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1 Anlass und Ziel der Planung

Auf dem Grundstick eines ehemaligen Betonwerkes an der Hauptstrafle gibt es Planungsab-
sichten eines Investors zur Wiedernutzbarmachung des Areals mit einer neuen Wohnbebau-
ung. Im Mai 2019 wurde dem Gemeinderat ein erster Vorschlag fir eine Folgenutzung des
Grundstiicks vorgestellt. Im Anschluss hat der Investor gewechselt und es gab eine neue
Konzeption als Planungsgrundlage, Gber die der Gemeinderat erneut beraten hat. Danach
ist geplant, die das Grundstick mit drei Doppelhéusern und drei freistehenden Einfamilien-
héusern zu bebauen, die Uber eine neu herzustellende Stichstrale von der Hauptstrafie aus
erschlossen werden. Die Stichstrae soll durch den Investor hergestellt werden. Nach erstma-
liger Herstellung und Abnahme soll die StraBe unentgeltlich in das Eigentum und die Unter-
haltungslast der Ortsgemeinde Ubergehen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich im sogenannten unbeplanten Innenbereich und das
Bauvorhaben wére somit grundsétzlich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Voraussetzung fir
eine Umsetzung und Genehmigung nach § 34 BauGB waére jedoch, dass sich das Vorhaben
nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt
bleiben. Das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

Die genannten Voraussetzungen sind Uberwiegend erfillt, es fehlt jedoch eine neue funkti-
onsgerechte ErschlieBung, ohne die eine Bebauung in zweiter, dritter und sogar vierter Reihe
erfolgen wirde. Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten, ergibt sich
die Notwendigkeit, ein Bauleitplanverfahren durchzufihren. Die Bauleitplanung soll im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefihrt werden. Da artenschutzrechtliche
Betroffenheiten im Vorfeld nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden kénnen, ist zudem die
Erstellung einer artenschutzrechtlichen Potentialeinschétzung erforderlich.

GemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Abs. 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Zudem wird gem. §
13 a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach § 2 a, von der Abgabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklérung
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Samitliche Kosten des Verfahrens sind vom Investor zu tragen. Hierzu ist es erforderlich, vor
Beauftragung eine Kostenibernahmeerkldrung einzufordern. Diese liegt der Verwaltung be-
reits vor. Zudem sind der Abschluss eines stédtebaulichen Vertrages sowie der Abschluss ei-
nes gesonderten Vertrages fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen (ErschlieBungsver-
trag) erforderlich.

Flachenbilanz

Grofle des Geltungsbereiches ca. 3.832 gm

Allgemeines Wohngebiet (Baufléchen) ca. 3.324 gm
davon ca. 355 gm mit zeichnerisch festgesetztem Pflanzgebot

dffentliche Verkehrsfléche ca. 508 gm
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2 Verfahrensform / Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Um Baurecht fir die Errichtung der ErschlieBungsanlagen und eine neue wohnbauliche Nut-
zung zu schaffen, soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan wird auf Grund der integrierten Lage des Gebietes im Innenortsbereich
von Bell als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach § 13a BauGB im ,beschleunigten
Verfahren” aufgestellt, da sein Geltungsbereich eine Gréfie von ca. 3.832 gm aufweist und
andere Pléne der Innenentwicklung, die in einem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang zum diesem Bebauungsplan stehen, derzeit nicht erarbeitet werden und auch
nicht geplant sind.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Flache handelt, die bereits baulich genutzt wurde
und nunmehr einer neuen Nutzung zugefihrt werden soll, liegen die rechtlichen Vorausset-
zungen fir die Anwendung des § 13a BauGB vor.

Es werden weder Nutzungen oder Vorhaben zugelassen, die eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung erfordern, noch sind Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten be-
troffen. Es bestehen auch keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Das Verfahren ist daher nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zuléssig. Zum Verfahren nach
& 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gehért neben dem beschleunigten Verfahren (ohne die frihzeiti-
gen Beteiligungen nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB) auch, dass auf eine Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet wird und Eingriffe als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig gelten.

3 Das Plangebiet / Planungskonzeption

3.1  Lage und Geltungsbereich / Topographie

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Bell, sidlich der Hauptstraf3e. Das
Geldnde liegt auf einer Héhe zwischen etwa 379 und 383 m ber NHN (NormalH&heNull)
und fallt von der Hauptstrafe in sidlicher Richtung. Das Areal ist noch weitgehend von bau-
lichen Anlagen geprégt.

