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I STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 AUFGABENSTELLUNG, ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde Bell ist der Verbandsgemeinde Mendig und damit dem Landkreis Mayen-Koblenz
zugeordnet. Die Ortsgemeinde sieht die Aufstellung des Bebauungsplans ,Génsehals” am westli-
chen Siedlungsrand der Ortsgemeinde direkt angrenzend zur bestehenden Siedlungsbebauung vor.
Ziel ist in naher Zukunft weitere Wohnbauflachen zu erschlieen und damit die Entwicklung des
Ortes positiv fortzuentwickeln. Der vorliegende Bebauungsplan dient der Schaffung der baupla-
nungsrechtlichen Grundlage fiir ein Allgemeines Wohngebiet nach 8§ 4 BauNVO.

Aktuell betragt die Einwohnerzahl in Bell 1.321 Einwohner (Stand Dezember 2019). Betrachtet man
die Bevolkerungsentwicklung innerhalb der Ortsgemeinde Bell, so féllt im Zeitraum der letzten 11
Jahre (zwischen 2008 und 2019) ein negativer Bevolkerungszuwachs mit circa 8,0 Prozentpunkten
auf (Quelle: Statistisches Landesamt RLP). Stark aufféllig ist im gleichen Zeitraum die Abnahme der
jungen Bevolkerung <20 Jahren mit 23,6 Prozentpunkten (Quelle: Statistisches Landesamt RLP).
Gleichzeitig stieg Uber die Zeit der Anteil der Altersgruppe 65 Jahre und alter mit 8,1 Prozentpunk-
ten an. Wenn vor allem der Anteil der jingeren Altersgruppen weiterhin tber die Jahre abnimmt,
drohen negative Folgen des demographischen Wandels.

Planungsziel ist deshalb insbesondere die Vermeidung von Abwanderungen der jingeren
Generationen mit einhergehender Uberalterung der Bevolkerung. Auch dient sie dazu familiare
Bindungen und soziale Infrastrukturen des Ortes erhalten zu kénnen, Uber die insbesondere die
Versorgung der &lteren Generation Uber Generationen-, Nachbarschafts- und Freundschaftshilfen
sowie Vereine und weitere ehrenamtliche Strukturen sichergestellt werden kann. Auch gilt es zu
beachten, dass in der heutigen Zeit oftmals in den jlingeren Familien beide Elternteile arbeiten
gehen (mussen) und sich eine familiare und nachbarschaftliche Generationenhilfe in alle
Generationsrichtungen erstreckt, sodass eine wohnraumliche N&he bevorzugt wird.

Aus den genannten Fakten ist es fiir die Ortsgemeinde Bell wichtig, besonders fir die jingeren
Bevdlkerungsgruppen Angebote fir Wohnraum zu schaffen, um prioritér die Bindung an die Orts-
gemeinde zu starken und zeitgleich eine Generationsmischung zu gewahrleisten, um weiterhin die
Versorgung alterer Generationen sicherzustellen.

Es ist weiterhin von Bedeutung die Ortsgemeinde Bell attraktiv zu halten, indem arbeitsnah Wohn-
raume bzw. weitere Baugrundstticke zur Verfiigung gestellt werden. Dafiir muss jedoch der aktuelle
Stand von freistehenden Baugrundstiicken betrachtet werden, um Uber die Notwendigkeit einer
Erweiterung der Ortsgemeinde sprechen zu kénnen. Die daraus resultierte Bevélkerungszunahme
(insbesondere jiingerer erwerbstatiger Altersgruppen) wiirde zukiinftig das Problem der Versorgung
der &lteren Bevolkerung einddmmen und den negativen Folgen des demographischen Wandels
entgegenwirken.

Seitens der Ortsgemeinde Bell kénnen keine gemeindeeigenen Wohnbauflachen angeboten
werden, um dem Nachfragebedarf der ortsanséssigen Bevolkerung, deren Nachkommen und deren
Familien Rechnung tragen zu kdnnen. Innerorts sind laut Bauflachenmonitoring 25 freie
Baugrundstiicke zu verzeichnen (siehe Auszug des Bauflachenmonitorings im Anhang, Stand:
09.07.2020). Alle betroffenen Grundstlicke befinden sich in Privateigentum und werden oftmals fur
die nachfolgenden Generationen vorgehalten, sodass sie nicht &ffentlich zur Verfugung stehen.
Dies selbst, wenn kein konkreter Bedarf besteht, sodass ebenfalls nicht pauschal unterstellt werden
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kann, dass diese der Deckung des Eigenbedarfs in der nahen bis mittelfristigen Zukunft zur
Verfiigung stehen.

Zur Deckung des zukinftigen Wohnraumbedarfs muss die Gemeinde deshalb weitere Wohnbaufla-
chen schaffen, gerade auch um dem spezifischen Nachfragebedarf fiir Grundstiicke im Bereich
freistehender Einzelhduser Rechnung zu tragen. Fir eine bauliche Entwicklung wird der vorliegen-
de Bebauungsplan ,Gansehals® seitens der Ortsgemeinde Bell als erforderlich erachtet. Die
Ortsgemeinde liegt trotz ihrer landlichen Lage an einer guten infrastrukturellen Anbindung an das
regionale und Uberregionale Stralennetz. Durch diese verkehrsgtinstige und qualitatsvolle landliche
Wohnlage entstehen gute Mdéglichkeiten der Weiterentwicklung zu einem attraktiven Wohnort.

In Bezug auf 8 1 a (2) BauGB wird die vorgesehene Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Fl&-
chen fir die Entwicklung eines Allgemeines Wohngebietes in Bell von der Gemeinde als erforderlich
erachtet, um dem Baugrundstiicksbedarf Rechnung zu tragen.

Hinsichtlich der planungsrechtlichen und stadtebaulichen Situation erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplans gemal § 13 b BauGB ,Einbeziehung von Aulienbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren®, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erzielen. Das Baugebiet soll
hinsichtlich Nutzung und Dimensionierung der Baukorper eine ortsvertragliche Erweiterung der
Gemeinde darstellen und sich in das Orts- und Landschaftsbild einfligen.

Aus der nachfolgenden Abbildung ist die Lage des Plangebietes innerhalb der Ortsgemeinde Bell
Zu entnehmen:

Wetters-
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Abb.: Lageubersmht zum vorllegenden Bebauungsplan (unmaBstabllch Quelle: © Naturschutz-
verwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-
Pfalz, eigene Bearbeitung)
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2 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans im Sinne des § 13 b BauGB ,Einbeziehung von Aufienbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren®.

Im beschleunigten Verfahren gelten zu Teilen die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 (2) und (3) S.1 BauGB. Entsprechend wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach 8 3 (2) S. 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
gemal § 6 a (1) und § 10 a (1) BauGB abgesehen.

Dartber hinaus kann der Bebauungsplan von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen,
sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Des Weiteren erfolgt im be-
schleunigten Verfahren kein Ausgleich fur eventuelle Eingriffe in Natur und Landschaft. Gemafn
§ 13 a (2) Satz 4 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe im Sinne von § 1 a (3) Satz 6 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Anlage 1 oder Landesrecht unterliegen. Des Weiteren dirfen keine Anhaltspunkte fir Beein-
trachtigungen der Erhaltung und des Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der européischen Vogelschutzgebiete oder Anhaltspunkte, dass Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beach-
ten sind, bestehen.

Eine  Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen ist durch den Bebauungsplan ,Gansehals nicht gegeben. Auch liegen
sonstige oben genannte Ausschlusskriterien hinsichtlich einer Durchfiihrung im beschleunigten Ver-
fahren nicht vor.

Der § 13 b BauGB ,Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®, der
mit der letzten Anderung des Baugesetzbuches seit 13. Mai 2017 vorerst bis zum 19. Dezember
2019 in Kraft getreten ist, beinhaltet 3 Anwendungsvoraussetzungen:
1. Einhaltung einer Grundflache im Sinne des 8§ 13 a Abs. 1 S. 2 BauGB von weniger als
10.000 m2
2. Die Planung dient der Zulassigkeit von Wohnnutzung
3. Die Flache schlief3t an im Zusammenhang bebauter Ortsteile an

Im Rahmen des § 13 b ist die Kumulationsregelung des § 13 a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB
zu beachten, wonach ,die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.“ Somit wéren die
Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, bezuglich der Ermittlung der zuldssigen Grundflache
einzurechnen. Fir den vorliegenden Bebauungsplan liegen keine weiteren Bebauungsplane in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang vor.

Ein zeitlicher Zusammenhang wirde hinsichtlich des Bebauungsplans ,Auf dem Tanzberg“ in der
Ortsgemeinde Bell bestehen. Von einem réaumlichen Zusammenhang kann jedoch nicht die Rede
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sein, da sich dieser Bebauungsplan 6stlich der Siedlungsbebauung von Bell befindet, die in Rede
stehende Planung jedoch im Westen zu verorten ist.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13 b BauGB wurde vor dem
31.12.2019 formlich eingeleitet. Der Satzungsbeschluss nach 8 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum
31.12.2021 zu fassen.

Die Bruttoplangebietsflache fiir den vorliegenden Bebauungsplan ,Géansehals” betragt circa 2,37 ha
und das Nettobauland circa 17.295 m2. Die zuldssige maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt
0,3. Die zuldssige Grundflache ergibt sich aus dem Produkt von festgesetzter GRZ und
Nettobauflache:

0,3 x17.295 m? = 5.188,50 m?

Die zulassige Grundflache fur den gesamten Geltungsbereich betragt somit in der Summe circa
5.188,50 m2. Der Schwellenwert von 10.000 m2 wird bei der vorliegenden Planung nicht erreicht
oder Uberschritten. Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist folglich
maoglich.

Selbst wenn der Bebauungsplan ,Auf dem Tanzberg“ mit eingerechnet wirde — dieser weist eine
Grundflache von 4.199,4 m2 aus (bei einer GRZ von 0,3 und einem Nettobauland von 13.998 mz2) —
dann wirde der Schwellenwert von 10.000 m2 Grundflache noch nicht Uberschritten werden. Die
Grundflache beider Plane zusammen liegt bei ca. 9.388 mz2,

Die Planung dient der Zulassigkeit von Wohnnutzung und schlie3t unmittelbar an einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Es werden somit die Anwendungsvoraussetzungen des
§ 13 b i©V.m. § 13 a BauGB beriicksichtigt, ebenso der Beschluss des VGH Minchen (15 NE
18.382) vom 04.05.2018. Danach gilt der Leitsatz:

"Flachen, auf denen die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet wird, schliel3en sich nicht
i.S. von § 13 b BauGB an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an, wenn eine Anbindung an
den bestehenden Siedlungsbereich nur Uber eine im Verhéltnis zur GesamtgrofRe des neuen
Baugebiets vollig untergeordnete gemeinsame Grenze erfolgt, der weitaus gréRRte Teil des
neuen Baugebiets sich aber derart vom bestehenden Ortsrand in den AuRenbereich hinein ab-
setzt, dass im Ergebnis ein neuer, selbstandiger Siedlungsansatz entsteht.”

