten gelistet.

Fir das TK-25 Blatt 5609 sind unter den Farn- und Blitenpflanzen keine Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie gelistet. Ein Vorkommen der in Anhang IV gelisteten Arten dieser
Gruppe innerhalb des Wirkraumes ist zudem aufgrund nicht vorhandener Standortbedingun-
gen auszuschliefRen.

=  Zusammenfassung

Der Planbereich zeigt keine wesentliche Habitateignung fir die oben aufgefiihrten europa-
rechtlich geschitzten Arten. Héherwertige Habitatstrukturen im naheren Umfeld werden von
der Planung nicht tangiert und es bestehen unmittelbar an den Planungsraum angrenzend
ausreichende Ausweichmdglichkeiten. Eine anlage-, bau- oder betriebsbedingte Toétung
streng geschiitzter Arten wird nicht erwartet. Das Eintreten des Verbotstatbestandes
§44 Abs. 1 Nr. 3 kann ausgeschlossen werden. Der Wirkraum der Planung wird bereits heute
durch verschiedene Nutzer frequentiert. Dadurch ist, mit Bezug auf den Bau, eine kontinuier-
liche und vergleichbare Larm- und Bewegungsunruhe gegeben. Baubedingte Stdérungen an
potenziell in naherer Umgebung gelegenen Brutstatten fiir Végel missen dadurch vermieden
werden, dass die Bauarbeiten vor Brutbeginn beginnen und ohne langere Unterbrechungen
fortgefiihrt werden, sodass maglicherweise im Stérungsbereich gelegene Brut- und Quartier-
moglichkeiten gar nicht erst genutzt werden. Stérungen im Bereich angrenzender Jagdhabi-
tate fir Fledermause und Eulen missen durch einen Verzicht auf nachtliche Bauarbeiten ver-
mieden werden. Insgesamt sind die anlage-, bau- und betriebsbedingten Beeintréachtigungen,
gemessen an den bestehenden Stérquellen, als geringfligig anzusehen. Eine den Erhaltungs-
zustand lokaler Populationen verschlechternde Stérung kann unter Umsetzung der Vorsorge-
mafnahmen somit ebenfalls ausgeschlossen werden.

Sollten die bestehenden Geb3dude abgerissen werden, muss eine Gebdudekontrolle auf
Fledermausquartiere stattfinden.

Vertiefende Untersuchungen und eine spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (sAP)
werden nicht als erforderlich erachtet, da sich ein Eintreten der Verbotstatbestiande der
Totung (§ 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG) und der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
stétten (§ 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG) nicht prognostizieren Idsst und erhebliche Stérun-
gen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) im Vorfeld durch geeignete VorsorgemaBRnahmen aus-
geschlossen werden kénnen.
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5.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Durchflihrung der notwendigen Bauleitplanverfahren zur Schaffung des Baurechts
wirde sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach der Beurteilungsgrundlage des § 34 BauGB
richten.

Auswirkungen fiir die umweltrelevanten Schutzgiter waren gemal dem zuvor beschriebenen
Art und Umfang in Ziffer 5.2 zu erwarten.

5.4 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Eine ordnungsgemale Baustelleneinrichtung vorausgesetzt, entstehen bei der hier vorliegen-
den Planung folgende, auf die Bauzeit beschrénkte Auswirkungen:

= Bodenverdichtungen in den Bewegungsrdaumen der Baufahrzeuge und Anlieferung der
Baumaterialien,

= erhohte Abgas- und Staubimmissionen durch die Baufahrzeuge in die angrenzenden
Flachen,

= mdogliche Gefahrdung des Grundwassers durch Austritt wassergefahrdender Stoffe bei
Leckagen an Baufahrzeugen oder Bauunféllen,

= Geldndeprofilierung.

Anlagebedingte Auswirkungen

= Fl&chenversiegelung durch Gebaude und Oberflachenbeldge auf den Hof- und Stell-
platzflachen sowie damit verbundener Verlust der Bodenfunktionen,

= (weiterhin) dauerhafter Flachenverlust durch Versiegelung und Verdichtung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die betriebsbedingten Wirkungen aufiern sich durch Beeintrdchtigungen der neu hinzukom-
menden Bebauung:

= dass neu hinzukommende Erscheinungsbild des Vorhabens im Orisbild,

= der anwohnerbezogene Anlieger- und Besucherverkehr sowie anlagenbezogener Ver-
kehr zu den hinzukommenden Einrichtungen.

5.5 Madglichkeiten von Verminderung, Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRknahmen zur Gewahrleistung einer umweltver-
traglichen Planung sollen in der Planumsetzung berlcksichtigt werden:

1. Pflanzen und Tiere:

= Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zur Gewahrleis-
tung einer inneren Begrinung,

= Uberstellung von Stellplatzflachen mit Baumen,
\WeSt
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= mdglichst naturnahe und artenreiche Gestaltung von Gérten und Freiflachen,

= Begriinungsmafnahmen an baulichen Anlagen (Fassaden- und Dachbegriinung),
= Vermeidung der Herstellung von reinen ,Stein- und Schottergarten”,

= Verwendung ,tierschonender® Beleuchtung.

2. Boden:
= Nutzung der nicht Gberbauten Grundstlicksflachen als Vegetationsflache,
= Minimierung der Versiegelung auf das notwendige MafR,

= Anpflanzung von standorttypischen und heimischen Gehélzen zur Lockerung des Bo-
dens,

= Verwendung von wasserdurchldssigen Materialien bei der Oberflachengestaltung von
Wegen, Terrassen und Stellplatzen.

3. Wasser:

= Anpflanzung von Gehdlzen zur Auflockerung des Bodens und Steigerung des Boden-
porenvolumens,

= Verwendung von wasserdurchldssigen Materialien bei der Oberflachengestaltung von
Wegen, Terrassen und Stellplatzen,

= Sammlung und Verwertung des anfallenden Niederschlagswassers zu Brauchwasser-
zwecken.

4. Klima/ Luft:

= Pflanzung von einheimischen Baum- und Strauchhecken zwecks Erzeugung von Ver-
schattung auf dem Grundsttick,

= Begrinungsmaflnahmen an baulichen Anlagen (Fassaden- und Dachbegriinung),

= Umsetzung einer energieeffizienten Bebauung.

6 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1 Art der baulichen Nutzung

Wie bereits in Kapitel 1 der Begriindung erwahnt, ist die Planungsabsicht eines Bauherrn, auf
den Parzellen Gemarkung Niedermendig, Flur 11, Nrn. 55/6, 72/7 und 72/14 zwei Mehrfamili-
enhauser, ein gemischt genutztes Wohn- und Geschéaftsgebdude (Café mit zusatzlichen
Wohneinheiten) sowie eine Anlage fiir den ruhenden Verkehr (,Parkdeck®) unterzubringen.
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Gemalf den Vorgaben des wirksamen Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Mendig
als gemischte Bauflache kommen fur die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung grund-
sétzlich die in den §§ 5 bis / BauNVO genannten Gebietsarten Dorfgebiet, Dérfliches Wohn-
gebiet, Mischgebiet, Urbanes Gebiet und Kerngebiet in Betracht.

Der in Kapitel 1 der Begriindung dargestellte Sachverhalt bzw. definierten Planungsziele hat
fur die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung zur Folge, dass von der Festsetzung eines
Dorfgebiets i.S. des § 5 BauNVO bzw. eines doérflichen Wohngebiets gemaf § 5a BauNVO
abgesehen wird. Beide Gebietstypen haben in ihrer jeweiligen Zweckbestimmung als eine
Hauptnutzungsart die Landwirtschaft zum Gegenstand mit dem Ziel, die planungsrechtliche
Sicherung und Entwicklung dieser Nutzung zu steuern. Im Plangebiet sind jedoch keine land-
wirtschaftlichen Wirtschaftsstellen vorhanden bzw. die Gebiets- und Grundsticksstruktur bie-
ten keine Voraussetzungen fir die Ansiedlung. Wegen des Fehlens bzw. der Verletzung der
jeweils definierten Zweckbestimmung sind die Voraussetzungen flr die Festsetzung einer die-
ser Gebietsarten nicht gegeben.

Ebenso wenig kommt die Festsetzung eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO in Betracht. Die
Nicht-Anwendbarkeit eines Kerngebiets ergibt sich ebenfalls aus dessen Zweckbestimmung
gemal § 7 (1) BauNVO. Demnach dient ein Kerngebiet vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kul-
tur. Das Wohnen, welches im vorliegenden Bebauungsplan als eine der vorgesehenen Haupt-
nutzungsarten eine wesentliche Rolle spielt, wird in der Zweckbestimmung nicht erwahnt. So
ware bei der Festsetzung eines Kerngebiets die Zulassigkeit des ,sonstigen Wohnens i.S. des
§ 7 (2) Nr. 7 BauNVO ohne Beschrankung und bezogen auf das ganze Kerngebiet nicht zu-
lassig, da dies dem Charakter des Kerngebiets zuwider laufen wiirde. Die Zweckbestimmung
sieht eine qualitativ und quantitativ gleichwertige Nutzungsdurchmischung von Wohnen und
kerngebietstypischen Nutzungen gerade nicht vor.