Luftbild (Quelle LANIS RLP)
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3.2 Nutzung und Bebauung / Nutzungskonzeption

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, ist seitens des Investors geplant, auf dem bisher ge-
werblich genutzten Grundstick jeweils drei zweigeschossige Doppel- sowie Einzelhduser zu
errichten und diese Uber eine neue Strafe zu erschlieBen. Die Doppelhduser sollen dabei
entlang der neuen Strafle und die Einzelhduser im rickwdértigen Bereich an der Wendeanla-
ge platziert werden.

Geaat 1.1
41247 o7

Grdst. 12

306,06 m* g
Gt 31 44
345,70 m? 7
Grdst 3.2
3493 m*
\ G4 oAl i '
' =T A /T’«/: geplante Platzierung der Gebéude
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3.3  Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke soll Gber eine Stichstrafle mit Wendeanlage von
der Hauptstrafle aus erfolgen. Dazu liegt bereits eine vom Investor beauftragte Fachplanung
vor, die u.a. dazu dient, den Rand der éffentlichen Verkehrsfléche und Bezugspunkte fir die
Hohenfestsetzungen zu definieren. Die StraBe ist mit einer Breite von 6 m vorgesehen. Die
Wendeanlage erméglicht das Befahren mit Abfallsammelfahrzeugen und ist zudem so be-
messen, dass die 6ffentliche Verkehrsfléche auch die erforderlichen Freihaltezonen umfasst.
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ErschlieBung Bebauungsplangebiet "Hauptstralie"

in der Ortsgemeinde Bell
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Regelquerschnitt aus der Fachplanung vom 27.08.2020

3.4  Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der neuen Baugrundsticke u.a. mit Wasser, Strom, Gas und Telekommuni-
kation erfolgt im Rahmen des Strafenbaus durch eine Erweiterung der in der Hauptstrafie
vorhandenen Leitungsnetze.

Fur die Abwasserbeseitigung wurde vom Investor ebenfalls eine Fachplanung in Auftrag ge-
geben, die zu den nachfolgenden Ergebnissen fihrt.

Von dem nérdlichen Doppelhaus werden sowohl das Schmutz- als auch das Niederschlags-
wasser dem Mischwasserkanal in der HauptstraBe zugefihrt, da dieser Kanal fir die Entwds-
serung von Grundstiicken entlang der Hauptstra3e geplant und ausgelegt ist.

Fur die auf dem rickwdartigen Grundstiick geplanten Héuser werden neue Kandéle als Trenn-
system verlegt, Gber das sidlich angrenzend bebaute Grundstick Im Engwinkel 13 gefihrt
und dort Uber eine entsprechende Dienstbarkeit zu Gunsten des Leitungstrdgers abgesichert.
Der neue Schmutzwasserkanal wird an den Kanal in der Strafle Im Engwinkel angeschlossen,
der ausreichend dimensioniert ist, um das zusétzliche Schmutzwasser aufzunehmen.

Das Niederschlagswasser von den rickwdartigen Baugrundsticken sowie von der neuen Stra-
e wird in einem auf ein 30-jéhriges Regenereignis ausgelegten Rickstaukanal gesammelt
und von dort gedrosselt Gber eine neue Anschlussleitung dem vorhandenen Rickhalteein-
richtungen des bestehenden Baugebietes ,Auf dem Engwinkel” zugefihrt.

Die geplante Entwasserung wurde mit der zustandigen Regionalstelle Wasserwirtschaft, Ab-
fallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz der STRUKTUR- UND GENEHMIGUNGSDIREKTION
NORD seitens des Fachplaners abgestimmt. Die Fachbehérde hat per Mail am 12.10.2020

Planungsbiro Dittrich Seite 8 von 20
Bahnhofstrafie 1, 53577 Neustadt / Wied Stand 17.11.2020



ORTSGEMEINDE BELL
Bebauungsplan ,Hauptstrafe”

Offenlage

Begrinung

die grundsatzliche Genehmigungsféhigkeit der geplanten Entwdsserung des ErschlieBungs-

gebiets "Hauptstrafie" in Bell bestatigt.
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bestehende Regenrickhaltung des Baugebietes ,Auf dem Engwinkel”

Eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet ist nicht méglich, wie die nachfol-
genden Ausfihrungen zeigen.