Es kann abschlieRend festgehalten werden, dass die Anwendung des § 13 b BauGB fir den in Re-
de stehenden Bauleitplanung planungsrechtlich moglich ist. Aufgrund dieser Zuléssigkeit erfolgt die
Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB ,Einbeziehung
von Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®.

3 LAGE UND BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans ,Gansehals® liegt am westlichen Siedlungsrand
der Ortsgemeinde Bell in direktem Anschluss an die bestehende Siedlungsbebauung. Die beste-
hende Siedlungsbebauung grenzt nur im Osten des Plangebietes an, sodass die Plangebietsflache
prinzipiell durch den landlichen Charakter gepragt ist.

Das Plangebiet selbst stellt sich vornehmlich als intensiv genutzte Ackerflache dar. Der landliche
Charakter insbesondere durch die landwirtschaftlich gepragten Flachen erstreckt sich im kompletten
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Plangebiet und dessen Umgebung, besonders Richtung Westen und Norden. Lediglich im Suden,
grenzen Grinflachen mit Baumbesténden an.

Uber die ostlich zur Plangebietsflache verlaufenden Stralken ,Gansehalsstrale“ und ,Zum
Ginsterberg”“ ist eine verkehrliche Anbindung zur Landesstral3e L 82 (,Hauptstrale“ und ,Wehrer
StraRe“) und zur L 120 (,Hauptstralle®) sichergestellt, sodass weiterhin eine Anbindung an das
regionale und Uberregionale StraBennetz gewahrleistet ist. Im Siden und ziemlich mittig des
Plangebietes verlaufen Wirtschaftswege, die nur fir landwirtschaftliche Zwecke genutzt werden
durfen.

¥ g RN Y

Abb.: Luftbild des Plangebietes (unmaf3stéblich; Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-
Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz)

4 REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN MITTELRHEIN-WESTERWALD

Der Regionale Raumordnungsplan beinhaltet die Uberortliche, Uberfachliche und
zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald. Der
regionale Raumordnungsplan vertieft und konkretisiert das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV
2008 mit Teilfortschreibungen 2013, 2015 und 2017) und enthalt Ziele und Grundsétze, die geman
§ 1 (4) BauGB in der Bauleitplanung sowie in den Fachplanungen zu beachten bzw. zu
berucksichtigen sind. Der vorliegende Regionale Raumordnungsplan l6st den Regionalen
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Raumordnungsplan aus dem Jahr 2006 ab, wobei er sich weitgehend an diesem Vorgéangerplan
orientiert.

Die Ortsgemeinde Bell gehort dem Landkreis Mayen-Koblenz an und liegt innerhalb der
Verbandsgemeinde Mendig. Gemal Raumstrukturgliederung im wirksamen Regionalen
Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald liegt Bell im verdichten Bereich mit disperser
Siedlungsstruktur. Die Ortsgemeinde Bell wird keinem zentralen Ort zugeordnet; das nachsterreich-
bare Mittelzentrum ist die Stadt Mayen. Das nachsterreichbare Grundzentrum die Stadt Mendig.

Grundsatzlich gilt, dass die Gemeinden die Verantwortung fir ihre Eigenentwicklung tragen. Dies
bedeutet die Wahrnehmung aller o6rtlichen Aufgaben als Voraussetzung fir eine eigenstandige
ortliche Entwicklung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und
Umwelt. Die planerische Ausformulierung des Grundsatzes erfolgt im Rahmen der
Eigenentwicklung. Die Eigenentwicklung muss sich an den Entwicklungschancen der Gemeinde
orientieren. Dazu gehdren neben einer realistischen Beurteilung ihrer soziodkonomischen
Entwicklungschancen auch raumlich-funktionale Lagebeziehungen, sofern sie die Tragfahigkeit der
Gemeinde beeinflussen.

In den landlichen Raumen sollen die Wohn-, Versorgungs- und Lebensverhéltnisse verbessert und
Wohnbauflachen fiir den spezifischen Bedarf des landlichen Raumes bereitgestellt werden.

Im Allgemeinen steht den Ortsgemeinden grundsatzlich das Recht auf Eigenentwicklung zu; das gilt
sowohl fiir die Entwicklung der Wohnnutzung als auch fur die Ausweisung von Sonderbauflachen
fur eine gewerbliche Nutzung. Die vorliegende Planung soll letztendlich dem Baugrundstiicksbedarf
Rechnung tragen, indem neue Baugrundstiicke fir ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und
entsprechend zur Verfigung gestellt werden.

Das Plangebiet liegt westlich des Siedlungsgebiets der Ortsgemeinde Bell. Die komplette Ortsge-
meinde und somit das Plangebiet liegt innerhalb eines ,Vorbehaltsgebietes fiir Erholung und Tou-
rismus®. Der Ostliche Teil der Ortsgemeinde liegt innerhalb des ,Regionalen Griinzugs®. Im Westen
der Ortsgemeinde und somit au3erhalb der Plangebietsflache lassen sich ein ,Vorbehaltsgebiet fir
den Wasserschutz®, im Osten sowie Norden ein ,Vorranggebiet fiir den Rohstoffabbau“ und nur im
Norden ein ,Vorbehaltsgebiet fir den Rohstoffabbau“ darstellen.

Aus dem geltenden Regionalen Raumordnungsplan ist weiterhin ersichtlich, dass die
Plangebietsflache der Ortsgemeinde Bell keiner Nutzungsstruktur unterliegt und in Weil3 dargestellt
wird. Lediglich die bestehende Siedlungsbebauung wird in Rot als ,Siedlungsflache Wohnen* dar-
gestellt. Hierbei ist anzumerken, dass den untergeordneten Planungsebenen Interpretations- und
Ausgestaltungsmadglichkeiten gerade im Randbereich der nicht parzellenscharfen Darstellungen
Uberlassen werden.

Im Westen, Sitiden und Osten der Ortsgemeinde Bell verlauft eine grof3rdumige und Uberregionale
Verbindung im funktionalen Netz des 6ffentlichen Verkehrs. Im Osten verlauft zudem eine grof3rau-
mige Strallenverbindung an das funktionale Straf3ennetz. Trotz der landlichen Lage der Ortsge-
meinde besteht eine gute infrastrukturelle Anbindung an das StralRennetz.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans nicht
den Zielvorgaben der Regional- und Landesplanung widerspricht und die Errichtung eines Allge-
meinen Wohngebiets auf der Flache des Plangebiets realisiert werden kann.

Somit entspricht die vorgesehene Planung, im Rahmen der Eigenentwicklung und der Sicherung
des erreichten Entwicklungsstandes, den Zielen der Raumordnung gemaf § 1 (4) BauGB.
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Abb.: Auszug aus dem geltenden Regionalen Raumordnungsplan mit nachtraglich rot einge-
zeichnetem Geltungsbereich (RROP Mittelrhein-Westerwald 2017)

5 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Mendig ist die geplante Flache
bereits als Wohnbauflache dargestellt. Somit entspricht der Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot
gemaf § 8 (2) BauGB.
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Abb.: Ausschnltt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit nachtraglich blau einge-
zeichnetem Geltungsbereich (FNP der VG Mendig; unmafstéabliche Darstellung)
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6 UMWELTRELEVANTE UBERGEORDNETEN SCHUTZGEBIETE

Die Plangebietsflache liegt in der Grol3landschaft Mittelrheingebiet und im Naturraum Ettringer Vul-
kankuppen. AuRerdem liegen der Grof3teil der Ortsgemeinde und somit auch das Plangebiet im
Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel”.

In einer Entfernung von circa 350 m sidlich des Plangebietes befinden sich das Naturschutzgebiet
.Hochstein“ und das Vogelschutzgebiet ,Unteres Mittelrheingebiet’. Ungefahr in der gleichen Ent-
fernung zum Plangebiet befindet sich Richtung Westen das Naturschutzgebiet ,Gansehals,
Schorenberg, Burgberg und Schmitzkopf* (Schutzzweck Erhaltung des Landschaftsraumes). Die
genannten Schutzgebiete Gberdecken nicht das Plangebiet und werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht beeintrachtigt.

Das Plangebiet selbst liegt nicht in einem Natura 2000 Gebiet (FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete) und nicht in einem Wasserschutzgebiet (Trinkwasserschutzgebiet). Andere
Schutzgebiete als das genannte Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel“ werden ebenfalls nicht
tangiert.

Ferner weist das Plangebiet keine im Sinne des 8§ 30 BNatSchG naturschutzrechtlich geschitzten
Biotope und Vegetationsbestande auf. In der Planung vernetzter Biotopsysteme werden flr das
Plangebiet keine Aussagen getroffen.

Kartierte Biotope liegen im Plangebiet und dessen Umgebung ebenfalls nicht vor.

Damit steht der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans nichts entgegen.

7 VORSTELLUNG DER PLANINHALTE

7.1 Stadtebauliche Konzeption

Der Bebauungsplan ,Génsehals dient der Realisierung eines Allgemeinen Wohngebietes nach
§ 4 BauNVO. Das Ziel des vorliegen Bebauungsplans ist die Schaffung eines Bauplatzangebots flr
freistehende Einzel- und Doppelhduser in der Ortsgemeinde Bell in Fortfihrung der angrenzenden
Bestandsbebauung. Hierdurch werden die bereits bestehenden StraBen ,Gansehalsstral3e” und
»Zum Ginsterberg“ Richtung Westen erweitert, um die Baugrundstiicke zu erschlielRen.

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Ortsgemeinde Bell, direkt angrenzend an die
bestehende Siedlungsbebauung. Uber die 6stlich des Plangebietes verlaufenden Stralen ,Ganse-
halsstraRe“ und ,Zum Ginsterberg“ bzw. weiterhin Uber die ,St. Florinusstrale“ und ,Neustralle”
besteht eine verkehrliche Anbindung zu den LandesstraRen L 82 (,HauptstralRe“ und ,Wehrer Stra-
Re“)und L 120 (,Hauptstraf’e®) und somit zum regionalen und Giberregionalen StraBennetz.