Somit verbleiben als mégliche Baugebietstypen das Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO sowie
das Urbane Gebiet gemal § 6a BauGB als geeignete Baugebietstypen, um die Umsetzung
der Planungsziele unter Beriicksichtigung der Vorgaben aus der Umgebung des Plangebiets
gewahrleisten zu kdnnen.

Alternativ wiirde sich noch die Festsetzung eines besonderen Wohngebiets nach § 4a
BauNVO anbieten. Geman der definierten Zweckbestimmung in § 4a (1) BauNVO, Satz 1, ist
eine Festsetzungsvoraussetzung nach Satz 1 die Erhaltung und Fortentwicklung der Wohn-
nutzung. Die ,sonstigen* Nutzungen gemaf definiertem Zulassigkeitskatalog entsprechen
dem des Mischgebiets und lassen unter ,besonderem” Schutz der Wohnbebauung eine misch-
gebietstypische Nutzungsdurchmischung zu.

Im vorliegenden Planungsfall handelt es sich lediglich um eine punktuelle Uberplanung einer
im innerstadtischen Bereich von Mendig gelegenen Parzellenstruktur. Daher bedarf es bei der
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung einer gebietsiibergreifenden Betrachtung. Dabei
zeigt sich, dass neben der Wohnnutzung und ,gewerblich® gepréagten Nutzungen auch Anla-
gen fir soziale, kulturelle und andere Einrichtungen in der Umgebung des Plangebiets vor-
handen sind. Eine gleichgewichtige Nutzungsverteilung ist allerdings nicht festzustellen.

Die Festsetzung eines Mischgebiets ist gemal der Zweckbestimmung in § 6 (1) BauNVO
durch die beiden Hauptnutzungen Wohnen und Gewerbe gekennzeichnet. Diese mussen zu-
dem in etwa einem gleichgewichtigem Verhaltnis auftreten. Unter Beriicksichtigung dieser Vor-
gaben sowie den Vorgaben aus der Ubergebietlichen Betrachtung zeigt sich eine mdgliche
Festsetzung als Mischgebiet als nicht geeignet.
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Somit verbleibt die Festsetzung eines Urbanen Gebiets gemafk § 6a BauNVO. Auf der Grund-
lage der in Kapitel 1 der Begriindung angefiihrten Planungsleitzielen sowie unter Berlicksich-
tigung der Vorgaben aus der Umgebungsbebauung zeigt sich das Urbane Gebiet (MU) als das
geeignete Baugebiet.

Gemal der Zweckbestimmung in § 6a (1) BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen so-
wie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrich-
tungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Diese Hauptnutzungsarten stehen sich grundséatzlich gleichrangig gegeniiber. Im Gegensatz
zum Mischgebiet nach § 6 BauNVO muss die konkrete Nutzungsmischung jedoch nicht gleich-
gewichtig sein, so dass das urbane Gebiet ein héheres Ungleichgewicht der Hauptnutzungs-
arten zulassen soll als das Mischgebiet (= variable Nutzungsdurchmischung). So kann die
Wohnnutzung die Ubrigen weiteren Nutzungen weit Gberwiegen. In den einschlagigen Kom-
mentaren wird etwa ein Mischungsverhaltnis von 80:20 zugunsten des Wohnens als vertretbar
eingestuft. Es ist allerdings nicht ausgeschlossen, dass die gewerbliche Nutzung Uberwiegen
kann.

Vom Grundsatz her zielt das besondere Wohngebiet nach § 4a auf ahnliche Planungssituati-
onen. Jedoch geht es bei einem urbanen Gebiet nicht nur um die Erhaltung und Entwicklung
der Wohnnutzung, sondern auch um die Foérderung der gewerblichen Nutzungen sowie den
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen.

Insbesondere aufgrund der Lage an der Nahtstelle zwischen Wohnen (= Bereiche siidlich der
,Bahnstrake®) und Gewerbe“/ Einzelhandel/ Dienstleistungen/soziale und sonstige Einrichtun-
gen entlang der ,Bahnstralie” bietet sich vorliegend die Festsetzung eines Urbanen Gebiets
an.

Damit wird nicht nur der Vornutzung des Plangebiets entsprochen, sondern insbesondere der
bereits erwahnten gesamtheitlichen Betrachtung und Entwicklung in diesem innerstadtischen
Teil von Mendig Rechnung getragen.

Grundsatzlich wird eine gemischte Nutzungsstruktur mit einem Nebeneinander von Wohnen,
,Gewerbe" sowie ,sonstigen” Einrichtungen angestrebt. Hierbei ist fur die Stadt Mendig von
Bedeutung, dass sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Sicht ein ansprechendes
Wohnraumangebot in innerstadtischer Lage geschaffen werden kann.

Mit der aus planungsrechtlicher Sicht méglichen Nutzungsdurchmischung sowie dem in der
Umgebung bereits vorhandenen ,durchmischten” Struktur kann ein Beitrag zum Leitbild der
.Stadt der kurzen Wege" geleistet werden.

Die raumlichen Distanzen zwischen Wohnen, Arbeit, (Nah-)Versorgung, Dienstleistungen, Bil-
dungsorten sind gering. Im vorliegenden Planungsfall ist u.a. auf die rdumliche Nahe zu Ein-
richtungen der wohnungsnahen Grundversorgung und Verwaltung sowie dem OPNV (= Bahn-
hof Mendig) hinzuweisen. Diese liegen in fullaufig zumutbarer Entfernung. Diese FuRgénger-
freundlichkeit kdnnte sich u.a. positiv auf die Verringerung/ Vermeidung des motorisierten
Kraftverkehrsaufkommens auswirken.

Auch entspricht die vorliegende Bauleitplanung dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.
Mit der angestrebten Ausweisung eines Urbanen Gebietes wird den beschriebenen Vorgaben
aus der Umgebungsbebauung Rechnung getragen. Insgesamt erfolgt eine vertragliche Zuord-
nung der einzelnen Nutzungen zueinander und kinftige Konflikisituationen werden vermieden.

Durch die geplante Verdichtung in innerstadtischer Lage wird keine Konkurrenzsituation zu
den angrenzenden Nutzungen ,Wohnen* und ,sonstigen® Nutzungen im Bereich der ,Bahn-
strale" hervorgerufen. Das Urbane Gebiet mit seinem zuldssigen Storgrad berticksichtigt die
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Anspriiche der beiden Hauptnutzungsarten hinreichend. Gerade in einem Bereich im Uber-
gang von einer innerstadtischen Mischstruktur zu einer tGberwiegenden Wohnnutzung bietet
sich die Neuausweisung eines urbanen Gebietes an.

Insgesamt stérkt die festgesetzte Gebietsart die Attraktivitat des innerstadtischen Bereichs als
Wohnstatt. Zudem kénnen durch die damit verbundene Sicherung und Fortentwicklung der
Mischnutzung den Anforderungen und Bedurfnissen der Bevélkerung entsprochen werden wie
etwa die nachhaltige Sicherung einer wohnortnahen Versorgung mit Gitern und Dienstleistun-
gen des taglichen Bedarfs. Weiterhin wird aus sozialvertraglichen Gesichtspunkten der inner-
stadtische Bereich als Treff- und Kommunikationspunkt gestarkt.

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen in Kapitel
1 dieser Begriindung verwiesen. Die hier angefiihrten Ziele und Zwecke der Planung kénnen
flir die Rechtfertigung der Planung herangezogen werden.

Fir die Umsetzung der Erhaltung und Fortentwicklung der Attraktivitat der Stadimitte bedarf
es einer Steuerung der kiinftig zul&ssigen Nutzungen. Insbesondere sind im Bebauungsplan-
gehiet solche Anlagen und Einrichtungen zu unterbinden, die zu einer nachhaltigen Beein-
trachtigung der Stadtmitte in Form einer Niveauabsenkung fihren oder aber die angrenzenden
schutzbedliritigen Wohnbereiche nachteilig beeinflussen kénnen.

Daher wird im vorliegenden Planungsfall von den Feinsteuerungsmdéglichkeiten des § 1 (4) bis
(9) BauNVO Gebrauch gemacht. Gemal den definierten Planungsleitzielen wird der Nut-
zungskatalog wie folgt definiert:

l. Allgemein zuldssig sind:
1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe®, Schank- und Speisewirischaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe*,

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

* siehe Regelungen in I

Il.  Unzuldssig sind:

1. Vergniligungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind, insbesondere Nachtlokale
aller Art, Vorflhr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexu-
ellem Charakter ausgerichtet ist, Bars, Billardcafés, Discotheken, Spiel- und Auto-
matenhallen sowie Wettbiiros 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),
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4. Sonstige Gewerbebetriebe wie folgt:

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

b) Gewerbebetriebe, in denen der gewerbsméfRigen 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.

