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1 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Die Stadt Bendorf plant im Stadtteil Sayn die Aufstellung der vorliegenden 4. Anderung des Be-
bauungsplans ,In der Bitz bis Hellenpfad®. Die bisher rechtsverbindlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes in der Fassung vor der 4. Anderung sind aufgrund der Ergebnisse und Erkenntnisse
aus dem Umlegungsverfahren nicht hinreichend geeignet, um den Bebauungsplan umzusetzen.
Demnach besteht Bedarf fir die vorliegende Anderungsplanung. Mit der Rechtsverbindlichkeit der
4. Bebauungsplananderung ,In der Bitz bis Hellenpfad“ treten Teile des Bebauungsplans ,In der
Bitz bis Hellenpfad® in der Fassung vor der 4. Anderung, den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans betreffend, aul3er Kraft.

Um eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im betroffenen Siedlungsbereich zu gewahrleis-
ten, gilt zunachst als Hauptplanungsziel eine funktionsfahige, verkehrssichere ErschlieSung nach
aktuellen und allgemeinen stadtebaulichen Standards zu gewahrleisten. Eine erhdhte planerische
Herausforderung stellt die teils stark bewegte topographische Situation im Plangebiet dar, wodurch
in der derzeitigen Bestandssituation die Verkehrssicherheit und insbesondere die Erreichbarkeit al-
ler Baugrundstiicke nicht nur fir Pkws sondern insbesondere fir grol3ere Fahrzeuge (z. B. Millfahr-
zeuge, Rettungsfahrzeuge, Paket- und Lieferdienste) erschwert ist. Dartiber hinaus sind viele
Grundstiicke, besonders im nérdlichen Teilbereich des Plangebietes, erst gar nicht verkehrlich er-
schlossen. Durch die 4. Bebauungsplananderung soll aus bauleitplanerischer Sicht eine funktions-
fahige verkehrliche ErschlieBung erreicht und gewahrleistet werden, damit fiir die nachfolgenden
Planungsebenen der ErschlieBungs- und Stral3enplanung eine Umsetzung realisierbar ist.

Weiteres wesentliches stadtebauliches Planungsziel ist eine Nachverdichtung des Plangebietes mit
Wohnbaugrundstiicken vor allem im nordostlichen Bereich. Besonders (iber die erforderlichen An-
derungen im verkehrlichen ErschlieBungsnetz in der vorliegenden Plankonzeption lassen sich be-
sonders im nordostlichen Teilbereich der Plangebietsflache zuséatzliche Baugrundstiicke schaffen.
Mittels der vorliegenden Anderungsplanung im Hinblick auf die wohnbaurechtliche Entwicklung und
Ordnung steigt automatisch die Attraktivitat des Siedlungsbereiches und zugleich die Vermarktbar-
keit der Baugrundstiicke. Dies wirde einerseits dem aktuell hohen Bedarf nach Baugrundstiicken
entgegenwirken, andererseits wird zukunftsorientiert gegen die Folgen des demographischen Wan-
dels gearbeitet. Durch die Ausweisung von neuen Baugrundstiicken gelingt es der Stadt Bendorf,
die Bindung der Anwohner und besonders der nachfolgenden Generationen im Stadtteil Sayn zu
starken.

Plananpassungen und Optimierungen gegeniiber dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan resul-
tieren auch aus Anforderungen der ErschlielBungsplanung zu Aspekten der entwésserungstechni-
schen Baugebietsentsorgung, die wiederum aktuelle und stadtebauliche Standards gewahrleisten
mussen. Als Grundlage dienen hier Erkenntnisse und Anforderungen aus der erschlieBungstechni-
schen Fachplanung und bereits getroffenen Absprachen und Abstimmungen mit Fachbehérden.

Im Zuge der Bebauungsplanéanderung werden auch planerische MaRRnahmen fir die AulRenge-
bietswasserbeseitigung und aufgrund von Anforderungen aus der Thematik bei Starkregenereignis-
sen ergriffen. Gerade aufgrund der nach Osten ansteigenden Topographie und damit héher gele-
genen Aul3enbereichsflachen sollen im Bebauungsplan Flachenfestsetzungen vorgenommen wer-
den, die die Anlage von entwéasserungstechnischen Systemen ermdglicht, um eine moéglichst siche-
re entwasserungstechnische ErschlieRung zu gewahrleisten.