Das Plangebiet selbst stellt sich vornehmlich als intensiv genutzte Ackerflache dar. Angrenzend
zum Plangebiet verlaufen einige Wirtschaftswege, die nur landwirtschaftlich genutzt werden dirfen.
Der landliche Charakter aus landwirtschaftlich gepragten Flachen erstreckt sich im kompletten
Plangebiet und dessen Umgebung. Lediglich im Suden, sudlich der geplanten Flache fir die Nie-
derschlagswasserbeseitigung, grenzen Grinflachen mit Baumbestanden an.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt, die aus einer vorgesehenen Gebaudefrontlangenbeschrankung resultiert. Zulassig ist
die Errichtung sowohl von Einzel- als auch von Doppelhdusern. Wahrend pro Wohngebaude als
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Einzelhaus maximal 2 Wohnungen zulassig sind, werden pro Doppelhaushélfte ebenfalls maximal 2
Wohnungen zugelassen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Uberplant intensiv genutzte Ackerflachen.
Die Gesamtgrof3e des vorgesehenen Geltungsbereichs belauft sich auf rund 2,37 ha. Dabei sollen
auf der Flache circa 27 neue Bauplatze mit einer durchschnittlichen Grof3e von circa 641 m2 ver-
wirklicht werden.

Daruber hinaus werden Flachen und MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie fur die Riuckhaltung von Niederschlagswasser ausgewiesen. Im
Norden und Westen des Plangebietes ist eine Flache fiir die randliche Eingrinung (Ordnungsbe-
reich A) festgesetzt. Ferner wird eine Flache im Siden des Plangebietes als Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Rickhaltung von Niederschlagswasser ausgewiesen (Ordnungsbereich B). Die
Flache am 6&stlichen Plangebietsrand ist als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Privat-
garten“ festgesetzt.

T

Art der baul. Nutzung Zahl der Vollgeschosse

WA |
FHmax=10,0m
‘Grundfla sfld
I ) ®q L Bauweise Dachform
a Siehe
Textfestsetzung

Abb.: Planzeichnung zum Bebauungsplan ,,Génsehals “ (unmaR3stabliche Darstellung)
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7.2 Verkehrliche Erschlie3ung

Die auliere verkehrliche ErschlieRung erfolgt tber die 6stlich des Plangebietes verlaufenden Stra-
Ren ,Gansehalsstralle“ und ,Zum Ginsterberg“. Weiterhin tber die ,St. Florinusstraf’e“ und ,Neu-
stralRe“ besteht eine verkehrliche Anbindung zu die Landesstralen L 82 (,HauptstraRe“ und
~Wehrer Stralle“) sowie L 120 (,HauptstraRe®) und somit zum regionalen und Uberregionalen
StrafRennetz.

Fur die innere verkehrliche ErschlieBung werden die bereits bestehenden Stralien
.Gansehalsstralle” und ,Zum Ginsterberg“ im Osten der Plangebietsflache Richtung Westen
erweitert, um die Kkonzipierten Baugrundsticke zu erschlieBen. Fir den sidlichen
Plangebietsbereich wird ein RingstralRensystem konzipiert, dass durch die Anbindung an die StralRe
»Zum Ginsterberg“ entsteht. Fir den nordlichen Bereich ist nur ein StichstralRensystem ausgehend
von der ,Gansehalsstral’e” denkbar. Bei beiden Plangebietsbereichen werden alle Baugrundstticke
erschlossen.

Nach Norden hin wird die Verkehrsflache so festgesetzt, dass eine zukiinftige Baugebietserweite-
rung nach Norden mdglich ist.

Die innergebietliche HaupterschlieBungsstralle ausgehend von der ,Gansehalsstral’e” weist eine
Stral3enbreite (Gesamtverkehrsflachenbreite) von 7,50 m und sonst innerhalb der Plangebietsflache
6,50 m auf und bietet eine hinreichende Breite fir den mal3geblichen Begegnungsverkehr
PKW/PKW (aber auch PKW/LKW) an. Hinsichtlich der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstral3en
(kurz RAST 06, gilt auch fir Ortsstral3en) wird bei einem Begegnungsfall von PKW und LKW eine
Fahrbahnbreite von 5,00 m und bei einem Begegnungsfall von PKW und PKW eine Fahrbahnbreite
von 4,10 m empfohlen. Die StralRenbreite an den zwei StichstralRen im ndrdlichen Plangebietsbe-
reich betragt 5,00 m und stellt ebenfalls eine ausreichend breite Verkehrsflache fiir einen entspre-
chend hierarchisch untergeordneten Stral3enteil zur Verfigung. Trotzdem ist an den zwei Stichstra-
Ren das Wenden fir Millfahrzeuge oder gro3ere Fahrzeuge nicht méglich, weshalb an der Abkni-
ckung jeweils eine Millsammelstelle konzipiert wird.

Die aus der ,Génsehalsstral3e” und der Stralde ,Zum Ginsterberg“ verlangerte HaupterschlieBungs-
strale wird nach dem Verschwenk Richtung Westen weiterhin als Wirtschaftsweg weitergefuhrt,
insbesondere um einen Ubergang ins weitere Wirtschaftswegenetz zu schaffen.

Einzelheiten der StralRenraumgestaltung legt nicht der Bebauungsplan fest, hier wird insgesamt
eine Gesamtverkehrsflachenbreite als tffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die konkrete Stra3en-
raumgestaltung obliegt der fachtechnischen Straf3enplanung und wird im Rahmen dieser festgelegt.

Konzeptionell wird eine spatere Gestaltung im Mischprinzip ohne Trennung der einzelnen
Verkehrsarten (FuRganger, PKW, Fahrrad) empfohlen, um die ortliche Situation zu berlcksichtigen.
Gleichzeitig kann durch eine entsprechende Gestaltung im Mischprinzip ein hoherwertiges
Wohnumfeld erreicht werden als es bei einer Gestaltung im Trennprinzip mdglich wéare. Die
Ausgestaltung des  StraBenraums  obliegt jedoch der konkreten fachtechnischen
ErschlieBungsplanung und ist dieser vorbehalten.

7.3 Art der baulichen Nutzung / Zulassigkeiten

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.
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Nach der allgemeinen Zweckbestimmung des § 4 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete
vorwiegend dem Wohnen. Um die Qualitat des Wohnens innerhalb des Gebietes zur erhéhen,
werden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe im Plangebiet als
unzulassig definiert. Ferienwohnungen (als Raume innerhalb von Wohngebauden) werden als
allgemein zulassig definiert.

Gleichzeitig erfolgt eine klarstellende Regelung in der Festsetzung Nr. 1.3, dass beim Ausschluss
der Betriebe des Beherbergungsgewerbes, hierunter nicht Ferienwohnungen als Raume innerhalb
von Wohngebauden fallen. Die Regelung wird so getroffen, um Ferienwohnungen im Plangebiet zu
ermdglichen. Gleichzeitig gehen hiervon keine erheblich negativen Umweltwirkungen aus, sodass
das Verfahren nach § 13 b BauGB anwendbar bleibt.

Die gemal § 4 (3) BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (mit Ausnahme von Ferienwohnungen als Raume innerhalb von
Wohngebéauden), sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden im Plangebiet bewusst ausgeschlossen, da diese
Nutzungsarten den Charakter des Plangebietes am Ortsrand stéren. Von den genannten
Nutzungen gehen voraussichtlich unter anderem erhdhte Ziel- und Quellverkehre aus, die fir das in
Rede stehende Neubaugebiet stadtebaulich nicht erstrebenswert sind. Diese Nutzungsarten
werden seitens der Plangeberin als mit den umliegenden Bebauungs- und Nutzungsstrukturen in
der Siedlungsrandlage als nicht vertraglich angesehen und sind somit mit dem stadtebaulichen
Konzept der Planung nicht vereinbar.

Gleichzeitig wird hiermit Anforderungen der jingeren Rechtsprechung zur Anwendbarkeit des
Planaufstellungsverfahrens nach § 13 b BauGB Rechnung getragen (vgl. Beschluss des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 09.05.2018 (2 NE 17.2528)).

7.4 Maf der baulichen Nutzung und sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzun-
gen

Im Bebauungsplan werden zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke
Festsetzungen beziglich des Mal3es der baulichen Nutzung und der Hohe der baulichen Anlagen
getroffen. Die Regelungen bezlglich des Mal3es der baulichen Nutzung und der H6henentwicklung
der Gebaude erfolgt vor dem Hintergrund, dass sich die zukinftigen Gebaude in Orientierung an die
Umgebungsstrukturen stadtebaulich einfligen sollen.

Die Festlegung Uberbaubarer Grundstiicksflachen durch Baugrenzen ermdéglicht den zukiinftigen
Bauherren einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Anordnung ihrer Gebaude auf den
Grundstiicken und sichert gleichzeitig ausreichende Freiflachen, die der Durchgriinung des
Gebietes dienen. Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen korrespondiert mit dem
Stral3enverlauf. Die Stral3e wird raumlich gefasst und ihr Verlauf unterstrichen. Es wird festgelegt,
dass in Richtung der angrenzenden Stralenflaichen der Abstand des Baufensters zur
Grundstiicksgrenze 3,00 m betragen muss. Somit wird den Vorgaben der Landesbauordnung zum
Mindestgrenzabstand Rechnung getragen.

Zum Verstandnis: Wahrend Baugrenzen die rdaumliche Lage der Gebdude auf dem Grundstick
lenken, dienen die Festsetzungen von Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
der quantitativen Beschrankung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viele Quadratmeter Gebaudegrundflache je Quadratmeter
Baugrundstucksflache zulassig sind. Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fest-
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gesetzt. Demnach konnen maximal 30 % der Grundsticksflache in Verbindung mit der
festgesetzten Uberbaubaren Flache bebaut werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache maximal zuléassig sind. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Plangebiet auf
0,6 begrenzt. Dies bedeutet, dass maximal 60 % der jeweiligen Grundstiicksflache in insgesamt
zwei Geschossebenen tberbaut werden durfen.

Um einem nicht gewollten Mietwohnungsbau im Plangebiet vorzubeugen bzw. diesen nicht Gber
Gebuhr zu ermdglichen, werden Festsetzungen uber die zuldssige Anzahl der Wohnungen in
Wohngebéauden getroffen. Pro Wohngebaude als Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zulassig.
Pro Wohngebdude als Doppelhaushalfte sind maximal 2 Wohnungen zulassig (d.h. je
Doppelhaushélfte maximal 2 Wohnungen).

Um eine Beeintrachtigung offentlicher Belange, insbesondere dem Orts- und Landschaftsbild oder
anderer wichtiger Belange zu vermeiden, wird gemaR § 16 (3) Ziffer 2 BauNVO die Festsetzung
einer Hochstgrenze der zulassigen Gebaude begrenzt. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan-
gebiet die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse mit 2 festgelegt.