Zur Planung liegt ein Umwelttechnischer Bericht von Dr. Jung + Lang Ingenieure GmbH
vom 31.07.2020 vor, der zu folgenden Ergebnissen kommt:

Der Untergrund wird von den Verwitterungsprodukten der anstehenden basaltischen Aus-
gangsgesteine gebildet. Diese sind stickig bis sandig ausgebildet, kénnen aber auch fonige
Einlagerungen enthalten. Der Untergrund ist insgesamt aufgrund der Versuche als schwach
durchlédssig nach DIN 18130-1 zu bewerten. Mit den Bohrlochinfiltrationsversuchen wurden
Durchléssigkeiten ermittelt, die oberhalb des entwdsserungstechnisch relevanten Bereiches
nach DWA-Merkblatt A138 von 1,0 x 10 % m/s bis 1,0 x 10 ° m/s liegen.

Generell sind bei Versickerungsanlagen infolge unvermeidbarer Materialeinspdlung und Se-
dimentation gegendber den gemessenen Durchldssigkeiten tendenziell abnehmende Werte
zu erwarten. Die ermitielten Pritwerte sollten daher mit einem Sicherheitstaktor = 2 abge-
mindert werden. Nach den vorliegenden Ergebnissen ist eine konzentrierte Versickerung von
Oberfléchenwasser im Untersuchungsgebiet somit nicht daverhaft gewdhrleistet. Versicke-

rungsanlagen sind unter Beriicksichtigung des Grundwasserflurabstandes und des DWA-
Merkblatt A138 zu planen.

3.5 Besitz und Eigentumsverhélinisse

Die Bell Vue GmbH & Co.KG, Rote Hohl 10, 56729 Kehrig als Investor hat das Flurstick

vom derzeitigen Eigentimer notariell gesichert.

Die geplante ErschlieBungsstraBe als éffentliche Verkehrsflache wird nach der Realisierung
ins Eigentum des Ortsgemeinde Bell Ubertragen.

Planungsbiro Dittrich
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3.6  Planungsalternativen

Es gab im Vorfeld zur Erstellung des vorliegenden Bebauungsplanes konzeptionelle Planun-
gen des Investors, die in Anpassung an die zwischenzeitlich erstellten Flachplanungen, insbe-
sondere zur verkehrstechnischen ErschlieBung weitgehend als Grundlage fir die zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen. (vgl. Seite 6)

Eine neue gewerbliche Nutzung kommt an dieser Stelle nicht in Betracht. Dafir besteht we-
der ein konkreter Bedarf, noch ware in Anbetracht der umliegenden Wohnbebauung eine
solche mit entsprechendem Stérpotenzial verbundene Nutzung geboten.

4 Ziele und Darstellungen Ubergeordneter Planungen

4.1  Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V)

Im Landesentwicklungsprogramm sind fir die vorliegende Planung insbesondere die nach-
folgenden Ziele und Grundsétze relevant:

2.4 Entwicklung der Gemeinden

Leitbild »Zukunftstéhige Gemeindeentwicklung«
2.4.] Eigenentwicklung und besondere Funktionen
Ziele und Grundsdtze

G 26 Die Eigenentwicklung hat sich an begrindeten Entwicklungschancen der Gemeinde im
Siedlungszusammenhang, den demografischen Rahmenbedingungen und den iberértlichen
Erfordernissen zu orientieren. Art und Maf3 der Eigenentwicklung sind abhéngig von der Be-
volkerungszahl und inneren Struktur der Gemeinden sowie der langfristigen Tragféhigkeit der
Infrastruktur.

2.4.2 Nachhaltige Siedlungsentwicklung
Ziele und Grundsétze

Z 31 Die quantitative Flidchenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu re-
duzieren sowie die notwendige Fldcheninanspruchnahme idber ein Fldchenmanagement
qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein Vorrang vor
der Auflenentwicklung einzuréumen. Die regionalen Planungsgemeinschaften und die Ge-
bietskérperschaften leisten hierzu einen— an den regional unterschiedlichen Ausgangsbedin-
gungen orientierten — Beifrag.

Z 33 In den lindlichen Rdumen ist eine dber die Eigenentwicklung hinausgehende Wohn-
baufldchenausweisung auf solche Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren, die (dber eine
daverhaft gesicherfe qualifizierte Anbindung im &ffentlichen Personennahverkehr (Schienen-
verkehr und Buslinien) verfigen.

Z 34 Die Ausweisung never Wohnbaufldchen sowie Gemischter Baufldchen (gemdB BauN-
VO) hat ausschlieBlich in réumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende
Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsentwicklung zu vermeiden.