Vor dem Hintergrund der angefiihrten Planungsziele sollen insbesondere solche Nutzungen
untersagt werden, die in der Lage sind, ein sogenanntes Negativ-Image (,Trading-Down-Ef-
fekt") zu erzeugen.

Ein ,Trading-Down-Effekt” tritt zumeist dann ein, wenn es auf Grund der Verdrangung der tra-
ditionellen innerdrtlichen Nutzungsarten und eines Rickgangs der gewachsenen Angebots-
und Nutzungsvielfalt insbesondere durch ,gebietsfremde” Nutzungen zu einem Qualitatsver-
lust und einer Zurickdrdngung von innerdértlichen Versorgungsbereichen bzw. gewachsenen
Gebietsstrukturen kommt. So ist bei einer ungesteuerten Entwicklung dieser Nutzungen eine
Verschlechterung der innerdrtlichen Situation zu erwarten.

Oftmals kdnnen solche Einrichtungen auch Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige haben,
da beispielsweise mit der Ansiedlung von Vergnugungsstétten deutlich héhere Bodenrenditen
zu erzielen sind. Hieraus kénnen sich negative Auswirkungen firr ,geeignete® Ansiedlungsin-
teressierte ergeben.

Die Vermeidung des ,Trading-Down-Effekt* veranlasst die Stadt daher, Uber das Instrument
der Bauleitplanung die Gebietsentwicklung kiinftig zu steuern. Dies auch vor dem Hintergrund,
dass derzeit Anlagen und Einrichtungen mit einem entsprechenden ,Gefahrdungspotenzials®
im Plangebiet noch nicht ansassig sind.

Zur Wahrung des vorhandenen Gebietscharakters und der angestrebten Fortentwicklung
nimmt die Stadt auf der Grundlage der in § 1 (4) bis (9) BauNVO enthaltenen Regelungsmdg-
lichkeiten die bereits erwahnte Steuerung der kinftig im Plangebiet zulassigen bzw. unzulas-
sigen Nutzungen bzw. Anlagen und Einrichtungen vor.

Dabei ist das zentrale Planungsziel die Erhaltung und Fortentwicklung der besonderen Eigen-
art des Gebiets, die sich aus der vorhandenen und fur die Festsetzung vorausgesetzten Struk-
tur ergibt. Trotz der ,nur* punktuellen Planung besteht ein Regelungsbedarf, um fir weitere
Vorhaben durch eine unterlassene Steuerung bzw. Lenkung eine ,Vorbildfunktion” zu unter-
binden.

Des Weiteren kénnte durch den erwahnten ,Trading-Down-Effekt* und die damit einher ge-
hende Verdrangung der traditionellen innerdrtlichen Nutzungsarten ein Rickgang der gewach-
senen Angebots- und Nutzungsvielfalt insbesondere durch ,gebietsfremde” Nutzungen auftre-
ten. Die Konsequenz ware ein Qualitdtsverlust und eine Zurtickdrangung des innerdrtlichen
Versorgungsbereichs bzw. der gewachsenen Gebietsstruktur. So ist bei einer ungesteuerten
Entwicklung dieser Nutzungen eine Verschlechterung der innerdrtlichen Situation zu erwarten.
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Insgesamt ist bei einer ungesteuerten Entwicklung dieser Nutzungen eine Verschlechterung
der innerdrilichen Situation zu erwarten. Mit dem vorliegenden Regelungsgehalt soll eine Ver-
drangung bzw. ein ,Ersetzen” der Wohnnutzung und der sonstigen Einrichtungen, die fir die
Nutzungsvielfalt im innerstadtischen Bereich von Bedeutung sind, durch die fir unzulassig er-
klaren Anlagen und Einrichtung vermieden werden.

Der Ausschluss der Tankstellen wird vorgenommen, da im Plangebiet keine flachenmaRigen
Alternativen fiir die Unterbringung vorhanden sind. Um den Anspriichen an eine zeitgemafe
Tankstelle gerecht werden zu kénnen, wére ein grofierer Flachenumfang notwendig. Die hier-
bei zu erwartenden Nutzeranspriichen wirde zudem eine entsprechende Verkehrsinfrastruk-
tur verlangen. Die Lage unmittelbar am Einmindungsbereich ,Bahnstrafte/ Blumenstrafe"
schlielt dies wegen einer Uniberschaubarkeit und die Gewahrleistung eines reibungslosen
Verkehrsablaufs aus.

Des Weiteren wirde das zu erwartende Kundenverkehrsaufkommen zu einer Belastung der
innerdrtlichen Stralke fuhren. AuRerdem waren bei einem 24-Stundenbetrieb nachteilige Aus-
wirkungen fur die sudlich angrenzende ,reine* Wohnnutzung insbesondere in der Nachtzeit
von 22.00 bis 06.00 Uhr zu erwarten.

Die ,sonstigen” fir unzuldssig erklarten Anlagen und Einrichtungen sind geeignet, fiir das de-
finierte Planungsziel der Erhaltung und Fortentwicklung der Attraktivitat der Ortsmitte nachtei-
lige Beeintrachtigungen hervorzurufen.

Hier sind in erster Linie mégliche starke nachtliche Larmbelastungen zu erwahnen. Insbeson-
dere die Vergnligungsstatten i.S. des § 6 (2) Nr. 8 und (3) BauNVO sowie die fur unzuldssig
erklarten Unterarten werden i.d.R. bis in die Abend- und Nachtstunden betrieben, was zur
Stoérung der Wohnruhe flihren kann. Mégliche Beeintrachtigen zur Tageszeit sind i.d.R. im
Plangebiet hinnehmbar. Hierbei ist anzuflihren, dass die Wohnbevdlkerung i.d.R. zur Tages-
zeit ebenfalls der Arbeit nachgeht und somit méglichen Beeintrachtigungen nicht ausgesetzt
ist. Ebenso werden evil. auftretende Beeintrdchtigungen am Tag weniger stark wahrgenom-
men als zur Ruhe- bzw. Nachtzeit.

In Ergédnzung hierzu kénnen zur Nachtzeit Lichtimmissionen von beleuchteten Werbeanlagen
der anséssigen Einrichtungen treten, die die Wohnruhe nachhaltig stéren.

Ein weiterer Aspekt des Ausschlusses ist die Aufrechterhaltung und Fortentwicklung der im
Plangebiet und seiner Umgebung noch anzutreffenden Nutzungsvielfalt. Diese Nutzungs-
durchmischung sowie die Aufgabe der Stadt nach Verhinderung eines auf die Verdrangung
der Nutzungsstruktur ausgerichteten Entwicklungsprozesses rechifertigen den Planaus-
schluss dieser Einrichtungen.

Fir die Stadt ist ferner die Steuerung der Zuléssigkeit von Anlagen der Aulkenwerbung (=
Werbeanlagen) i.S. des § 52 Landesbauordnung ein wesentlicher Baustein im Hinblick auf die
Einleitung strukturverbessernder Maftnahmen.

Im Urbanen Gebiet sind neben den Werbeanlagen an der Statte der Leistung sowie Anlagen
fur amtliche Mitteilungen und zur Unterrichtung der Bevdlkerung auch die sogenannten selb-
standigen Werbeanlagen zulassig, die dem § 29 BauGB zuzuordnen sind.

Diese selbstandigen Werbeanlagen sind planungsrechtlich der gewerblichen Nutzung zuzu-
ordnen. Solche Anlagen sind in einem Urbanen Gebiet als sonstige Gewerbebetriebe nach §
6a (2) Nr. 4 BauNVO allgemein zulassig.

Der Rechtsprechung des BVerwG (Urteil vom 03.12.1992 -4 C 26.91) folgend, ist eine Anlage
der AulRenwerbung eine selbsténdige Hauptnutzung, wenn es sich um eine bauliche Anlage
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i.S. des § 29 (1) BauGB handelt und die Fremdwerbung zum Gegenstand hat. Ein Funktions-
zusammenhang zwischen der Werbung und der Statte der Leistung besteht nicht.

Grundséatzlich gehdren Werbeanlagen zum StralRenbild einer Gemeinde und sind ein wichtiges
Element der Marktwirtschaft. Vor diesem Hintergrund sind eine Wahrnehmung und Sichtbar-
keit dieser Anlagen vom oéffentlichen Raum ein wesentliches Merkmal.

Jedoch eignen sich Werbeanlagen auch zur Ausiibung einer Dominanz und ,Unterdriickung"
bzw. Wahrnehmbarkeit sonstiger Nutzungen und Einrichtungen. Insbesondere die angefiihr-
ten selbstandigen Werbeanlagen der Fremdwerbung kénnen diese Wirkung erzielen.