Die Hochstgrenzen der zulassigen Gebaudehéhen werden fur geneigte Dacher ab 10° Neigung
auf eine maximale Firsthbhe von 10,50 m und eine maximale Traufhéhe von 6,50 m festgesetzt.
Einseitige Pultdacher mit einer Neigung zwischen 10° und 30° dirfen eine Traufhéhe von 6,50 m
sowie eine First- bzw. Gebaudehthe von 8,50 m nicht Uberschreiten. Bei einseitigen Pultdachern
handelt es sich um Déacher mit nur einer geneigten Dachflache, wobei die untere Kante die Dach-
traufe und die obere den Dachfirst darstellt.

Es sollen im Plangebiet auch Gebaude mit Flachdéchern zulassig sein. Damit diese Gebaude keine
Uberhohte stadtebauliche Wirkung entfalten kdnnen, wird eine angemessen niedrige Gebaudehdhe
festgesetzt. Es wird entsprechend festgesetzt, dass bei Flachdachgebauden (= Flachdacher sind
Déacher mit einer Neigung von 0° bis einschlie3lich 8°) eine maximale Gebaudehdhe von 8,50 m
Uber dem unteren MaRRbezugspunkt nicht Uberschritten werden darf.

Die Firsthéhen werden zwischen dem Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante Dachhaut am First)
und dem jeweils zugehdrigen unteren MalRbezugspunkt gemessen. Die Traufhéhen werden zwi-
schen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut und dem jeweils zugehérigen unteren
Mafibezugspunkt gemessen. Bei Flachdachgebauden gilt als oberer MalRbezugspunkt der oberste
Punkt der Gebaudekante (dies ist in der Regel die Attika).

Als unterer MalRbezugspunkt gilt: Die Bestimmung der maximalen Gebaudehdhe bezieht sich auf
die Hohe der StralRengradiente (StralRenmittelachse; siehe hierzu die Hohenangaben in der Plan-
zeichnung) im Bereich der dem Baugrundstiick erschlieBungstechnisch zugeordneten 6ffentlichen
Verkehrsflache (Stra3e). Gemessen wird dabei in der Mitte der stral3enseitig orientierten Gebaude-
fassade. Bei Eckgrundstiicken wird die offentliche Verkehrsflache (Straf3e) zu Grunde gelegt, zu der
der Hauseingang orientiert ist.

Hinweis: Die konkreten Gradientenhtéhen werden im weiteren Verfahren auf Grundlage einer
StraBenvorentwurfsplanung ermittelt und in den Bebauungsplan eingeflgt.

Die maximale Traufhéhe darf bis 50 % der jeweiligen Gebaudewandlange, begrenzt auf maximal
zwei Ausnahmen dieser Art pro Gebaude, Uberschritten werden (z. B. durch Zwerchgiebel, die
Traufe durchbrechende Gauben und Zwerchhauser).
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Die folgenden Systemskizzen verdeutlicht den Sachverhalt zur Héhenfestsetzung sowie zur Lage
des unteren MaRRbezugspunktes.
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Abb.: Systemskizze zur zulassigen Hohenentwicklung.
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Abb.: Systemskizze zur Lage des unteren MalRbezugspunktes.

7.5 Bauweise

Im Plangebiet ist eine abweichende Bauweise (a) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es sind
nur Einzel- und Doppelhduser mit seitlichem Grenzabstand gemaR den Regelungen der Landes-
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bauordnung RLP zuléssig, um dem landlichen Charakter des Wohngebietes und der vorhandenen
Siedlungsrandlage Rechnung zu tragen. Zusatzlich wird die Gebaude-Frontlange entlang der Er-
schlieBungsstralRen wie folgt beschrankt:

- Maximale Frontléange Einzelhaus: 25,00 m
- Maximale Frontlange Doppelhaushélfte: 12,50 m
- Maximale Frontlange Doppelhaus: 25,00 m

Zur Erlauterung: Einzelhduser sind allseitig freistehende Geb&ude und haben an den beiden
seitlichen sowie an den rickwartigen Nachbargrenzen die nach Landesbauordnung erforderlichen
Abstandsflachen einzuhalten.

Unter einem Doppelhaus ist die Errichtung zweier konstruktiv selbststéandiger Gebaude, die an einer
Seite aneinander gebaut sind, zu verstehen. An den beiden seitlichen sowie an den riickwartigen
Nachbargrenzen sind die nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen ebenfalls einzu-
halten. Ublicherweise zeichnet sich das Doppelhaus dadurch aus, dass es auf zwei verschiedenen
aneinandergrenzenden Grundstiicken errichtet wird.

Diese Festsetzungen kommen den Erfordernissen zur Einbindung in das bestehende
Siedlungsgefiige und das vorhandene Ortsbild entgegen. Weiterhin wird ein eingriffsrelevanter Ein-
fluss auf das Landschaftshild genommen, da auf diese Weise eine aufgelockerte Bebauung ent-
steht, die einen halbtransparenten neuen Ortsrand bildet. Dadurch wird eine gute Einbindung in das
Landschaftsbild erreicht.

7.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Ausweisung Uberbaubarer Grundstlicksflachen wird geregelt, in welchen Bereichen die
Hauptgeb&aude errichtet werden kénnen. Im Plan werden daher durch die Festlegung von Baugren-
zen Baufenster ausgewiesen.

Mit der vorgesehenen Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflichen hat der Bauherr geniigend
Mdglichkeit, sein Eigenheim innerhalb der zuldassigen Ausweisung zu platzieren. Er wird an dieser
Stelle nicht Gber Gebuhr eingeschrankt und die Ortsgemeinde behélt sich dennoch die Mdéglichkeit
vor, die Standorte der Hauptgebdude in einem gewissen Mal3 zu steuern. Die Festlegung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen korrespondiert mit dem StraRenverlauf. Die Strafl3e wird raumlich
gefasst und ihr Verlauf unterstrichen. Es wird festgelegt, dass in Richtung der angrenzenden
Stral3enflachen der Abstand des Baufensters zur Grundstiicksgrenze 3,00 m betragen muss. Somit
wird den Vorgaben der Landesbauordnung zum Mindestgrenzabstand Rechnung getragen.

Im Plangebiet sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten Flachen zuldssig. Diese sind im Bebauungsplan kenntlich gemacht.

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht tiberbaubaren
Grundsticksflachen zuléssig, jedoch nicht zwischen tberbaubarer Grundstucksflache und Erschlie-
BungsstralRe sowie nicht innerhalb der zur Bepflanzung nach § 9 (1) Ziffer 25 a BauGB festgesetz-
ten Flachen (Ordnungsbereich A).
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7.7 Grinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu landschaftsplanerischen Aspekten getroffen, um die
Belange in der Bauleitplanung zu berticksichtigen. Im Hinblick auf eine Eingriinung des Plangebiets
werden textliche Festsetzungen zur privaten Grundstiicksbepflanzung vorgegeben. Die Mal3nah-
men dienen der grinordnerischen Einbindung des Plangebietes in die Landschaft und somit der
Berticksichtigung entsprechender Belange in der Bauleitplanung. Dartber hinaus werden Flachen
fur die Ruckhaltung und/oder Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt, da ein entspre-
chendes Erfordernis fur die Niederschlagswasserbeseitigung besteht.

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze im nordlichen Plangebietsbereich wird eine Flache als
private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Privatgarten“ festgesetzt. Je Privatgarten sind
maximal eine Laube und ein Geratehaus zuldssig. Die Nutzung zu Wohnzwecken ist nicht zuléassig.
Die zulassige Grundflache darf in der Summe 24 m2 nicht (iberschreiten. Eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch Nebenanlagen - wie Kleintierstall, geschlossene Veranda,
Geréateraum und Uberdachter Freisitz - ist nicht zulassig.

Darliber hinaus ist im Norden und Westen des Plangebietsrandes eine 5 m breite Pflanzflache fir
die randliche Eingrinung des Plangebietes festgesetzt, bei der Pflanzungen mit heimischen,
standortgerechten Arten vorzunehmen und durch artgerechte Pflege langfristig zu erhalten sind
(Ordnungsbereich A). Abgangige Geholze sind zu ersetzen. Pro 100 m?2 Pflanzflache sind 2
Laubbaume 1. GroRenordnung oder 2 Obstbaume und in jedem Fall 5 Straucher zu setzen. Die
Baume sind als Hochstdmme anzupflanzen.

Sudlich des Plangebietes ist eine Flache als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Rickhaltung
von Niederschlagswasser® festgesetzt (Ordnungsbereich B). Das nicht auf den einzelnen
Baugrundstiicken zuriickgehaltene unbelastete Niederschlagswasser ist der fur die Rickhaltung
vorgesehenen Flache im Ordnungsbereich B zuzufihren und dort in einem mdglichst naturnah
gestalteten Erdbecken zuriickzuhalten. Die bestehende Freiflache innerhalb des Beckens ist als
extensiv genutzte Grinlandwiesen zu entwickeln und zu pflegen. Randlich des
Regenrlckhaltebeckens sind Baume aus standortgerechten, heimischen Arten anzupflanzen. Die
Griinflachen sind ein- bis zweimalig pro Jahr nicht vor Mitte Juli zu mahen und das Mahdgut ist zu
entfernen. Dlngung und Pflanzenschutz sind nicht zulassig.

Neben den verbindlichen Festsetzungen zu umweltplanerischen Aspekten enthalt der Bebauungs-
plan noch weitere Hinweise, welche eine weitestgehend umweltfreundliche Planung erméglichen.

Gebaudezuwege, Hofflachen, Zufahrten und Stellplatze sind mit offenporigen, versickerungsfahigen
Belagen (z. B. Dran- oder Rasenpflaster, Schotterrasen, grof3fugige Pflasterarten, etc.) zu befesti-
gen.

Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemafd DIN 18915 nach Bodenhorizonten geordnet
abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. &. zu schiitzen. Bei allen Bodenarbeiten
sind zudem die Vorgaben der DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial)
sowie der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenversorgung (BBodSchV) zu beriicksichtigen.

Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u. a. DIN 4020 (Geo-
technische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berech-
nung und Bemessung in der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und
Grundbau - Ergéanzende Regelungen zu DIN EN 1997-1) zu berlicksichtigen. Fir Neubauvorhaben
oder grof3ere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind in der Regel objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.
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Fur Bepflanzungsmalinahmen wird auf die Grenzabstande nach dem Landesnachbarrechtsgesetz
verwiesen.

7.8 Ortliche Bauvorschriften

Auf Rechtsgrundlage des § 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (6) LBauO werden einige grundlegende
bauordnungsrechtlich-gestalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, um eine
landschaftsbildvertragliche Gestaltung des Baugebietes zu erreichen. Daher werden im Be-
bauungsplan Festsetzungen zu drtlichen Bauvorschriften getroffen.