3.2 Nachhaltige Wahmehmung der Daseinsgrundfunktionen
3.2.1 Wohnen
Ziele und Grundsétze

G 50 Die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum #ir alle Teile der
Bevélkerung soll insbesondere durch die Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen Bau-
substanz und die Férderung never Bauformen gesichert werden.
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Diesen Zielen und Grundsétzen wird das Vorhaben als Mafinahmen der Innenentwicklung,
Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung zweifelsfrei gerecht.

4.2 Regionaler Raumordnungsplan
Im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald sind fir das Vorhaben folgende
Angaben und Vorgaben relevant:

Bell hat keine zentralértliche Funktion. Grundzentrum (Z) ist Mendig. Die Ortslage von Bell
ist als Siedlungsflache Wohnen dargestellt.
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G110 Die léndlichen Réume sollen bei ihrer weiteren Entwicklung ihre spezifischen Besonder-
heiten und Vorziige nutzen. Schwerpunkte der weiteren siedlungsstrukturellen und wirtschaft-
lichen Entwicklung sowie der értlichen Infrastruktureinrichtungen sollen die zentralen Orfe
entsprechend der jeweiligen Hierarchie sein. In diesen Réumen soll die Leistungsfihigkeit der
natirlichen Ressourcen allgemein gesichert bzw. allgemein verbessert werden. Fiir die inte-
grierfe léndliche Entwicklung in regionalen Entwicklungsschwerpunkten werden Integrierte
Léndliche Entwicklungskonzepte (ILEK) aufgestellt.

N Die Eigenentwicklung hat sich an begrindeten Entwicklungschancen der Gemeinde im
Siedlungszusammenhang, den demografischen Rahmenbedingungen und den dberdrilichen
Erfordernissen zu orientieren. Art und Maf3 der Eigenentwicklung sind abhéngig von der Be-
volkerungszahl und inneren Struktur der Gemeinden sowie der langfristigen Tragfdhigkeit der
Infrastruktur.

Die Grundsatze und Ziele der Raumordnung werden von dem vorliegenden Vorhaben nicht
berihrt bzw. beeintréchtigt. Es handelt sich um eine Mafinahme der Innenentwicklung,
Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung.
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4.3  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Fléchennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Baufléche (M) dargestellt. In einem
Mischgebiet ist grundsétzlich auch Wohnen vorgesehen. Bei Verfahren nach § 13a BauGB
kann nach Abs. 2 Nr. 2 ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, wenn er nicht den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entspricht. Der Flachennutzungsplan ist dann im We-
ge der Berichtigung anzupassen.

AT
O L) O |
B A

i

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Mendig

4.5 Derzeitige Planungssituation

Fir das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich
derzeit nach § 34 BauGB in Verbindung mit § 15 BauNVO. Danach ist davon auszugehen,
dass ein oder zwei neue Wohnhéuser an der Hauptstrafle genehmigt wirrden und der rick-
wartige Teil des Geléndes einer Gartennutzung vorbehalten bliebe, sofern nicht eine mit
Wohnen vertrégliche Gewerbenutzung das gesamte Grundstiick in Anspruch nehmen wiirde.
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5 Begrindung der Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Den Zielen des Investors und dem Umfeld entsprechend wird die Art der baulichen Nutzung
als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Da die geplante ErschlieBung
nur fir eine geringe Verkehrsbelastung geeignet ist, die sich im Wesentlichen auf Anlieger-
verkehr beschranken soll, werden aufler Wohngeb&uden nur nicht stérende Handwerksbe-
triebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe als Ausnahme zugelassen. Vorausset-
zung ist selbstverstandlich, dass diese Ausnahmen mit der Wohnqualitét eines Allgemeinen
Wohngebietes vertrdglich sind. Entsprechende Nachweise sind im Baugenehmigungsverfah-
ren zu fGhren. Alle weiteren in § 4 BauNVO aufgefihrten Nutzungen kommen im Plangebiet
nicht in Betracht und werden daher ausgeschlossen.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grund- und Geschossfléchenzahl schépft die Werte des § 17 BauNVO fir
eine zweigeschossige Bebauung aus. Um Umweltbelangen und einer Begrenzung abzulei-
tenden Niederschlagswassers gerecht zu werden, sind Uberschreitungen der zuldssigen
Grundfléche geméfBl § 19 BauNVO nur als wasserdurchl@ssige Befestigung oder als Dach-
begrinung zuldssig. Die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen entspricht sowohl dem Pla-
nungsziel des Investors als auch der umliegenden Bebauung.