Fir eine attraktive Gestaltung und Wahrnehmbarkeit der in der Innenstadt angebotenen Leis-
tungen soll die Fremdwerbung im Plangebiet ausgeschlossen werden, so dass ein Steue-
rungsbedarf fur die Zulassigkeit der sogenannten selbsténdigen Anlagen der Aultenwerbung
besteht.

In Verbindung mit den Planungszielen und der angestrebten schwerpunktmafRigen Ausrich-
tung besteht aus Sicht der Stadt in diesem Teil des Stadtgebiets kein Bedarf fir die Zuléssig-
keit von selbstandigen Werbeanlagen. Daher werden kiinftig die selbsténdigen Anlagen der
Aulenwerbung i.S. des § 29 (1) BauGB fir Fremdwerbung fur unzuléssig erklart.

Fur das Gebiet MU1 wird dariiber hinaus eine weitergehende Gliederung der zuldssigen Nut-
zungen vorgenommen. Das Teilgebiet grenzt unmittelbar an die ,Bahnstralte”, die als Riick-
grat der innerstadtischen Nutzungsstruktur/-vielfalt eingestuft werden kann.

Insbesondere sind in den Erdgeschossen der jeweiligen Gebaude Uberwiegend einzelhan-
delsrelevante und ,gewerblich” gepragte Nutzungen anzutreffen. Die dartberliegenden Ge-
schosse wiederum dienen Uberwiegend der Unterbringung der Wohnnutzung sowie von ,sons-
tigen® Dienstleistungen.

Um diesen Charakter aufrecht erhalten zu kénnen, ist im Erdgeschoss an der Strallenseite
der ,Bahnstrale” eine Wohnnutzung nur ausnahmsweise zuldssig. Somit besteht im konkre-
ten Einzelfall die Méglichkeit der Prifung, inwieweit eine Wohnnutzung dennoch zugelassen
werden kann, ohne dass die angestrebte Gebietsstruktur gesamtheitlich verloren geht.

Zur Umsetzung des definierten Planungsziels eines attraktiven Wohnstandortes im innerstad-
tischen Bereich werden ab dem 2. Obergeschoss nur noch Wohnungen flr zuldssig erklart.

Auf diese Weise soll ein Beitrag fur die Aufrechterhaltung bzw. Fortentwicklung einer belebten
Stadimitte geleistet werden. Hierzu tragt die Wohnnutzung wesentlich bei, da die Wohnbevdl-
kerung auch nach ,Ladenschluss” in der Stadtmitte verbleibt und somit ein ,Potenzial” fur sons-
tige Einrichtungen mit Offnungszeiten bis in die Abend- und Nachtstunden wie etwa Schank-
und Speisewirtschaften darstellt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (3) BauNVO)

Gemalk § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das MaR
der baulichen Nutzung grundsétzlich durch verschiedene Bestimmungsfaktoren wie die Zahl
der Vollgeschosse, Grund- und Geschossflachenzahl sowie die Steuerung der Héhe baulicher
Anlagen festgelegt werden.

Bei den Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird sich an der Umgebungsbebau-
ung sowie dem Ziel nach Gewahrleistung einer funktions- und nutzergerechten Grundstiicks-

auslastung orientiert.
%3&681:
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Zur Steuerung der Bebaubarkeit des Grundstlicks werden Festsetzungen zum Maf der bauli-
chen Nutzung in Form einer Grund- und Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse
und der Héhe baulicher Anlagen getroffen.

6.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Mit der Nutzung der Festsetzungsmdglichkeiten in Form der Grund- und Geschossflachenzahl
erfolgt in einem Bebauungsplan grundsatzlich die Steuerung der zuldssigen Bodenversiege-
lung.

Die Geschossflachenzahl ist gemaRk dem in § 17 BauNVO definierten Hochstwert fir ein Ur-
banes Gebiet mit GFZ = 3,0 festgesetzt.

Durch die Festsetzung der Obergrenze soll den Erfordernissen der Innenentwicklung Rech-
nung getragen werden. Insbesondere ist hierbei das begrenzte Flachenpotenzial im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans zu nennen, so dass durch die Regelungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung die angestrebte Verdichtung durch eine in die Vertikale gerichtete Bebauung
herbeigefiihrt werden soll.

Die angestrebte Nutzungsdurchmischung sowie die zusétzliche Bereitstellung von Wohnraum
in innerstadtischer Lage beanspruchen eine entsprechende Ausnutzbarkeit des Grundstiicks.

Im Hinblick auf die angedachte Planung mit der Errichtung von zwei Mehrfamilienh&usern,
eines gemischt genutzten Wohn- und Geschaftsgebaudes (Café mit zusatzlichen Wohnein-
heiten) sowie einer Anlage fur den ruhenden Verkehr (,Parkdeck®) wird die im Urbanen Gebiet
hochstzulassige Grundflachenzahl mit GRZ = 0,9 festgesetzt.

Damit wird der gemaR § 17 BauNVO hdéchstzulassige Orientierungswert fir ein Urbanes Ge-
biet von GRZ = 0,8 liberschritten.

Wesentlicher Grund fir die Uberschreitung ist der Charakter des Planvorhabens als eine Maf-
nahme der Innenentwicklung i.S. des § 13a BauGB. Es soll eine héchstmdgliche Grund-
sticksausnutzung geschaffen werden. Diese Notwendigkeit resultiert neben dem Nutzungs-
konzept insbesondere aus der Bereitstellung ausreichend dimensionierter Flachen fir den ru-
henden Verkehr. Auf diese Weise sollen bodenrelevante Spannungen fir die Umgebungsbe-
bauung vermieden werden, wie etwa das ,wilde"” Abstellen der gebietsbezogenen Kraftfahr-
zeuge im offentlichen Strallenraum.

Da in einem Urbanen Gebiet sowohl das Wohnen als auch sonstige mischgebietstypische
Nutzungen zuldssig sind, resultieren auch aus dieser Nutzung gewisse Anspriiche des auto-
orientierten Kundenverkehrs.

Die innerértliche Lage des Plangebietes sowie die aus der vorherigen Nutzungsstruktur aus
Wohnen und Gewerbe schon stark versiegelte Flache rechtfertigt die Uberschreitung der
hochstzulassigen GRZ gegenuber dem in § 17 (1) BauNVO angegebenen Orientierungswert.

Ziel der Stadt ist das Erméglichen einer entsprechenden baulichen Dichte zwecks optimierter
Ausnutzung der zur Verfugung stehenden Grundstiicksflache im Siedlungszusammenhang.

Eine flachensparende Bauweise scheidet insofern aus. Somit kann bei einer punktuellen Be-
trachtung dem Optimierungsgebot des § 1a (2) BauGB nach einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden nicht Rechnung getragen werden. Bei gesamistadtischer Betrachtung ist
jedoch festzuhalten, dass durch die nunmehr vollfichige Reaktivierung eines tiw. brachliegen-
den gemischt genutzten Areals dem Grundgedanken des § 1a (2) BauGB nach einem Vorrang
der Innenentwicklung vor der Auenentwicklung Rechnung getragen wird.

|
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Der ,Ist-Zustand® des Plangebiets mit seiner gewerblichen Nutzung weist die bereits erwahnte
anthropogene Vorbelastungen auf wie etwa einen sehr hohen Versiegelungsgrad bzw. Bebau-
ungsdichte aus der Vornutzung.

Mit der Inanspruchnahme intensiv bebauter Flachen verringert sich zudem die Eingriffsinten-
sitat in Natur und Landschaft. Hierbei ist §1a (3) BauGB beachtlich. Da der Eingriff bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt und aus planungsrechtlicher Sicht zulassig war, ist die
Eingriffsregelung nicht anzuwenden und der Aulzenbereich bleibt von einer Inanspruchnahme
fur Siedlungszwecke verschont.

Naturnahe bzw. erhaltenswerte Strukturen sind im Bebauungsplangebiet wegen der Vornut-
zung nicht vorhanden. Die eingerdumte Uberschreitung bewirkt insofern keine Beseitigung er-
haltenswerter ,Natur-Bestande®.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 2 BauGB grundsétzlich zu berlcksichtigen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse betreffen neben
einer aus immissionsschutzrechtlicher vertraglichen Nutzungszuordnung i.S. des Trennungs-
gebots geman § 50 BImSchG i.d.R. folgende Belange:

1. die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
die Zuganglichkeit der Grundstiicke,
die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstétten,

die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal und Zustand,

ok P

die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen, so-
wie

6. die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen,

Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbes. unter Berlick-
sichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets.