Um eine landschaftsbildvertragliche Gestaltung des Baugebietes zu erreichen ist im Plangebiet nur
die Errichtung von Hauptgebauden mit Dachern bis 45 Grad zulassig.

Korrespondierend mit der Festsetzung zur maximal zuldssigen Hohenentwicklung bei Gebauden
mit einem durchgehenden Pultdach wurde folgende Textfestsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

,Gebdude mit einem einseitig durchgehenden Pultdach sind nur mit einer Neigung zwischen 10°
und 30° zulassig (= ein Dach mit nur einer geneigten Dachflache. Die untere Kante bildet die Dach-
traufe, die obere den Dachfirst).”

Grundsatzlich gilt, dass fur Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
die Dachform und Dachneigung frei wahlbar sind, weil diese Anlagen nicht die pragenden Gebaude
im Wohngebiet sein werden.

Bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen im aufgehenden Mauerwerk (sog. Stadthaustyp) sind keine
Dachaufbauten / Dachgauben zulassig. Durch die Festsetzung sollen Gberdimensioniert wirkende
Gesamtgebaudevolumina, insbesondere durch die Wirkung der Dachraumgestaltung unterbunden
werden. Ublicherweise wird ein Geb&aude im Stadthaustyp ohne Dachgauben errichtet, dennoch soll
andersartigen Vorhaben, die als stadtebauliche Fehlentwicklung angesehen werden, ein planeri-
scher Riegel vorgeschoben werden.

Ferner wird geregelt, dass Dachaufbauten 3/4 der Lange der jeweiligen Gebaudeseite nicht tiber-
schreiten dirfen. Hierdurch sollen Uberbreite Dachaufbauten vermieden werden, die optisch
gestalterisch nicht ansprechend sind, da der Dachbereich zu wuchtig wirkt.

Im Bebauungsplan wird aul3erdem geregelt, dass Grundstiickseinfriedungen an den stral3enseitigen
Grenzen nur eine maximale H6he von 1,00 m haben diirfen. Als Einfriedungen sind Zaune, Mauern,
lebende Einfriedungen wie Hecken u. a. zu sehen. Die Hohe wird von der Oberkante der StralRen-
verkehrsflache bis zum obersten Punkt der Einfriedung gemessen. Durch diese Festsetzung soll
sichergestellt werden, dass der Charakter eines offenen und locker bebauten sowie transparenten
Wohngebietes erhalten bleibt. Auch aus Griinden der Verkehrssicherheit (durch eine bessere
Einsehbarkeit des Stra3enraums) ist die Festsetzung ausschlaggebend.

Des Weiteren wird im Bebauungsplan auf die rechtsverbindliche Satzung der Ortsgemeinde Bell
Uber die Festsetzung der Zahl der notwendigen Stellplatze hingewiesen. Unter anderem sind laut
dieser Satzung je Wohngebaude mit nur einer Wohnung zwei Stellplatze nachzuweisen. Bei Wohn-
gebauden mit mehr als einer Wohnung ist je Wohnung bis 60 m2 Wohnflache ein Stellplatz, je Woh-
nung mit mehr als 60 mz2 sind zwei Stellplatze erforderlich.
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Auf die gesetzlichen Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) und der
88 44 ff. LNRG (Grenzabstande von Pflanzen) wird besonders hingewiesen. Einfriedungen missen
demnach von der Grenze eines Wirtschaftsweges (8 1 (5) des LandesstraRengesetzes) 0,50 m
zurUckbleiben.

Um eine landschaftshildvertragliche Gestaltung des Baugebietes zu gewahrleisten werden bauge-
stalterische Empfehlungen festgesetzt. Aul3enanstriche, Aul3enputze und Verblendungen sollten
nicht in grell und stark leuchtenden Farben ausgefiihrt werden. An Gebé&uden sollten glanzende
Materialien zur grof3flachigen Fassadengestaltung ebenfalls nicht verwendet werden.

Weiterhin wird auf den § 2 Abs. 2 der Garagenverordnung (GarVO) hingewiesen. Vor Garagento-
ren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig hindernden Einrichtungen, ist
ein Stauraum fur wartende Kraftfahrzeuge vorzusehen, wenn dies wegen der Sicherheit oder Leich-
tigkeit des Verkehrs erforderlich ist. Dies gilt nicht beim Einbau von funkgesteuerten elektrischen
Garagentoren.

7.9 Ver- und Entsorgung

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass alle Versorgungsleitungen (d. h. Hauptleitungen (Kabel) zur
Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikation, Strom und Breitbandanschliissen) in den
offentlichen Flachen und unterirdisch zu verlegen sind. Hierdurch soll aus stadtebaulichen Grinden
eine ansprechende Gestaltung sichergestellt werden. Das Ortsbild soll entsprechend nicht durch
oberirdische Leitungen mit Masten auf den zukinftigen Gebauden oder Masten im Stral3enraum
gepragt werden. Rechtsgrundlage hierfir bietet 8 9 (1) Ziffer 13 BauGB.

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung werden u.a. die Trager offentlicher Belange einschlief3lich
Ver- und Entsorgungsunternehmen beteiligt. Erkenntnisse aus dem Beteiligungsverfahren kénnen
nach Erforderlichkeit in die Planung im weiteren Verfahren noch eingearbeitet werden.

Die jeweiligen Ausfiihrungsplanungen (Wasser, Abwasser, Stral3e, StralRenbeleuchtung, etc.) sind
im Vorfeld mit der Ortsgemeinde Bell und dem Eigenbetrieb Wasser/Abwasser der Verbandsge-
meinde Mendig abzustimmen.

Stromversorgung und Telekommunikation

Fur die Stromversorgung sind die notwendigen Leitungen im Plangebiet herzustellen; dies gilt
ebenso fir Leitungen der Telekommunikation oder Breitbandversorgung.

Die StralRenverkehrsflache weist eine ausreichende Dimensionierung auf, um samtliche bendtigte
Versorgungs- und Entsorgungsleitungen unterzubringen. Detailabstimmungen Uber notwendigen
Platzbedarf sowie den Ablauf der ErschlieBungsarbeiten haben im Verfahren der Ausbau- und
ErschlieBungsplanung zu erfolgen. Zu diesem Zeitpunkt erfolgt die Koordination aller beteiligten
Versorgungstrager.

Weiterhin ist nachfolgender Hinweis bezuglich kinftiger Telekommunikationsleitungen im Zuge der
ErschlieBungsplanung zu beachten:

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,30 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hin-
sichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kana-
le* der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist

03.November 2020

56283 NORTERSHAUSEN

KARST INGENIEURE cyer

STADTEBAU m VERKEHRSWWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG




Ortsgemeinde Bell
Begriindung zum Bebauungsplan
,Génsehals”

12 497
Seite 21

sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit einer ausreichenden Menge an Trink- und Brauchwasser ist
durch den Anschluss an das bestehende Netz der Gemeinde sicherzustellen.

AuRBerdem ist bei der sich dem Bebauungsplan anschlieRenden ErschlieBungsplanung darauf zu
achten, dass eine ausreichende Wassermenge fur eine effektive Brandbekampfung zur Verfiigung
steht. Dies betrifft zum einen die bereitgestellte Menge Wasser und auch die Zuganglichkeit der
einzelnen Entnahmestellen, wie zum Beispiel Hydranten. Gemaf Arbeitsblatt W 405 der Techni-
schen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachs e. V. ist der Grundschutz sicher-
gestellt, wenn die erforderliche Loschwassermenge von 13,3 I/s fur die Dauer von 2 Stunden zur
Verfiigung steht. Diese Menge entspricht 800 I/min bzw. 48 m3/Stunde.

Der Abstand von Hydranten zur Loschwasserentnahme sollte eine Entfernung von 140 m unterei-
nander nicht Uberschreiten. Die Hydranten sind zudem so zu platzieren, dass diese nicht von par-
kenden Fahrzeugen zugestellt werden kénnen, um so jederzeit einen Zugang im Brandfall zu ge-
wahrleisten.

Gebietsentwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes ist im modifizierten Trennsystem vorgesehen, der Kanalbe-
stand im alten Ortskern verfligt hingegen vornehmlich tber ein Mischsystem.

Das anfallende Schmutzwasser soll leitungsgebunden in den ErschlieBungsstralen gesammelt und
letztendlich am bestehenden Kanal in den Gemeindesstral3en ,Gansehalsstrale” und ,Zum Gins-
terberg” eingeleitet werden.

Gemall 8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) “soll das Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftlich Belange entgegenstehen.”

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundsticksflachen anfallende unbelastete
Niederschlagswasser dort selbst in ausreichend dimensionierten Mulden oder Zisternen
zurlckzuhalten. Das in Zisternen gesammelte Wasser darf als Brauchwasser zur
Gartenbewasserung bzw. Toilettenspilung weiterverwendet werden. Die Mulden und/oder
Zisternen sind so zu bemessen, dass je 100 m2 versiegelte Grundstiicksflache 4-5 m?3 Volumen zur
Verfligung stehen.

Die innerhausliche Verwendung von Niederschlagswasser ist den Abwasserwerken der
Verbandsgemeinde Mendig und dem zustdndigen Gesundheitsamt anzuzeigen (vgl. § 13 (3)
Trinkwasserverordnung).

Da davon auszugehen ist, dass nicht samtliches anfallendes Niederschlagswasser auf den
Privatgrundstiicken zurlickgehalten werden kann, sieht die Plankonzeption eine Flache fir die Nie-
derschlagswasserbeseitigung vor, auf der die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens in Erdbau-
weise mdglich ist. Die flr die Ausgleichs- und Niederschlagswasserbeseitigung festgelegte Flache
befindet sich sidlich des Plangebietes (Ordnungsbereich B). Die Zuleitung soll tber zu verlegende
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Niederschlagswasserleitungen in 6ffentlichen (Verkehrs-) Flachen entsprechend des Gefélles erfol-
gen.

Starkregenereignisse

Hinsichtlich potenzieller Starkregenereignisse sowie eindringendem AufRengebietswasser in die
Plangebietsflache ist anzumerken, dass aufgrund der Topographie aus nérdlicher, dstlicher sowie
sudlicher Richtung keine Geféahrdung besteht. Somit ist lediglich aus westlicher Richtung aus topo-
graphischer Sicht ein geringes Gefahrdungspotenzial gegeben. Geringfugig deshalb, weil hier das
Gelande nur geringfligig ansteigt. Zudem sind entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze Fla-
chen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern (Ordnungsbereich A) vorgesehen, die ebenfalls
eine gewisse Pufferwirkung aufweisen. Auch kann Uber den bereits bestehenden Wirtschaftsweg
Wasser abgeleitet werden.