Die Héhe der neuen Gebdude wird zum einen durch die Festsetzung einer FertigfuBBboden-
hoéhe des Erdgeschosses begrenzt, die maximal 0,50 m Gber dem StraBenrand liegen darf,
gemessen in der Mitte der Grenzlinie zwischen Baugrundstick und &ffentlicher Verkehrsfla-
che. Zum andern werden bezogen auf diese Héhe eine First- und Traufthdhe festgesetzt, die
mit 10,00 m bzw. 6,50 m dem dérflichen Umfeld gerecht werden und dabei eine zweckm-
Bige zweigeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss zulassen. Damit die Trauf-
hohe ihre stadtebauliche Wirkung entfalten kann, muss diese auf mindestens 50 % der
Dachlénge und auf zwei gegeniberliegenden Gebdudeseiten eingehalten werden. Dazu ge-
hort auch, dass Dachaufbauten auf 30 % der Gesamtdachflache eingeschrankt werden.

5.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksfléchen

Die Bauweise wird als offene Bauweise geméfl § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, bei der nur
Einzel- und Doppelhduser zuléssig sind. Das entspricht der geplanten Bebauung und be-
grenzt zudem in Verbindung mit der Einschrénkung der Zahl der Wohnungen das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen. Uberschreitungen der Baugrenze durch untergeordnete Gebdu-
deteile (z.B. Erker oder Balkone) um bis zu 1,50 m sind grundsatzlich zuléssig.

Garagen diren wie die Wohngebédude nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Das
gilt selbstverstandlich nicht fir Stellplétze und Zufahrten, die auch zwischen der straflenzuge-
wandten Baugrenze und der éffentlichen Verkehrsfléche zul@ssig sind.

Terrassen, Wege und geléndegleiche bauliche Anlagen sowie Einfriedungen bis zu einer
Hohe von maximal 2,00 m Gber angrenzendem Geldnde dirfen auf dem gesamten Bau-
grundstick errichtet werden. Zudem ist je Grundstick ein Gartenhaus bis zu einer Grundfla-
che von maximal 10 gm und 25 gm umbauten Raum auch auBBerhalb der Baugrenzen zulés-
sig. Mit diesen Festsetzungen soll insbesondere vermieden werden, dass bauliche Anlagen zu
nah an die vorhandene Nachbarbebauung heranriicken und diese unnétig beeintréchtigen
konnen.
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5.1.4 sonstige Festsetzungen

Um den Anliegerverkehr zu begrenzen, sind je Wohngebdude maximal zwei Wohnungen zu-
lassig. Damit werden auch die Zahl und der Flachenbedarf der erforderlichen Pkw-Stellplatze
begrenzt.

Damit Versorgungsleitungen nicht unnétig das Ortsbild stéren, sind diese nur unterirdisch zu-
lassig.

Die MaBnahmen zum Artenschutz ergeben sich aus der Artenschutzrechtliche Prifung vom
Biro fir Freiraumplanung, Dieter Liebert, vom 11.05.2020 und sind dort erléutert (siehe
Kapitel 6.1.3 Artenschutz).

Als MaBinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geréusche sind
passive SchallschutzmaBBnahmen bzw. Bau-Schalldémm-Mafe fir schutzbedirftige Rdume
festgesetzt, die sich aus dem gutachterlich ermittelten AuBenlérmpegel (tags) ergeben. Mit
diesen MaBBnahmen werden die kinftigen Bewohner vor Verkehrslérm der Haupt-/ Landes-
strafle geschitzt (siehe Kapitel 6.2 Immissionsschutz).

Um ein mégliches Konfliktpotenzial mit umliegend bereits bebauten Grundsticken zu ver-
meiden, bleibt ein 2 m breiter Streifen einer Bepflanzung mit Stréduchern vorbehalten, der al-
lenfalls eingefriedet werden darf und ansonsten frei von baulichen Anlagen zu halten ist.

Um Auswirkungen des Klimawandels und zunehmenden Lebensraumverlusten fir Pflanzen
und Tiere entgegen zu wirken, mussen Dacher von Garagen mit standortgeeigneten Grdsern
und Krgutern flachendeckend begrint werden. Die Schichtstédrke des Vegetationssubstrats
muss mindestens 8 cm betragen, damit sich Pflanzen auch dauerhaft etablieren kénnen.