Immissionsschutzrechtliche Beeintrachtigungen kénnen nach derzeitigem Kenntnisstand aus-
geschlossen werden. Die angedachte Festsetzung eines Urbanes Gebiets entspricht grund-
satzlich dem gemischten Nutzungscharakters der Bebauung entlang der ,Bahnstral’e®. Auch
erweist sich das Urbane Gebiet als vertraglich mit der sudlich angrenzenden Wohnbebauung
i.S. des vorgenannten Trennungsgebots geman § 50 BImSchG.

In Ergénzung hierzu treten die relevanten Vorgaben der Landesbauordnung wie etwa die Ab-
standsflachen, Belichtung, Bellftung, Besonnung, Brandschutz, ggf. i.V.m. technischen Nor-
men) sowie ,sonstige” Regelwerke wie TA Larm, TA Luft, DIN 18005 u.a.

Auf diesen Grundlagen ist die Situation im Bebauungsplangebiet wie folgt zu bewerten:

1. Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstétten

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzung fir eine geringere Tiefe der Abstandsfla-
chen. Somit ist in der Planvollzugsebene die Regelung der Abstandsflachen nach § 8
LBauO unverdndert anzuwenden. Lediglich an der westlichen Grundstiicksgrenze ist
eine Grenzbebauung mdglich. Dies ergibt sich aus der Bestandssituation und ist eine
stadtbildpragende Bauweise im Bereich der Bahnstrale”.
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Die gesetzlichen Anforderungen an die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Woh-
nungen und Arbeitsstatten kdnnen eingehalten werden.

2. Zuganglichkeit der Grundstiicke

Die Erschliefung des Plangebiets ist grundséatzlich Gber die ,Bahnstralle" sowie die
.Blumenstrafte" mdglich. Beide StralRen grenzen unmittelbar an das Plangebiet an und
weisen eine ausreichende Leistungsfahigkeit auf. Gegenliber der bisherigen Situation
tritt keine Anderung ein.

Festsetzungen in Form von o6ffentlichen Verkehrsflachen nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB
fur die innere Erschlieung beinhaltet der vorliegende Bebauungsplan nicht.

Sofern sich in der Planvollzugsebene die Notwendigkeit innerer (privater) Verkehrsfla-
chen ergibt (z.B. Ein- und Ausfahrt zu einer Tiefgarage) bedarf es auf der Grundlage
der konkreten Objektplanung i.V.m. dem Nachsteuerungsinstrument des § 15 BauNVO
in dieser Ebene einer abschliefenden Betrachtung.

Dieser Umstand gilt jedoch unabhéngig von der Uberschreitung des héchstzuléssigen
Orientierungswerts.

Auswirkungen durch die Uberschreitung des Orientierungswerts sind nicht zu erwarten.

3. Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten

Durch die angestrebte Nutzungsdurchmischung sowie die in der Umgebung bereits
vorhandene durchmischte Struktur kann ein Beitrag zum Leitbild der ,Stadt der kurzen
Wege" geleistet werden.

Die raumlichen Distanzen zwischen Wohnen, Arbeit, (Nah-)Versorgung, Dienstleistun-
gen, Freizeit- und Bildungsorten sind gering. Diese Einrichtungen liegen in fuRlaufig
zumutbarer Entfernung zum Plangebiet. Diese FuRgangerfreundlichkeit kann sich po-
sitiv auf die Verringerung/ Vermeidung des motorisierten Kraftverkehrsaufkommens
auswirken.

Beeintrachtigungen in Form von Larm, Geruch, Staub sind — mit Ausnahme der tem-
porédr begrenzten Bauphase - nicht zu erwarten.

Die Festsetzung eines Urbanes Gebiets und die geltende Zweckbestimmung nach §
6a (1) BauNVO definieren den zuldssigen Stdrgrad.

Die bereits dargestellte Nutzungsstruktur in der Umgebung entspricht dem Grundge-
danken des § 50 BImSchG nach einer vertraglichen Nutzungszuordnung. Die Ansied-
lung stérender Betriebe ist aus planungsrechtlicher Sicht ausgeschiossen bzw. ist
durch das in § 15 BauNVO verankerte Nachsteuerungsinstrumentarium in der Plan-
vollzugsebene ,kontrollierbar®.

Auswirkungen durch die Uberschreitung des Orientierungswerts fiir die Einhaltung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind nicht zu erwarten.

4. Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mall und Zustand

Unter Bericksichtigung der Nutzungsstruktur in der Umgebung, die im Wesentlichen
durch das Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe,  kleinflachigem” Einzelhandel,
freien Berufe, Bildungs- und Dienstleistungsbetrieben sowie gastronomische Einrich-
tungen gekennzeichnet ist, figt sich die beabsichtigte urbane Nutzungsstruktur ein.
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Die angrenzenden Gebietsarten entsprechen dem

= eines Urbanes Gebiets im Bereich ndrdlich, éstlich und westlich des Plange-
biets und

= eines Allgemeinen Wohngebiets im sudlichen Bereich.

Die vorliegende Planung berlcksichtigt grundséatzlich den Trennungsgrundsatz des §
50 BImSchG und die hierin verankerte vertragliche Nutzungszuordnung der einzelnen
Baugebietsarten zueinander.

Auswirkungen durch die Uberschreitung des Orientierungswerts sind nicht zu erwarten.

5. Einwirkungen. die von Grundstiicken, Betrieben. Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, inshesondere durch Ldrm, Verunreinigungen und Erschiitterungen

Die Festsetzung eines Urbanes Gebiets nach § 6a BauNVO und die in Absatz 1 ent-
haltene Vorgabe, wonach nur solche Anlagen und Einrichtungen zul&ssig sind, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, geben den zuldssigen Stérgrad aus planungs-
rechtlicher Sicht eindeutig vor.

Hieraus leiten sich auch die Vorgaben der einschidgigen (immissionsschutzrechtli-
chen) Regelwerke (TA Larm, TA Luft, DIN 18005) ab. Bei Einhaltung der hier definier-
ten Orientierungs-, Grenz- und Richtwerte sind keine unzumutbaren Beeintrachtigun-
gen zu erwarten.

Mit der Uberschreitung der Vorgaben zum Mal der baulichen Nutzung werden daher
keine Uber das zulassige Mal hinausgehenden Beeintrachtigungen flr die Umgebung
hervorgerufen.

Auf die Anwendbarkeit des Nachsteuerungsinstrumentariums des § 15 BauNVO wird
hingewiesen.

6. Infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel-
und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbes. unter Berucksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets

Gesonderte Festsetzungen zur Infrastrukturausstattung beinhaltet der Bebauungsplan
nicht.

Die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen kuinftiger Nutzungen ergeben
sich aus dem definierten Zuldssigkeitskatalog des Urbanes Gebiets.

Auswirkungen durch die Uberschreitung des Orientierungswerts sind nicht zu erwarten.

In die Ausgleichspflicht ist ausdricklich die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die
Umwelt einbezogen.

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte sind daher nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt zu vermeiden. Ist dies der Fall, besteht insofern auch keine Ausgleichspflicht.

Hier ist insbesondere auf die Lage des Plangebiets im Innenbereich hinzuweisen. Fiur die im
Plangebiet gelegenen Flachen bestehen wegen der schon vollzogenen baulichen Nutzung be-
reits anthropogenen Vorbelastungen.
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Folgende Auswirkungen fir die Schutzgiter kénnen durch die Erhéhung der Grundfldchenzahl
auftreten:

= Versiegelung des Bodens,
= Beeintrachtigung des Kleinklimas,

= fehlende Versickerung des Oberflachenwassers und somit Beeintrachtigung des
Grundwasserreservoirs,

= zusatzliche oberflachige Ableitung des Niederschlagwassers in die Kanalisation.

Der Bebauungsplan sieht zur Minimierung bzw. Vermeidung in erster Linie die Festsetzung
von (berbaubaren Grundstiicksflachen vor. Allerdings ist unter Berlicksichtigung der definier-
ten Planungsziele wegen der funktionalen Notwendigkeit der Bereitstellung versiegelter Fl&-
chen das Planungsziel nach Vermeidung und Minimierung nur allenfalls eingeschrankt zu er-
reichen.

Die hohe Orientierungswert dient dem Ziel der Nachverdichtung und entspricht dem Optimie-
rungsgebot des §1a (2) BauGB nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden in ei-
nem innerstadtischen Bereich. In diesem Zusammenhang ist auf die Zielvorgabe des Ziels Z
31 des Landesentwicklungsprogramms LEP IV und des § 1a (2) BauGB zu verweisen. Hierin
wird der Vorrang der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung formuliert, dem der vorlie-
gende Bebauungsplan Rechnung tragt.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Zur Steuerung der Héhe baulicher Anlagen kénnen verschiedene Festsetzungsmdglichkeiten
getroffen werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Héhenentwicklung grund-
satzlich notwendig, um auf diese Weise eine méglichst wirkungsvolle Einbindung in das Orts-
bild erzielen zu kénnen.