Alle Einzelheiten zur Entwésserungsplanung sind bautechnisch im Rahmen der
fachtechnischen ErschlieBungsplanung festzulegen. Im Bebauungsplan erfolgen
entsprechend der Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung lediglich eine Sicherung der
bendtigten Flachen und eine verbindliche Festsetzung der Bodennutzungsart.

7.10 Bodenbelastungen

Altablagerungsflachen oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

7.11 Immissionsschutz

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht fur ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
geschaffen.

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Nutzungen bekannt, die die Entwicklung eines
Wohngebietes an dieser Stelle grundsatzlich unterbinden wirden. Im Umkehrschluss entstehen
durch die vorliegende Planung keine Beeintrachtigungen fir die bestehende Siedlungsbebauung.

Schall

Immissionsschutztechnische Vorbelastungen kdnnten auf das geplante Allgemeine Wohngebiet
durch die sudlich verlaufende LandesstraRe L 82 entstehen. Die Entfernung zwischen der L 82 und
der nachstgelegenen, schitzenswerten Wohnbauflache betragt circa 130 m, sodass unzuldssige
Emissionen ausgehend von der L 82 in ihrer Wirkung auf die zukiinftigen Baugrundstiicke in
kleinem Umfang zu erwarten sind.

Seitens der KARST INGENIEURE GMBH wurde eine Uberschldgige Schallprognose nach DIN 18005
vorgenommen, um immissionsschutztechnische Aspekte praziser bewerten zu koénnen (siehe
Anhang). In der Schallprognose fir ,lange gerade StralRen und die Lage des Immissionsortes iber
Strallenniveau® wurden folgende wesentliche Rahmenparameter bericksichtigt:

e +DTV-Wert aus der Verkehrsstéarkenkarte Landesbetrieb Mobilitat RLP von 2015: DTV-Wert
2.091 KFZ/24 h, Guterverkehrsanteil 5 %

e Abstand der nachstgelegenen Baugrenze zur Straf3e von circa 130 m (Emissionsband Stra-
Renmitte)

o gefahrene Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h
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e zur Bewertung wurden entsprechend des Gebietstyps sowie der Umgebungsstruktur die
Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes mit 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A)

\ o
64.781 (22) a |

2.091 (5)# ‘

Zu der vorliegend durchgefiuihrten Larmprognose ist hier ergdnzend darauf hinzuweisen, dass das
allgemeine Verkehrswachstum nur noch sehr gering bis sinkend ausfallt und daher der
Prognosefaktor mit 1,0 angesetzt worden ist. In vielen Bereichen sind bereits seit Jahren Verkehrs-
abnahmen zu verzeichnen. Vorstehende Aussagen gehen aus langjéhrigen Auswertungen von
Langzeitzahlstellen anderenorts hervor und werden unter anderem erfahrungsgemafd in derzeit
durchgefihrten verkehrsplanerischen Begleituntersuchungen von der VERTEC - Ingenieurbtiro fur
Verkehrsplanung und -technik in Koblenz entsprechend bertcksichtigt. Aufgrund dessen wird auf
eine allgemeine Vekehrsprognose auf einen bestimmten Planungshorizont hinaus verzichtet (bei-
spielhaft ). Vielmehr werden die verkehrlichen Auswirkungen des Planungsvorhabens in die Ver-
kehrsprognose integriert. In Anlehnung an den zuvor erlauterten Ausfiihrungen entspricht der zu
beriicksichtigende Faktor fir die Verkehrsprognose im Jahr 2035 1,0, das heil3t der DTV-Wert fir
2035 andert sich grundsatzlich nicht zur Ist-Situation bzw. zum Kartierungszeitpunkt von 2015.

Als Ergebnis der Berechnung ist festzuhalten, dass eine maximale Abweichung vom Tages- und
Nachtorientierungswert von -8 dB(A) festzustellen ist. Genauer gesagt waren es am Tag -10 dB(A)
und in der Nacht -8 dB(A).

Aufgrund der errechneten maximalen Abweichung und der Unterschreitung der Orientierungswerte
sowohl am Tag als auch in der Nacht, wird ein Erfordernis zur Festsetzung von aktiven oder
passiven SchallschutzmaRnahmen nicht gesehen.

Landwirtschaftliche Vorbelastung

Auch gilt es zu beachten, dass das Plangebiet in landwirtschaftlichen Nutzungsstrukturen liegt und
Uberwiegend durch eine intensive Ackernutzung gepréagt ist. Demnach kdnnen Belastungen, zum
Beispiel durch die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen entstehen, die als
ortsiibliche und nutzungsbedingte Vorbelastung hinzunehmen sind.

7.12 Bodenordnung

Die Ortsgemeinde Bell beabsichtigt einen erforderlichen Grunderwerb der im Plangebiet benétigten
Flachen. Durch eine Teilungsvermessung kénnen dann Grundstiicke gemaf3 Bebauungsplan gebil-
det werden.

! Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Bebauungsplan ,Industriegebiet westliche Erweiterung” in der Ortsgemeinde
Weinsheim, VERTEC - Ingenieurburo fir Verkehrsplanung und -technik, Koblenz, Juni 2020;

Verkehrsplanerische Stellungnahme, vorhabenbezogener Bebauungsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Miihipforte® in
der Stadt Nassau, VERTEC - Ingenieurbuiro fir Verkehrsplanung und -technik, Koblenz, Februar 2020
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Eine Baulandumlegung im Sinne 88 45 ff. BauGB ist im Bereich des Plangebietes voraussichtlich
nicht notwendig. Sollte die angestrebte Ldsung nicht erfolgreich sein, besteht grundsatzlich die
Mdglichkeit, dass ein Baulandumlegungsverfahren nach 88 45 ff. BauGB durchgefiihrt wird.

7.13 Denkmalschutz und Archéaologie

Archéologische Funde oder Befunde sind im Plangebiet bislang nicht bekannt.

In den Bebauungsplan wurde vorsorglich folgender ,Hinweis zum Denkmalschutz aufgenommen:

,ES besteht die Mdglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archdologische Befun-
de und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, GefaRe oder Scherben,
Minzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese Funde sind gemaR 8§ 16 - 21
Denkmalschutzgesetz der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Arch&aologie, Kob-
lenz, zu melden (Tel. 0261 / 6675-3000 oder per E-Mail landesarchaeologie-
koblenz@gdke.rlp.de). Der Beginn von Bauarbeiten ist der Generaldirektion mindestens 2
Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Untersuchung und Dokumentation der Funde muss
gewabhrleistet sein.“

8 LANDSCHAFTSPLANUNG IN DER BAULEITPLANUNG

8.1 Allgemeine Bewertungen und Schwellenwertprifung nach § 13 b BauGB

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 13 b BauGB aufgestellt. Demnach gilt § 13 a ent-
sprechend fir Bebauungsplane im Au3enbereich mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m2,
,durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen®. Im beschleunigten Verfahren gelten unter anderem
die Beteiligungsvorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB (vgl.
§ 13 a (2) ziffer 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird nach § 13 a (2) Satz 1 BauGB i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB von
der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der
Angabe umweltbezogener Informationen nach § 3 (2) BauGB sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 a (1) und § 10 a (1) BauGB abgesehen.

Ein Bebauungsplan im Aul3enbereich kann gemaf § 13 b nur fiir die Schaffung von Baurecht fiir
Wohnnutzungen und nur in dem Fall im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn im Plan
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO oder eine Grundflache in der Grol3e von
weniger als 10.000 mz festgesetzt wird. Zudem missen die Flachen an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschliel3en.

Dariiber hinaus ist die Kumulationsregelung analog des 8§ 13 a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB
anzuwenden. Danach sind die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, diesbeziglich
einzurechnen. Entsprechende Bebauungsplane liegen nicht vor.

Die Bruttoplangebietsflache fir den vorliegenden Bebauungsplan ,Gansehals” betragt circa 2,37 ha
und das Nettobauland circa 17.295 m2. Die zulassige maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt
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0,3. Die zuldssige Grundflache ergibt sich aus dem Produkt von festgesetzter GRZ und
Nettobauflache:

0,3 x 17.295 m? = 5.188,50 m?

Die zulassige Grundflache fur den gesamten Geltungsbereich betragt somit in der Summe circa
5.188,50 m2.

Der Schwellenwert von 10.000 m2 wird bei der vorliegenden Planung nicht erreicht oder
Uberschritten. Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist folglich
maglich.

Wie die Ausfuhrungen zeigen kann der § 13 b BauGB i. V. m. § 13 a BauGB zur Anwendung
kommen.

Nach § 13 a (2) Satz 4 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe im Sinne von § 1 a (3) Satz 6
BauGB als vor der planerischen Entscheidung zuldssig oder erfolgt. Eingriffe in Natur- und
Landschaft sind somit nicht ausgleichspflichtig.

8.2 Zu erwartende Beeintrachtigungen und Minimierungsmaf3nahmen

Mit der Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes“ und der darauf folgenden Bebauung
werden die beschriebenen Natur- und Landschaftspotenziale der Flache mehr oder weniger stark
beeintrachtigt. In diesem Kapitel werden die zu erwartenden Beeintrachtigungen und ihre
Auswirkungen beschrieben sowie landespflegerische Ziele fir das Plangebiet unter
Berticksichtigung der geplanten Bebauung formuliert.

In den Textfestsetzungen zum Bebauungsplan werden Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nah-
men vorgeschrieben, um eine moglichst umweltvertragliche Planung zu gewahrleisten.

Die Bewertung der Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushalts ergibt sich aus der
Empfindlichkeit der Natur- und Landschaftspotentiale (Boden, Wasser, Klima, Biotope,
Landschaftsbild / Erholung) gegeniiber du3eren Eingriffen und der potenziellen Belastungsintensitat
durch die geplante Bebauung. Bei geringer Empfindlichkeit eines Potenzials gegeniiber Eingriffen
und einer geringen Belastung ergibt sich auch eine geringe Beeintrachtigung durch das geplante
Planvorhaben.

Bodenpotential:

Beeintrachtigung / Eingriffsbewertung Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen

Verlust samtlicher Bodenfunktionen durch die Verbesserung des Bodens durch Bepflanzungen von

Versiegelung mit Wohn- und Nebengeb&uden in Ab- Baumen und Strauchern (Bodenlockerung), Minimierung

hangigkeit der festgesetzten GRZ und der Versiegelung, Minimierung der

ErschlielBungsflachen. Bodeninanspruchnahme im Rahmen der baulichen
Tatigkeit.