SchlieBlich trifft der Bebauungsplan bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Dachform so-
wie zur optisch ansprechenden Begriinung baulich nicht genutzter Freifléchen bei gleichzeiti-
gem Ausschluss von dkologisch und stédtebaulich geringwertigeren ,Schottergdrten”. Zudem
sind Millbehélter auf den Grundstiicken so zu platzieren oder einzugrinen, dass sie vom 6f-
fentlichen StrafBenraum aus nicht einsehbar sind und nicht unnétig stérend wirken.
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6 Bericksichtigung der Umweltbelange

Zum Bebauungsplan ,HauptstraBBe” wird entsprechend § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB keine
Umweltprifung durchgefihrt. Es werden im Ubrigen auch keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft im Sinne des Planungsrechts verursacht. Ein Ausgleich ist nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB nicht zu erbringen.

Dennoch werden berihrte Umweltbelange ermittelt und bewertet, da dies zur Gewdhrleis-
tung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Sicherstellung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdlinisse geboten ist.

6.1  Naturschutz und Landespflege
6.1.1 Vorgaben

Durch die innerériliche Lage sind von der Planung keine Schutzgebiete betroffen. Belange
von NATURA 2000 bzw. FFH- / Vogelschutzgebieten sind nicht berihrt.

6.1.2 Zustand Natur und Landschaft

Das Gelénde ist zu Uber 80 % baulich genutzt. Der Rest umfasst ungenutzte Brach- bzw.
Grinflachen, wie das nachfolgende Luftbild zeigt.

Luftbild ([Quelle LANIS RLP)
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6.1.3 Artenschutz

Die vorliegende Artenschutzrechtliche Prifung vom Biro fir Freiraumplanung, Dieter Liebert,
vom 11.05.2020 kommt zu folgenden Ergebnissen:

Bewertung, weiterfihrende MalBinahmen und Fazit der Prifung
Fledermausarten:

Quartiere (Winterquartiere) gebdudebewohnender Fledermausarten sind héchst unwahr-
scheinlich und kénnen mit letzter Sicherheit allestalls fir Einzelindividven nicht génzlich aus-
geschlossen werden.

Die meist in konventioneller Bauweise errichteten Gebdude besitzen kein Potential als Wo-
chenstube oder Winterquartier. Es fehlen ausreichend dimensionierfe Offnungen in den Ge-
bduden bzw. Hangplétze.

Ein Verlust potentieller Fortoflanzungsstdtten ist nicht abbildbar. Die Qualitit der wenigen,
potentiell nutzbaren Zwischenquartiere, kann durch das Umland kompensiert werden. Eine
Verschlechterung der Lokalpopulation ist nicht abbildbar. Eine Tétung von Einzelindividuen
ist durch die zeitliche Beschrdnkung der Abbrucharbeiten vermeidbar.

Folglich ist fir die Durchfihrung der Abbrucharbeifen eine Bauzeitbeschrénkung zu beach-
fen. Die Abbrucharbeiten mdssen im Zeitfenster 1ter Oktober bis Ende Februar begonnen
und ziigig sowie ohne Unterbrechung forfgesetzt werden. Eine vorausgehende Besatzkontrol-
le ist in diesem Zeitfenster nicht erforderlich.

AuBenbeleuchtungen (auch Baustellenbeleuchtungen) sollfen ein tierfreundliches Spektrum
autweisen. HellweiBe Lampen mit hohem UV-Anteil sind ebenso zu vermeiden wie eine weit-
reichende horizontale Abstrahlung des Lichfs.

Ist das beschriebene Zeitfenster zum Abbruch aus dringenden terminlichen Grinden nicht
realisierbar, muss vor Baubeginn durch eine entsprechend qualifizierte Person eine umfdngli-
che Besatzkontrolle durchgefihrt werden. Ein vorsorglicher Verschluss aller potentiell geeig-
nefter Lebensrdume erscheint angesichts der hier gegebenen Bausubstanz unrealistisch.

Liegt bei der o.a. Kontrolle ein Besatz vor, ist mit der Genehmigungsbehdrde das weitere
Vorgehen abzustimmen.

Brutvégel:

Der Nachweis zur Nutzung der Gebdudesubstanz konnte nicht gefihrt werden. Beschddigten
Stellen an der Wand- oder Dachkonstruktion sind in geringem Umfang zwar nachweisbar,
jedoch fehlen ausreichend dimensionierte Einflugéfinungen (siehe auch Fotodokumentation).