Die in der unmittelbaren Umgebung vorhandene Bebauung weist Gebaudehdhen von ca. 10
bis 14 m auf. insgesamt ist eine heterogene Struktur festzustellen. Die Gebdude entlang der
,Bahnstrale” und im Einmindungsbereich der ,Blumenstrale” weisen grundsétzlich héhere
Gebaudehdhen auf als die hieran anschliellenden Gebaude.

Bei der Festlegung ist neben der Erhaltung des Ortsbildes auch das Planungsziel nach Um-
setzung einer zeitgemalen Architektur zu nennen. Hierbei sollen neben den regionstypischen
Gebauden mit geneigten Dachern (Sattel- und Kriippelwalmdach) auch derzeit als ,modern”
geltende Gebaude mit einseitigem Pultdach und Flachdach méglich sein. Je nach Gebaude-
und Dachtyp entfalten diese unterschiedliche Auswirkungen fir das gewachsene Ortsbild.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft zur Steuerung der dritten Dimension die Festsetzung
einer hdchstzuldassigen Zahl der Vollgeschosse sowie die H6he baulicher Anlagen.

Die Festsetzung einer Vollgeschossobergrenze allein genigt nicht aus, um in einem Bebau-
ungsplan eine hinreichend bestimmte Hdhenentwicklung baulicher Anlagen zu steuern.

So kdnnte beispielsweise in der Planvollzugsebene die auf dem Begriff des Vollgeschoss ba-
sierende Festsetzung umgangen werden, in dem es zu einer Ausbildung von Geschossen
kommt. Da die Geschosse nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen sind, kénnte eine
nicht gewolite stadtebauliche Entwicklung erfolgen. Unter Beriicksichtigung der grundsatzlich
heterogenen Vorgaben aus der weiteren Umgebungsbebauung, bei der sich Zahl der Vollge-
schosse zumeist an der jeweiligen funktionalen Nutzung des GebZudes orientiert, kénnte es
aus stadtebaulicher Sicht zu einem ,optischen Chaos" kommen.
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Jedoch weist insbesondere die entlang der ,Bahnstrale” gelegene Bebauung - und hier die
unmittelbare Umgebung des Plangebiets - eine noch einheitliche Héhenentwicklung mit gleich-
manig verteilten und ausgebildeten Geschossen aus. So pragen 2- bis 4-geschossig wirkende
Gebéaude das Ortshild. Von ,auen betrachtet” ist dabei die Differenzierung zwischen einem
aus baurechtlicher Sicht geltendem Vollgeschoss und Geschoss nicht immer ablesbar.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Wahrung des Gesamteindrucks ein wichtiger Belang, da die
.Bahnstrafte" als ,Stadtein- und -ausfallstrafie an das Erscheinungsbild fir den ,neutralen”
Betrachter entsprechende Anforderungen stelit.

Bei der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen wird klargestellt, dass von dieser Regelung
nicht nur die unter den Begriff des Gebaudes zahlenden Anlagen und Einrichtungen erfasst
werden. Vielmehr gelten die Héhenfestsetzungen auch fiir sonstige bauliche Anlagen wie un-
selbstandige Gebaudeteile und bauliche Anlagen, die keine Gebaude sind (z.B. freistehende
Werbeanlagen, Erker, Wintergarten, Windfang 0.a.).

Der Bebauungsplan regelt zudem eine Uberschreitung der zulassigen Héhe baulicher Anla-
gen. Allerdings reduziert sich diese Mdglichkeit auf notwendige technische Bauwerke ohne
Aufenthaltsrdume (z.B. Aufzugsiberfahrt, Dachausstiege u.d.).

Neben der ,Art* wird zusétzlich der Umfang der Uberschreitung festgelegt. Demnach ist die
Uberschreitung der Héhe baulicher Anlagen auf héchstens 5% der Grundflache des jeweiligen
Gebaudes bis zu einer Hohe von 2,50 m Uber der festgesetzten Hohe in m 0.NHN zulassig.
Zudem durfen zur Unterstitzung einer klimaangepassten Bebauung PV-Dachanlagen die
hdchstzulassige Gebdudehdhe bis 2,50 m iberschreiten.

Durch die eingeraumte Uberschreitungsméglichkeit kann eine funktions- und nutzergerechte
Bebauung ermdglicht werden (z.B. Errichtung einer Aufzuganlage fir seniorengerechte und
barrierefreien Wohnraum).

Wéahrend die festgesetzte Héhe baulicher Anlagen einen gewissen Spielraum bei der Ausge-
staltung ermdglicht, soll mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse zum einen der opti-
sche Eindruck der Bestandsbebauung gewahrt werden. Des Weiteren soll einer zu stark ver-
dichteten Bebauung, die bei Ausnutzung der hdchstzuldssigen Hoéhe i.V.m der Umsetzung
Jediglich® der Mindesthdhe der landesrechtlichen Begriffsdefinition des Vollgeschosses ent-
stehen kénnte, entgegengewirkt werden.

Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse durch ein Mindest- und
Héchstmalt bestimmt.

Im Bebauungsplan wird die Zahl der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse mit Z = [I-IV
festgesetzt. Mit der Festsetzung der Unter- und Obergrenze kann die Aufrechterhaltung des
Orts-/ Straftenbildes entlang der ,Bahnstralle” ermdglicht werden.

Fir die kinftig im rickwartigen Grundsticksbereich zuldssigen Gebdude gilt diese Festset-
zung ebenfalls. Zum einen rechifertigt die Lage an der bereits erwéhnten Nahtstelle zwischen
gemischter Bebauung und der hieran anschlieBenden Wohnbebauung stdlich der ,Bahn-
stralke” diese Festsetzung. Zudem entspricht sie den Vorgaben der Umgebungsbebauung, die
hier bis zu 3 Vollgeschosse aufweist, wobei das Dachgeschoss als Obergeschoss zumeist als
Vollgeschoss ausgebildet ist.

Im Bebauungsplangebiet selbst ist des Weiteren wegen der Plangebietsgréfie nur eine klein-
flachige Nutzungsmischung maglich. Dies bewirkt in erster Linie eine starker in die Vertikale

gerichtete Bebauung.
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In Anlehnung an das in § 1a (2) BauGB verankerte Optimierungsgebot nach einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden soll durch die vorliegende Bauleitplanung eine mdglichst effizi-
ente Nutzung der zur Verfiigung stehenden Siedlungsflache ermdglicht werden. Auf diese
Weise kann eine Flachenneuinanspruchnahme vermieden und dem Siedlungsdruck auf den
Aufienbereich entgegenwirkt werden.

Daher wird eine Nachverdichtung angestrebt, wobei die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
zu vermeiden sind. Insbesondere fiir die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke sind die bau-
rechtlichen Anforderungen an die Belichtung/ Verschattung, Besonnung und Beltiftung zu ge-
wahrleisten etwa durch Einhaltung der landesrechtlichen Abstandsvorschriften. Hierzu weisen
die festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflichen mit Ausnahme an der nordwestlichen
Grenze einen Mindestabstand von 3 m zur jeweiligen Nachbargrenze auf. Der abschliefende
Abstand ist auf der Grundlage der konkreten Objekiplanung in der Planvollzugsebene festzu-
legen.

Fir die Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen wird als unterer Malbezugspunkt die Angabe
in m G.NHN getroffen. Auf diese Weise wird der Planvollzugsebene ein unverdnderbarer und
eindeutig bestimmbarer Héhenbezugspunkt an die Hand gegeben.

Die Gebaudehdhen lassen die Umsetzung der angestrebten Bauweisen zu und entsprechen
dem Charakter der in der unmittelbaren Umgebung vorhandenen Bebauung.

6.2.3 Geschosse fiir Stellplatze und Garagen

Der Bebauungsplan trifft flir die Geschosse fir Stellplatze und Garagen verschiedene Sonder-
regelungen zum Ma@ der baulichen Nutzung und Ausnutzbarkeit des Baugrundstiicks.

Mit diesen ,Verglinstigungen® soll fiir die kiinftigen Bauherren ein Anreiz fir eine flachenspa-
rende Unterbringung der Anlagen fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs unterhalb der
Gelandeoberfliche geschaffen werden.

So regelt der Bebauungsplan auf der Grundlage der §§ 19 und 21a BauNVO, dass

= eine Uberschreitung durch die Grundfldchen von unter der Gelandeoberflache erstell-
ten Garagen und Stellplatze bis zu einer GRZ von 1,0 zugelassen werden kann,

= Garagengeschosse, die Vollgeschosse sind, in sonst anders genutzten Gebauden auf
die Zahl der Voligeschosse und die Geschossfldchenzahl nicht anzurechnen sind und

= die festgesetzte Geschossflachenzahl von GFZ = 3,0 fir unter der Gelandeoberfliche
erstellte Garagen und Stellplatze um bis zu héchstens 50% erhoht werden darf (=, Tief-
garagenbonus"®).