03.November 2020

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEN WEG 1

arsl-ingenieure.de

.'ll&f-\‘lé-’,l‘li\_w e.de

STADTEBAU m VERKEHRSWWESEN @ LANDSCHAFTSPLANUNG




Ortsgemeinde Bell

Begriindung zum Bebauungsplan 12 497

Seite 26

,Génsehals”

Eingriff in die naturliche Horizontabfolge des Bodens
durch die mit den Bauarbeiten verbundenen Grabungen
und Herstellung des Planums.

Baubedingte Bodenverdichtung durch den Einsatz von
schweren Maschinen, damit Beeintrachtigung der
natirlichen Bodenfunktionen.

Aufgrund der Befahrung mit landwirtschaftlichen Ma-
schinen (intensive Ackernutzung) sind die Béden im
Plangebiet jedoch bereits vorbelastet.

Bau- und betriebsbedingte Gefahr der Versickerung von
Schmier- und Treibstoffen in den Boden.

Schonender Umgang mit dem Boden bei notwendigen
Erdarbeiten unter Beachtung der einschlagigen Regel-
werken und DIN-Vorschriften (DIN 18915) sowie unter
Wiederverwendung des anfallenden Oberbodens fiir
vegetationstechnische Zwecke.

Ausgewiesene Flachen fur die Bepflanzung und randliche
Eingriinung des Plangebietes (Ordnungsbereich A),
Ruckhaltebecken fiir die Niederschlagswasserbeseiti-
gung (Ordnungsbereich B).

Vermeidung von zusétzlichen Schadstoffeintragen in den
Boden, auch wahrend der Bauarbeiten.

Eingriff in den Boden ist als mittel-hoch zu bewerten.

Klimapotential:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verlust von Kaltluftproduktionsflache durch
Versiegelung und Bebauung.

Aufgrund der Geléndeneigung flie3t die entstandene
Kaltluft in Richtung Osten in Richtung Ortslage ab. Die
Flache hat entsprechend eine Bedeutung fur die Frisch-
luftversorgung der Ortslage. Weiter westlich und eben-
falls geografisch hdher gelegenen befinden sich aber
auch weiterhin ausreichend Offenlandflachen fur die
Frischluftproduktion.

Minimierungs- und Kompensationsmaflinahmen
Minimierung der Flachenversiegelung.

Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ unter den
Hochstwerten der BauNVO

Verbesserung des Lokalklimas durch ausgewiesene
Flachen fir die Bepflanzung und randliche Eingriinung
des Plangebietes (Ordnungsbereich A), Riickhaltebecken
fur die Niederschlagswasserbeseitigung (Ordnungsbe-
reich B). (Sauerstoffproduktion, Schadstofffilterung,
Temperaturausgleich).

Eingriff ist als gering zu bewerten.

Wasserhaushalt:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verringerte Versickerungsrate und erhdhter
Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser aufgrund
der Flachenversiegelung, Veranderung der
Wasserzufuhr.

Gefahr des Schadstoffeintrags in das Grundwasser;
Erh6éhung des Verbrauchs von Trinkwasser.

Minimierungs- und Kompensationsmaflinahmen

Erh6hung der Wasserspeicherkapazitat des Bodens
durch ausgewiesene Flachen fir Begrinung und Be-
pflanzung (Ordnungsbereich A), Riickhaltebecken fir die
Niederschlagswasserbeseitigung (Ordnungsbereich B).

Minimierung der Versiegelung, Empfehlung zur
Sammlung des Oberflachenwassers in Mulden oder
Zisternen und Nutzung als Brauchwasser.

Eingriff ist als mittel zu bewerten.
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Arten- und Biotoppotential:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

Siehe Kapitel 8.3 Artenschutzrechtliche Kurzbewertung

Minimierungs- und Kompensationsmaflinahmen

Eingriff ist als gering zu bewerten.

Landschaftsbild/ Erholung:

Beeintrachtigung / Risikobewertung

Die Entwicklung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt
im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Sied-
lungsbebauung der Ortslage Bell. Das Landschaftsbild
ist entsprechend durch die bestehende Bebauung vor-
belastet. Ansonsten ist das Landschaftsbild insbeson-

dere durch die intensiv genutzten Ackerflachen gepréagt.

Der Eingriff erfolgt nicht in einem naturbelassenen
Raum. Entsprechend entsteht keiner fur das
Landschaftsbild erheblich negativ beeinflussender Fakt.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes besitzen keine
Bedeutung fiur die feierabendbezogene Naherholung im
Umfeld der Ortslage. Bestehende Wegeverbindungen
werden nicht gekappt und kdnnen auch zukuinftig von
Spaziergéngern oder Joggern / Radfahrern genutzt
werden. Somit ergibt sich keine Verschlechterung fur
die Erholungseignung. Entsprechend erfolgt keine
Verschlechterung des Schutzgutes Erholung
insgesamt.

Minimierungs- und Kompensationsmaflinahmen

Durch Beachtung aller Textfestsetzungen zur Gestaltung
und Dimensionierung der Baukdrper ist der Eingriff in
das Landschaftsbild insgesamt zu minimieren.
Einhaltung der stadtebaulichen Festsetzungen, insbe-
sondere zur maximal zugelassenen Hohenentwicklung.

Verwendung landschaftstypischer Farben bei der
auReren Gestaltung.

Die Begriinungs- und Bepflanzungsflachen am nordli-
chen, westlichen Plangebietsrand tragen ebenfalls zur
Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
bei.

Eingriff in das Landschaftsbild ist mittel, in die Erholungsfunktion gering.

8.3

Durch Entscheidungen des europdaischen Gerichtshofes und des Bundesverwaltungsgerichtes
wurde klargestellt, dass artenschutzrechtliche Belange zuséatzlich zur Eingriffsregelung zu beachten
sind. Im Bundesnaturschutzgesetz wird zwischen besonders und streng geschiitzten Arten
unterschieden (8 7 (2) Ziffer 13 und 14 BNatSchG).

Die besonders geschutzten Arten sind aufgefihrt:

Artenschutzrechtliche Kurzbewertung

im Anhang A oder Anhang B der Verordnung Uber den Schutz von Exemplaren
wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (EG Nr. 338/97).

in der Anlage 1, Spalte 2 zu § 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSch-vVO).
in Rechtsverordnungen nach § 54 (1) BNatSchG.
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Des Weiteren zéhlen die europédischen Vogelarten geman Artikel 1 der Richtlinie 79/409/EWG zu
den besonders geschiitzten Arten.

Die streng geschitzten Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschutzten Arten, fur die noch
strengere Vorschriften gelten. Dies sind die Arten, die im Anhang IV der FFH — Richtlinie (Richtlinie
92/43 EWG ) und in der Spalte 3 der BArtSch-VO aufgelistet sind.

Bei der Plangebietsflache handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache. Pauschalschutz
nach § 15 (1) LNatSchG besteht ebenfalls nicht. Wertgebende Gehdlze fehlen weitestgehend im
Plangebiet. Lediglich im stdlichen Bereich des Plangebietes, sudlich der Stralle ,Zum Ginsterweg"
befinden sich lockere Baum- und Strauchbesténde. In diesem Bereich soll eine Flache fir die Nie-
derschlagswasserriickhaltung realisiert werden.

Zur Bewertung der Betroffenheit geschiitzter Arten wurde das Institut fir Umweltplanung Dr. Klbler
in Rengsdorf zunachst mit der Bearbeitung einer Habitatpotentialanalyse und weiterfiihrend mit
einer faunistischen Bestandserhebung beauftragt. Die Ergebnisberichte liegen datiert auf 12. Mérz
2018 (Artenschutz-Potential-Abschatzung) und 02. November 2020 (Ergebnisbericht zu faunisti-
schen Kartierungen, Bell, Neubaugebiet ,Gansehals) vor. Die Ergebnisse sind im Folgenden zu-
sammenfassend dargestellt. Fir detailliertere Informationen wird auf die Berichte selbst verwiesen,
die der Begriindung als separate Anlage beigefligt sind.

Habitatpotentialanalyse

Gemal Gutachterbiro sind ,Vorkommen planungsrelevanter Pflanzenarten im Plangebiet nicht zu
erwarten®. Das Habitatpotential fur die Fauna wird wie folgt bewertet:

Artengruppe Habitatausstattung Habitatpotential?

Amphibien Laichgewasser fehlen im Plangebiet Nein

auch keine geeigneten Sommerlandlebensraume oder
Uberwinterungshabitate im Plangebiet

Heuschrecken | im LANIS werden fiir das Messtischblatt Vorkommen der Nein
besonders geschiitzten Rotfliigeligen Odlandschrecke und
der ebenso geschiitzten Blaufliigeligen Odlandschrecke
gelistet

entsprechene Lebensraume (stidexponierte xerotherme
Flachen mit Rohbdden bzw. offenen Steinflachen) fehlen im
Plangebiet

Reptilien Nahrungshabitate und mégliche Verstecke im Bereich des Ja
verbrachten Streuobstgrundstiicks im Nordosten und im
stdlichen Bereich des Plangebietes (Felsbdschung,
Wiesenbrache, Geholzstreifen)

Saugetiere Bilche: Vorkommen des Gartenschlafers ist nicht Ja
ausgeschlossen
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Wildkatze: Aufgrund der Vorbelastung und der Entfernung
zum Wald nicht zu erwarten.

Fledermause: Aufgrund der Habitatausstattung (Siedlung,
Gebulsch- und Gehdlzreihen, Wiesenbrache, Acker) sind
Vorkommen potentiell anzunehmen. Auch
Quartierpotentiale sind vorhanden.

Nein

Ja

Schmetterlinge

im LANIS werden fir das Messtischblatt viele geschiitzte
Schmetterlinge sowie die beiden Anhang IV Arten Quendel-
Ameisenblauling und Spanische Flagge gemeldet.

Entsprechende Habitatstrukturen und Futterpflanzen fehlen
allerdings im Plangebiet.

Nein

Vogel

im LANIS werden fur das Messtischblatt ,das typische
Artenspektrum aufgefiihrt®.

Vorkommen von Haselhuhn, Schwarzstorch und der
Wasservogel werden aber aufgrund fehlender
Habitatstrukturen ausgeschlossen.

Geeignete Brutlebensrdume fur Bodenbriter (u.a.
Feldlerche) und Freibriter (u.a. Drosseln, Grasmuicken und
Rabenvoégel) im Umfeld im Siedlungsbereich auch fir
Gebéaudebruter

Horste streng geschiitzter Greifvogel im westlich
angrenzenden kleinen Waldsttick sind ebenfalls nicht
auszuschlielBen

Wiesenflachen stellen Nahrungshabitat dar.