Die meist in konventioneller Bauweise errichteten Gebdude besitzen ein grundsditzliches Po-
fential zur Nutzung als Fortoflanzungsstdtte. Da Ddmmungen und Fassaden von Neubauten
das hier verlustige Potential i.d.R. nicht kompensieren kénnen, ist der Verlust im Sinne der
Vermeidung einer Verschlechterung zu kompensieren. Die zwingende Notwendigkeit einer
vorgezogenen Kompensation ist jedoch nicht gegeben. Tempordr kann der Verlust durch das
Umland kompensiert werden.

Der Verlust des Lebensraumpotentials ist zu kompensieren. Dazu sind im Zuge der Baumaf3-
nahme durch eine entsprechend qualifizierte Person 3 Stick kinstliche Nisthilfen fir Héhlen-
briiter, 3 Stiick kiinstliche Nisthilfen fir Nischenbriiter und eine kiinstliche Nisthilfe fir den
Turmfalken zu montieren. Auf Montagehdhe und Exposition ist zu achten. Es kénnen auch
Fassadensysteme verwandt werden, die sich in die Wandstruktur der neven Gebdude infeg-
rieren lassen (auch in WDVS verwendbar).

Fir die Durchfihrung der Abbrucharbeiten ist eine Bauzeitbeschrinkung zu beachten. Die
Abbrucharbeiten missen im Zeitfenster Iter Oktober bis Ende Februar begonnen und zigig
sowie ohne Unterbrechung forfgesetzt werden.
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Ist dieses Zeitfenster aus dringenden terminlichen Grinden nicht realisierbar, muss vor Bau-
beginn durch eine entsprechend qualifizierfe Person eine Besatzkontrolle durchgefihrt wer-
den. Ein vorsorglicher Verschluss aller potentiell geeigneter Forfoflanzungsstétten erscheint
angesichts der hier gegebenen Bausubstanz unrealistisch.

Liegt bei der o.a. Kontrolle ein Besatz vor, ist mit der Genehmigungsbehdérde das weitere
Vorgehen abzustimmen.

Amphibien:

Amphibische Lebensrdume sind von der MaBnahme nicht betroffen.

Reptilien:

Lebensrdume von Reptilien sind von der MaBnahme nicht betroffen.

FAZIT:

Unfter Einhaltung der oben genannten Festsetzungen kann das Eintreten arfenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestinde i. S. des § 44 BNatSchG verhindert werden.

Die aufgefihrte Bauzeitbeschrankung fir Abbrucharbeiten wird verbindlich festgesetzt. Die
Umsetzung der Gbrigen Mafnahmen wird im stédtebaulichen Vertrag zwischen dem Investor
und der Ortsgemeinde geregelt. Mi dem Vertrag kann flexibel gesteuert werden, welche
Nisthilfe auf welchem der kinftigen Grundsticke einzuplanen ist.

6.2 Immissionsschutz

Das vorliegende Schalltechnische Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure vom
05.11.2020 kommt zu den Ergebnissen, dass auf Grundlage der prognostizierten Berech-
nungsergebnisse ist festzustellen, dass die Orientierungswerte gemafs DIN 18005 innerhalb
des Plangebietes wahrend des Tages- und Nachtzeitraumes im straflennahen nérdlichen Be-
reich des Plangebietes um bis zu 12 dB(A) Uberschritten werden. Es handelt sich somit um
ein schalltechnisch vorbelastetes Plangebiet. Von Norden nach Siden verlaufend nehmen
die Beurteilungspegel immer weiter ab, so dass ab der Hélfte des Plangebietes die Orientie-
rungswerte eingehalten werden und an der sidlichen Grundsticksgrenze die Orientierungs-
werte um bis zu 7 dB unterschritten werden. Bei einer Bebauung des Plangebietes entspre-
chend des ,Gestaltungsplan AuBlenanlagen” sind insbesondere im Bereich der
straBenabgewandten Fassadenbereiche aufgrund der dann vorliegenden Schallabschirmung
durch die Gebdude geringere Geréuscheinwirkungen zu erwarten. Fir die Dimensionierung
passiver SchallschutzmaBnahmen wurden innerhalb des Plangebietes die mafB3geblichen Au-
Benlarmpegel gemdB DIN 4109 ermittelt und kartenmdBig dargestellt. Diese dienen als
Grundlage der textlichen Festsetzungen zum Schallschutz.

Im vorliegenden Fall betréigt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht
mehr als 10 dB, sodass wéhrend des Tageszeitraumes die héhere Anforderung an den
Schallschutz vorliegt. Eine separate Ermittlung der mafB3geblichen AuBenlarmpegel wéhrend
des Nachtzeitraumes ist daher nicht erforderlich.