Eine Verlagerung dieser Einrichtungen unterhalb der Gelandeoberflache bringt aus stadtebau-
licher Sicht gewisse Vorteile. Dadurch kénnen Flachen oberhalb der Gelandeoberflache einer
sinnvolleren und aus stadtebaulicher Sicht glinstigeren Nutzung zugefiihrt werden wie etwa
der Erhéhung eines begriinten Freiflachenanteils oder einer optimierten baulichen Ausnutzung
im innerstadtischen Bereich fur das Wohnen und sonstigen Nutzungen des urbanen Gebiets.

Hierzu zéhlt auch die eingerdaumte Uberschreitung der (iberbaubaren Grundstiicksfliche durch
Geschosse fiir Stellplatze und Garagen (= Garagengeschosse).
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Far deren Errichtung unterhalb des Erdgeschosses (= Garagengeschoss) einschliefllich den
dazu gehdrigen Nebeneinrichtungen kann als Ausnahme ein Uberschreiten der Baugrenzen
fur die gesamte Flache des Baugrundstiicks zugelassen werden.

6.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die mehrfach erwahnte Lage des Plangebiets kommt bei der Festsetzung der Bauweise zum
Ausdruck.

Fur die unmittelbar an der ,Bahnstralte” gelegene Bebauung ist die Grenzbebauung eine orts-
bildpragende Vorgabe, die aus der historischen Bebauung entstanden ist. Unter Berlicksichti-
gung der gewachsenen Bebauungsstruktur und tber die Vorgaben der Landesbauordnung
abgesicherten Bebauung besteht fiir das Gebiet MU1 kein planerischer Handlungsbedarf fur
die Steuerung der Bauweise.

Fur das Teilgebiet MU2 wird die offene Bauweise festgesetzt. Wesentliches Merkmal dieser
Bauweise ist neben der Begrenzung der Gebaudeldnge auf 50 m die Einhaltung der landes-
rechtlich vorgegebenen Abstandsflachen.

Im Hinblick auf die zuvor bereits erwahnte Gewahrleistung vertraglicher Wohnverhalinisse
werden durch die Regelung zur Bauweise i.V.m. der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
der Abstandsflachenregelung der Landesbauordnung aus planerischer Sicht die Vorausset-
zungen hierfir geschaffen.

Zwecks Steuerung der Bebauung (Hauptgebaude) auf dem Grundstiick sind lberbaubare
Grundstiicksflachen festgesetzt. Diese werden durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Die
Festsetzung einer Baulinie ist aus stddtebaulicher Sicht entlang der ,Bahnstralbe” geboten.
Hier reicht die historische Bebauung bis an die Grenze des 6ffentlichen Verkehrsraumes und
tragt somit wesentlich zur Pragung des Orts- und Stralenbildes bei. Unter Bertlicksichtigung
der Planungsleitlinie des § 1 (6) Nr. 5 BauGB soll diese orisbildpragende Bebauung entlang
der ,Bahnstrafte" aufrechterhalten werden. Durch die Festsetzung der Baulinie und dem damit
verbundenen ,Zwang" an diese anbauen zu mussen, leistet der Bebauungsplan die planungs-
rechtliche Sicherung.

Die Festlegung der ,sonstigen® Uberbaubaren Fldchen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie
nicht tiberbaut werden diirfen, ein Gebdude aber durchaus hinter der Baugrenze zurlickblei-
ben kann. Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksfladche trégt grundsatzlich zu einer
Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung auf bestimmte Grundsticksteile bei und ist we-
sentlicher Bestandteil fur die Umsetzung einer stadtebaulichen Ordnung im Baugebiet.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen weisen eine ausreichende Dimensionierung auf, um
den kiinftigen Bauherren einen ausreichenden Spielraum fir die Anordnung ihrer Gebaude
auf dem Grundstiick einzurdumen sowie dem gewdhlten Gebietscharakter des Urbanes Ge-
biets Rechnung tragen zu kénnen.

In Anlehnung aus der Vorgabe der Bestandsbebauung im Bereich der ,Blumenstrale®, die
durch einen ,Wechsel“ einer bis unmittelbar an die StraRengrenze heranreichenden und hier-
von abgeriickten Bebauung gekennzeichnet ist, reicht ein Teil der liberbaubaren Grundstiicks-
flache im Bebauungsplangebiet bis an die Strallengrenze dieser Erschlielungsstrale heran.
Somit wird aus planungsrechtlicher Sicht auf dieser Teilflache eine ,Strallenrandbebauung”
ermdglicht. In der Planvollzugsebene ist unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen
Vorgaben die abschlieende Klarung des ,Heranriickens” zu kléren.
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6.4 Fldachen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Fur die Gewahrleistung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung im Plangebiet steuert
der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Nebenanlagen i.S. von § 14 (1) BauNVO, Garagen,
Uberdachten Stellplatzen (= Carports) und Garagengeschossen.

Diese sind gemaR den getroffenen Festsetzungen nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stlicksflachen zuldssig. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfldchen sind lediglich Stell-
pléatze zulgssig.

Damit soll eine Konzentration der als ,Hochbau" wahrgenommenen Einrichtungen auf die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen herbeigefihrt werden. DarUber hinaus sind diese bauli-
chen Anlagen entgegen den landesrechtlichen Vorgaben nicht den kiinftigen Abstandsflachen
zulassig. Eine ,wilde", das Straflen- und Ortsbild beeintrachtigende Anordnung kann somit
unterbunden werden. Weiterhin soll zur Aufwertung des Strallenraumes und des Orisbildes
ein gewisser Fl&chenanteil im Bereich zwischen vorderster Baugrenze und Strallengrenze fir
die Umsetzung von grinordnerischen Manahmen zur Verfiigung stehen.

AuRerdem soll in den betroffenen Bereichen die Uberschaubarkeit des Verkehrsraumes ge-
wahrt bleiben.

6.5 Fldchen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur und Landschaft

6.5.1 Wasserdurchldssige Gestaltung von privaten Flachen

Offene Stellplatze sollen dauerhaft mit versickerungsfahigem Material befestigt werden (wie
wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster, wasserdurchlédssiges Pflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen und vergleichbare Materialien).

Diese Regelung soll grundsétzlich einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs in das Schutz-
gut Wasser leisten.

Die Formulierung als ,Soll-Vorschrift” raumt der Genehmigungsbehérde einen Ermessens-
spielraum ein. So kann bei entgegenstehenden Belangen (z.B. Gefahr der Gefdhrdung von
Grundwasser, Barrierefreies Bauen) von der Umsetzung aus dem jeweiligen fachplanerischen
Grund abgesehen werden.

6.5.2 Nutzung und Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
Ein Planungsziel ist die Anlage vegetationsreicher Griin- und Freiflachen.

Neben einer vielfaltigen Freiflachengestaltung soll zugleich der einheimischen ,Tierwelt* (In-
sekten) ein Nahrungsangebot geboten werden. Gleichzeitig wird aus stadtékologischer Sicht
ein Beitrag zum Schutz des Klimas geleistet. Das Verbot der Herstellung von ,reinen” Schotter-
und Steinflachen vermeidet das ,Aufheizen” und somit die Bildung von Warmeinsein.

Weiterhin kann mit dieser Regelung eine optische Aufwertung und Gestaltung des Ortsbildes
herbeigefihrt werden.

Dementsprechend regelt der Bebauungsplan die Anlage der nicht baulich genutzten Teilfla-
chen der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen als Griinfldchen oder gértnerisch als unver-
siegelte Vegetationsflache. Diese sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Dazu sind
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Raseneinsaaten, Wildblumenwiesen, Gehdlzpflanzungen, Bodendecker, Stauden bzw. eine
Kombination der angeflhrten Pflanzungen zuléssig.

Insbesondere das Entstehen von reinen ,Schotter- und Steingarten®, die zumeist nur wenige,
nicht-einheimische Pflanzen aufweisen, soll unterbunden werden. Reine Schotter-, Kies-,
Stein- und sonstige vergleichbar Materialschiitterungen sind bereits iber den § 10 (4) LBauO
Rheinland-Pfalz ausgeschlossen.

Hierin ist die Regelung enthalten, wonach die nicht iberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
zu begrunen sind, soweit sie nicht fir eine zulassige Nutzung bendtigt werden. Befestigungen,
die die Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich beschranken, sind nur zuldssig, soweit
ihre Zweckbestimmung dies erfordert.

6.5.3 Uberstellung von Steliplatzflichen

Ein wesentliches Planungsziel ist die Uberstellung der Stellplatzflichen mit Baumen Il. Ord-
nung.