Ja

Ergebnisbericht Kartierungen:

Artengruppe

Nachweise

Fledermause

4 nachgewiesene Arten im Plangebiet und dessen
Umgebung: Kleine Bartfledermaus, Grol3e Bartfledermaus,
Fransenfledermaus, Zwergfledermaus.

Rufanzahl gering.

Typische Arten, die Quartiere an Gebauden beziehen.

Keine Quartiernachweise.
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Gartenschlafer keine

Reptilien 2 mal Blindschleichennachweise im Plangebiet
Avifauna 25 nachgewiesene Arten im Plangebiet und dessen direkter
Umgebung.

Brutplatze mehrheitlich in der Weihnachtsbaumkultur westlich
des UG und in den Garten des Ortsrandes.

Interpretation der Ergebnisse:

Insgesamt ist das Plangebiet struktur- und artenarm und weist keine besonders hervorzuhebenden
artenschutzrechtlichen Besténde auf.

Da es sich bei den Fledermausen im Plangebiet um typische gebdudebewohnende Arten handelt
und Quartiere in Baumen und im Schuppen nicht nachgewiesen wurden, sind Quartierverluste fur
die Arten nicht zu erwarten. Als Offenlandflache stellt das Plangebiet lediglich einen potentiellen
Nahrungsraum dar, der durch die Planung verloren geht. Im Umfeld bleiben aber auch weiterhin
ausreichend Offenlandflachen fur die Nahrungssuche vorhanden. Durch eine insektenfreundliche
Gartengestaltung kann die Umsetzung der Planung sogar das Nahrungsangebot fur Vogel und Fle-
dermdause verbessern.

Reptilien: Die Blindschleiche ist nach BNatSchG und Bundesartenschutzverordnung besonders
geschitzt, in Rheinland-Pfalz jedoch weit verbreitet. Die genauen Fundpunkte sind aus dem Ergeb-
nisbericht nicht ersichtlich. Allerdings bevorzugt die Blindschleiche deckungsreiche Saume, Hecken
und Garten. Intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen werden gemieden. Die neu entstehenden
Garten stellen bei insektenfreundlicher Gartengestaltung entsprechend ebenso ein besseres Habi-
tat fur die Blindschleiche gegentuber der bisherigen Ackerflache.

In der Artenliste der nachgewiesenen Vogel konnen insbesondere Feldlerche und Rebhuhn Kon-
fliktpotential bieten. Das Gutachterbiiro schreibt, dass ,nicht fir alle Arten direkte oder indirekte
artenschutzrechtliche Auswirkungen durch die Umsetzung des geplanten Neubaugebietes von
vornherein auszuschlief3en sind“. Daher wird das Gutachterbiro im weiteren Verfahren mit der Er-
arbeitung eines weiterfihrenden Fachbeitrags Artenschutz beauftragt, in welchem die zu erwarten-
den Auswirkungen und ggf. notwendige Vermeidung-, Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen
dargelegt werden.

Eine abschlieRende artenschutzrechtliche Bewertung ist daher an dieser Stelle noch nicht
moglich. Dem Planvorhaben offensichtlich uniiberwindbar gegenitberstehende Konflikte
werden aber zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkannt.
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[ AUSSAGEN ZUR NICHT-NOTWENDIGKEIT EINES UM-
WELTBERICHTS

Am 13. Mai 2017 trat das Gesetz zur ,Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunig-
te Verfahren® in Kraft. Damit wurden § 13 BauGB und § 13 a BauGB um den § 13 b BauGB er-
ganzt. Demnach gilt § 13 a entsprechend fir Bebauungspléane mit einer Grundflache von weniger
als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf FlAchen begrindet wird, die sich
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Im beschleunigten Verfahren gelten zu Teilen die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
8§ 13 (2) Satz 1 BauGB. Nach § 13 a (2) Satz 1 Nr. 1i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB wird von der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe
umweltbezogener Informationen nach 8§ 3 (2) BauGB abgesehen.

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist aus diesen Grinden nicht notwendig; weitere
Ausflihrungen sind nicht erforderlich.

03. Nov. 2020 heu-bb-sv-gra Bell, den ...,
Projektnummer: 12 497
Bearbeiter: Dipl.-Ing. Andy Heuser

M. Sc. Beatrix Busch
M. Sc. Sophia Venetsanos
M. Sc. Sarah Grajewski

KARST INGENIEURE GmbH e
Stefan Zepp (Ortsblirgermeister)

Anhang
- Auszug aus dem Bauflachenmonitoring der Verbandsgemeine Mendig, Ortsgemeinde Bell

(Stand: 09.07.2020)

Uberschlagige Larmprognose nach DIN 18005 fiir den Bebauungsplan ,Gé&nsehals* der

Ortsgemeinde Bell

Pflanzenempfehlungslisten

Separate Anlage
- Dr. Kibler GmbH, Institut fir Umweltplanung (2018): Artenschutz-Potential-Abschétzung
(APA). Neubaugebiet Bell - NBG ,Génsehals®, Rengsdorf, 12. Mérz 2018
Dr. Kiibler GmbH, Institut fir Umweltplanung (2020): Ergebnisbericht zu faunistischen Kar-
tierungen. Bell — Neubaugebiet ,Génsehals*”, Rengsdorf, 02. November 2020
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Auszug aus dem Bauflachenmonitoring der Verbandsgemeinde Mendig, Ortsgemeinde Bell
(Stand: 09.07.2020)
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Uberschlagige Larmprognose nach DIN 18005 fiir den Bebauungsplan ,,Gdnsehals* der Ortsge-

meinde Bell
Larmprog nose nach DIN 18005
(flr lange gerade Stralken und Immissionsaort dber Strafenniveau)
Praoj.-Mr 12 497 BP "Gansehals"
Ortsgemeinde Bell
Stralke: L 82
Cuelle:
DT 2015 2091 Kfzf24 h |aus Verkehrestarkenkarte Landesbetrieb Mobiltdt RLP 2015
OV 2035 r 2081 Kfz/24 h [(DTV 2015 *1,0) (=iehe Erlduterung in der Begrindung)
p b % aus Verkehrsstirkenkarte Landesbetrieb Mobiltdt RLP 2015
Faktor tags 0,06 gem. Angabe LBM RLP
Faktor nachtz 0,008 gem. Angabe LBM RLP
M tags r 125 Kfz/h (DT 2035 * Faktor tags)
M nachiz r 16 Kfz/h (DT 2035 * Faktor nachis)
Mittelungspegel
Lm(25) tags F 55,76 dB(A) gem. Formel 5
Lm({25) nachts F 50,83 dbis) gem. Formel 5
Korrektur: Fahrbahnoberfliche
L StrO 0 dBiA) gem. Tabelle 2
Korrektur: Hichstgeschwindigkeit
v 50 km/h
Lv r -4 87 dB{A) gem. Formel §
Korrektur: Steigung
L Stg 0 dB(A) gem. Tabelle 3
Emissionspegel
L m,E tags F 54,89 dB(A) gem. Formel 25
L m,E nacht= r 4558 dB(A) gem. Formel 25
Korrektur: Luftabsorption (Abstand)
5 130 m aus B-Plan (Baugrenze-Stralkenmitte)
H 0m aus B-Plan
x r 423 Zwischenwert gem Formel 26
Ls F 9,54 dB{A) gem. Formel 25
Korrektur: Kreuzungen/Einmiindungen
Lk 0 dBiA) gem. Tabelle &
Beurteilungspegel
Lrtags r 44 95 gem. Formel 24
Lr nachts r 36,03 gem. Formel 24
gerundet r 45 gem. DIN 18005
gerundet r v gem. DIN 18005
Orientierungswerte
Gebietzart Wa
Tagwert: hh dBia) aus Beiblatt DIN 18005
Nachtwert 45 dBiA) aus Beiblatt DIN 12005
Abweichung
tags r =10 dBiA) (Beurteilungzpegel - Orientierungswert)
nachts r -8 dB(A) (Beurteilungzpegel - Orientierungswert)
F
Maximale Abweichung: -8 dB(A)
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Pflanzenempfehlungslisten:

A Pflanzliste heimischer Gehdlzarten

Baume Il. GréRBenordnung:

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogelkirsche Prunus avium

Eberesche Sorbus aucuparia

Straucher:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Hasel Corylus avellana

Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata

Eingriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna

Gewohnliche Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Feldrose Rosa arvensis

Hundsrose Rosa canina

Brombeere Rubus fruticosus

Himbeere Rubus idaeus

Salweide Salix caprea

Traubenholunder Sambucus racemosa

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

B Liste von StralRenbdumen max. Wuchshohe
Hainbuche Carpinus betulus 15m
Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata 10 m
Holzapfel Malus sylvestris 10 m
Mehlbeere Sorbus aria 15m

Straucher fir den StralRenraum max. Wuchshdhe

Kornelkirsche Cornus mas 8m
Roter Hartriegel Cornus sanguinea 2-3m

Hasel Corylus avellana 4-6m
Besen-Ginster Cytisus scoparius 1-2m
Apfeldorn Crataegus x carrierii 7m
Eingriffliger Weil3dorn Crataegus monogyna 7m
Sanddorn Hippophae rhamnoides 5m
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare 5m
Gewohnliche Heckenkirsche Lonicera xylosteum 2-3m
Schlehe Prunus spinosa 3m
Hundsrose Rosa canina 3m
Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia 1,5m
Wein-Rose Rosa rubiginosa 3m
Salweide Salix caprea 8m
Purpurweide Salix purpurea 6m
Schwarzer Holunder Sambucus nigra 5-7m
Wolliger Schneeball Viburnum lantana 4m
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C LISTE REGIONALER OBSTSORTEN (gehdren zu Baumen Il. Ordnung)

Apfelsorten:

Apfel von Croncels
Boikenapfel

Danziger Kantapfel
Geflammter Kardinal
Gelber Edelapfel

Graue Herbstrenette
GroR3er Rheinischer Bohnapfel
Harperts Renette

Haux Apfel

Holzapfel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette

Prinz Albrecht von PreufRen
Purpurroter Cousinot

Roter Bellefleur

Roter Eiserapfel

Rote Rheinische Sternrenette
Roter Winter-Kronenapfel
Schaftsnase

Signe Tillisch

Birnensorten:
Gellerts Butterbirne
Griine Jagdbirne
Gute Graue
Poiteau
Wasserbirne
Wildbirne

SuRkirschen:

Braune Leberkirsche
Dolls Langstieler

GroRRe Schwarze Knorpel
Schneiders Spéate Knorpel
Wildkirsche

Pflaumen:
Hauszwetschge
Lohrpflaume
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