(vgl. DIN 4109-2:2018-01, Absatz 4.4.5: ,Betrdgt die Differenz der Beurteilungspegel zwi-
schen Tag minus Nacht weniger als 10 dB, so ergibt sich der maBgebliche Aulenlirmpegel
zum Schutz des Nachtschlafes. Aus einem 3 dB(A) erhShten Beurteilungspegel fir die Nacht
und einem Zuschlag von 10 dB(A). ")
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6.3  Schadstoffe in Bestandsgebé&uden

Zur Planung liegt ein Umwelttechnischer Bericht zur Schadstofferfassung in Bestandsgebdu-
den von Dr. Jung + Lang Ingenieure GmbH vom 31.07.2020 vor, der zu folgenden Ergeb-
nissen kommt:

Nachfolgend sind die zu erwarfenden Hauptstoffgruppen mit zugehdriger Abfallschlissel-
nummer aufgelistet (Ergdnzungen sind méglich):

Abfallschllissel Material

170101 Beton (unbelastet)

170103 Fliesen und Keramik {unbelastet)
170107 Mauerwerk und Beton (unbelastet)
170201 Haolz

170203 Kunststoff

170204% Holz, Kategorie IV

170301* Kohlenteerhaltige Bitumengemische
170302 Bitumengemische

170407 Gemischte Metalle

170411 Kabel

170603* Dammmaterial (Glas- und Steinwolle)
170604 Dammmaterial

170605* asbesthaltige Baustoffe

170802 Baustoffe auf Gipsbasis

170904 sonstige Bau- und Abbruchabfalle
200102 Glas
| 200121* Leuchtstoffréhren und andere guecksilberhaltige Abfalle

Sémtliche Rickbauarbeiten schadstofthaltiger Bausubstanz sind unter Einhaltung der vorge-
schriebenen Arbeitsschutzmalinahmen gemdfl3 der TRGS 524 durchzufihren. Die im vorlie-
genden Bericht aufgefihrten, zu separierenden Abbruchmaterialien entsprechen den im
Rahmen der Begehung festgestellten Stoffe. Dabei ist nicht véllig auszuschlieBen, dass dar-
Uber hinaus weitere belastete Baustoffe auftreten kénnen, die aufgrund von bislang nicht ge-
Sfineten Uberdeckungen nicht erkannt wurden. Sofern im Rahmen des Rickbaus weitere zu
separierende Baumaterialien auftreten, sind diese unter Einhaltung des erforderlichen Ar-
beitsschutzes auszubauven und entsprechend der Abfallrichtlinien zu verwerten/beseitigen.

Der Ruckbau vorhandener baulicher Anlagen wird nicht durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan geregelt. Wichtig fir die durch den Bebauungsplan zuldssige Wohnbebauung ist
iedoch, dass der Rickbau so erfolgt, dass keine schadlichen Auswirkungen auf die kinftige
Nutzung entstehen kénnen.

6.4  Auswirkungen auf benachbarte Baufléchen

Durch die getroffenen Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie zu Platzie-
rung baulicher Anlagen und Begrinungsmaf3nahmen kann keine neue Nutzung entstehen,
die das Umfeld relevant stéren oder beeintréichtigen kann. Es ist keine Nutzung zuldssig, die
in Art und Ausmaf3 nicht der Umgebungsbebauung entspricht. Die ErschlieBung ist zudem so
konzipiert, das davon nur der bisherige Grundstickseigenttmer mit den in seinem Eigentum
verbleibenden (Rest-)Flédchen betroffen ist.
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7 Planverwirklichung und Durchfihrung des Vorhabens

Nach der Rechtkraft des Bebauungsplanes wird der Investor die vorhandenen baulichen An-
lagen entfernen lassen und die geplanten ErschlieBungsanlagen errichten. Dafir kann ein
Zeitrahmen von etwa 12 bis 18 Monaten veranschlagt werden.

Nach Fertigstellung der ErschlieBungsstrafie wird diese voraussichtlich in der zweiten Halfte
des Jahres 2022 an die Ortsgemeinde Bell Gbergeben. Die Anlagen zur Abwasserbeseiti-
gung werden gleichzeitig ins Eigentum der Werke der Verbandsgemeinde Mendig Ubertra-
gen.

Ob der Investor die geplanten Wohnhéuser selbst errichten lasst und diese dann an Interes-
senten verduBert oder die noch unbebauten Grundsticke an Bauwillige verkauft, bleibt of-
fen.
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