Neben einer inneren Durchgriinung sollen die Baumpflanzungen in erster Linie eine Verschat-
tung der Stellplatzflachen bewirken. Hierdurch kann das Entstehen von Warmeinseln minimiert
werden. Aullerdem wird insbesondere in den Sommermonaten durch die Schattenwirkung ein
starkes Aufheizen der Fahrzeuge unterbunden und ein Beitrag fur eine klimavertragliche Ge-
bietsentwicklung geleistet.

6.6 Bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeu-
gung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus er-
neuerbaren Energien

Der Gesetzgeber hat unter anderem durch die BauGB-Klimaschutznovelle aus dem Jahre
2011 dem Klimawandel Rechnung getragen, indem er in § 1 (5) Satz 2 BauGB klargestellt hat,
dass die Bauleitplane auch einen Beitrag zur Klimaanpassung leisten kdnnen und sollen.

Zudem wurde der § 1a (5) in das BauGB eingefiigt. Dieser bestimmt, dass den Erfordernissen
des Klimawandels sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden
soll.

Gemal diesen ,planungsrechtlichen Vorgaben soll der vorliegende Bebauungsplan einen
Beitrag fir die Umsetzung einer klimaangepassten Bauleitplanung leisten.

Hierzu beitragen sollen neben den dem Klimaschutz dienenden bzw. férdernden Malknahmen
auch ,sonstige" stadtdkologische Festsetzungen wie etwa grinordnerische Regelungen oder
steuernde Malnahmen bei der Bestimmung des zulassigen Maf der baulichen Nutzung.

Zur Umsetzung dieses Planungsziels wird in Ergénzung zu den sonstigen stadtdkologischen
Festsetzungen die Verpflichtung aufgenommen, wonach die nutzbaren Dachflachen der
Hauptgebaude zu mindestens 35% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden so-
laren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestfidche) sind.

Mit der angestrebten Nutzung der Solarenergie wird der vorliegende Bebauungsplan den stad-
tebaulichen Zielen einer nachhaltigen stédtebaulichen Entwickiung und dem Belang des glo-
balen Klimaschutzes gerecht. Die verpflichtende Solarfestsetzung wird unter Berlicksichtigung
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des Abwa&gungsgebots sowie der ortlichen Verhaltnisse und Prifung der Verhaltnismagigkeit
des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit geman § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt

Neben den in den §§ 1 (5), 1a (5) BauGB verankerten Belangen und den stadtebaulichen
Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) kann mit der Fest-
setzung auch ein Beitrag fur das kostenglinstige Bauen gemag § 1 (6) Nr. 2 BauGB geleistet
werden. In diesem Zusammenhang ist auf die steigenden Strompreise zu verwiesen. So stieg
im Jahr 2021 der Strompreis um bis zu 18%. Bis zum Jahr 2030 wird eine weitere Preisstei-
gerung um bis zu 30% prognostiziert.

Mit der Errichtung einer Solarstromanlage auf dem eigenen Dach wird dem jeweiligen Grund-
stlickeigentimer die Méglichkeit geboten, den Storm glnstiger als aus dem &ffentlichen Netz
zu beziehen.

Durch den teilweisen Eigenverbrauch und einer gewahrten Einspeisevergitung tiber 20 Jahre
rechnet sich die Installation einer PV-Anlage i.d.R. innerhalb weniger Jahre bis zu rund einem
Jahrzehnt. Nach ihrer Amortisation sorgt die Anlage bei einer Nutzungsdauer von ca. 25 Jah-
ren Uber einen ansprechenden Zeitraum flr eine deutliche Reduzierung der Stromkosten im
jeweiligen Haushalt. Damit ist die verbindliche Festsetzung von PV-Anlagen auf den Dachfla-
chen der neu zu errichtenden Gebaude wirtschaftlich zumutbar.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Be-
zahlbarkeit der Energieversorgung in Gebduden durch eine Stabilitdt der Energiepreise. Die
Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Ge-
gensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.

Somit wird dem kiinftigen Bauherren die Mdglichkeit eréffnet, die erzeugte Energie vorrangig
im Plangebiet zu verwenden, wie etwa in Form der Eigenversorgung des jeweiligen Haushalts
mit Strom bzw. Warme oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz vorran-
gig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird.

Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar
und tragt Uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.

Die verpflichtende Solarfestsetzung wird unter Berlicksichtigung des Abwagungsgebots sowie
der ortlichen Verhaltnisse und Priifung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentums-
freiheit gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschafts-
bild leisten grundsatzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung gestal-
terischer Inhalte dienen.

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen eine planeri-
sche Zurtickhaltung ausgeiibt.

Diese planerische Zurtickhaltung bei der Regelung zur Baugestaltung ist darauf zurlickzufih-
ren, dass in der ndheren Umgebung und der Lage an der Nahtstelle zwischen Wohnen und
gemischter Nutzung kein einheitliches bzw. gesamtheitlich begriindbares Gestaltungskonzept
erkennbar vorliegt.
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Fir die abschlieRende Beurteilung von gestalterischen Belangen kénnen grundsétzlich die
Vorgaben der Landesbauordnung herangezogen werden (und hier § 5 LBauO ,Gestaltung®).
Demnach missen bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen nach Form,
MafRstab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe so gestal-
tet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken.

Zudem sind bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen mit ihrer Umgebung
so in Einklang zu bringen, dass sie das Stralten-, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten
oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht stéren. Auf die erhaltenswerten Eigenarten der Um-
gebung ist Ricksicht zu nehmen.

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen begriindet aus bodenrechtlich relevanter Sicht das
stadtebauliche Erfordernis. Neben dem angeflihrten Grund der Einbindung in das Ortsbild ist
aufzunehmen, dass mit der angefihrten Gestaltungsfestsetzung i.d.R. ein dauerhaftes Struk-
turmerkmal festgelegt wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind geneigte Dacher und Flachdacher zuldssig. Al-
lerdings differenziert der Bebauungsplan zwischen den Teilgebieten MU1 und MU2. Somit
kann zum einen der historisch gepragten Bebauung entlang der ,Bahnstrafie” sowie dem Pla-
nungsziel nach Umsetzung einer zeitgemalen Bebauung auf den rickwartigen Grundstiicks-
teilen Rechnung getragen werden.

Werbeanlagen sind besonders geeignet, eine Beeintrachtigung des Ortsbildes hervorzurufen
bzw. eine gewisse ,Dominanz" auszuiiben. Durch ihre [farbenfrohe” Gestaltung ziehen sie die
Blicke des Betrachters auf sich und sind geeignet, die sonstigen, im und um das Plangebiet
vorhandene ortsbildpragenden Elemente zu unterdriicken. Mit der getroffenen Festsetzung
soll diese mdgliche bedeutsame Stdérung der stadtebaulichen Situation im innerstadtischen
Bereich vermieden werden.

8 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUK-
TUR

8.1 Wasserversorgung

Das Grundstiick kann durch Anschluss an die éffentliche Wasserversorgung mit Trink- und
Ldschwasser versorgt werden.

Die Hauptversorgungsleitungen verlaufen rund um das Plangebiet in den angrenzenden Ge-
meindestraen. Der Versorgungsdruck ist nach den aktuellen technischen Vorgaben grund-
satzlich ausreichend.

8.2 Abwasserbeseitigung

Lt. Stellungnahme des Eigenbetriebs Wasser Abwasser der Verbandsgemeinde Mendig ist
eine ordnungsgemaie Abwasserbeseitigung durch die innerstadtische Lage und Bestandsbe-
bauung derzeit gesichert.

Die Entwéasserung erfolgt im Mischsystem.
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Die Niederschlagswasserbeseitigung hat grundsatzlich gemaf den Vorgaben des Landeswas-
ser- und Wasserhaushaltsgesetzes zu erfolgen.

Eine Einleitung des Niederschlagswassers ist wegen der Lage im innerstadtischen Bereich
maoglich. Jedoch sollte dies aufgrund der bereits bestehenden hohen Kanalauslastung ggf. nur
fur die Dachflachen erfolgen. Die Parkflachen bzw. Zuwegungen sollten jedoch nach Méglich-
keit mit Sickerpflaster ausgebildet werden und in die angrenzenden Grinflachen entwassern.

8.3 Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Strom wird durch das driliche Netz sichergestelit.

Sofern die Errichtung einer Kompaktstation notwendig werden sollte, so kann diese in der
Planvollzugsebene auf der Grundlage des § 14 (2) BauNVO errichtet werden. Demnach kén-
nen u.a. Anlagen, die der Versorgung eines Baugebiets dienen, als Ausnahme zugelassen
werden, auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine besonderen Fl&chen festgesetzt sind.

Weitergehende Einzelheiten sind in den anstehenden Beteiligungsverfahren mit dem zustan-
digen Versorgungstrager zu klaren.

9 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Festsetzung Flachenanteil in m?
Urbanes Gebiet 3.859 m?
gesamt 3.859 m?

Memd sy, hen 24.01.2024
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