Ergebnisse aus einer Stralenvorentwurfsplanung flieBen im fachlich erforderlichen Umfang in den
Bebauungsplan in der vorliegenden Anderungsplanung ein. Hierzu zéhlt insbesondere die zeichne-
rische Festsetzung von anfallenden Bdschungsflichen aus dem erforderlichen Stral3enbau, die
Festsetzung / Kennzeichnung von Bereichen mit erforderlichen Stitzmauern und Angaben zur ge-
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planten Hohenlage der StraRengradiente zur Definition des unteren MalRbezugspunkts fir die Ge-
baudehohenfestsetzung.

In weiteren Teilbereichen der 4. Bebauungsplananderung sind inhaltlich-konzeptionelle Anderungen
gegenlber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan erforderlich. AuRerdem wird die Planzeichnung
des Bebauungsplanes hinsichtlich der geanderten Katastergrundlage anzupassen, da es national
seit einigen Jahren ein neues Koordinatensystem gibt (UTM).

Die verkehrliche Erreichbarkeit der vorliegenden Plangebietsflache ist Uber die nahe verlaufende
BundesstralRe B 413 gewdhrleistet. Uber die B 413 ist weiterhin die Anbindung an die Autobahn
A 48 sichergestellt, sodass die Stadt Bendorf infrastrukturell an das regionale und Uberregionale
Stral3ennetz angebunden ist.

Aus den oben genannten Anforderungen und Griinden sieht die Stadt Bendorf die vorliegende 4.
Bebauungsplananderung als zwingend erforderlich an. Aufgrund der PlangebietsgréRe, der inhaltli-
chen Anforderungen und Schwierigkeiten sowie zur Sicherstellung einer geordneten bauleitplaneri-
schen Entwicklung erfolgt die Aufstellung der 4. Bebauungsplandnderung nach den Vorgaben des
Baugesetzbuches im zweistufigen Regelverfahren.

Im zweistufigen Regelverfahren wird ein Umweltbericht nach § 2 (4) BauGB erforderlich, ebenfalls
eine zusammenfassende Erklarung nach § 10 a BauGB und die Zusammenstellung von Umweltin-
formationen nach § 3 (2) Satz 2 BauGB. Aullerdem ist die naturschutzrechtliche Eingriffs-
/Ausgleichsregelung zu bertcksichtigen. Dabei ist ein Vergleich zwischen den bisher gegebenen
Zulassigkeiten auf Grundlage der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans und der
neu erarbeiten Plankonzeption der 4. Bebauungsplananderung zu erarbeiten.

Weiterhin kann die vorliegende 4. Bebauungsplananderung und somit stadtebaurechtliche Uberpla-
nung des Siedlungsbereiches im Stadtteil Sayn derzeit gemafR § 8 (2) BauGB aus den Darstellun-
gen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden. Demzufolge ist eine Flachennut-
zungsplananderung im Parallelverfahren § 8 (3) BauGB nicht erforderlich.

In der nachfolgenden Abbildung ist die Lage des Plangebietes innerhalb der Stadt Bendorf im Stadt-
teil Sayn zu enthnehmen:
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4 ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS
“IN DER BITZ BIS HELLENPFAD"

Abb.: Lage des Plangebietes (unmafistébliche Darstellung, Quelle: © Naturschutzverwaltung
Rheinland-Pfalz, Geobasisinformationen: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-
Pfalz, veréandert)

2 LAGE UND STADTEBAULICHE BESTANDSSITUATION

Der Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans liegt im Stadtteil Sayn der
Stadt Bendorf.

Im Westen der Plangebietsflache grenzen Bahnanlagen an, die jedoch derzeit nicht befahren wer-
den. Ostlich angrenzend zum Plangebiet befinden sich Waldbestéande, die sich weiter in Richtung
Osten erstrecken. Insbesondere im nérdlichen Plangebietsbereich werden dstlich auch Gehdélz- und
Waldflachen Uberplant.

Auf der gegeniiberliegenden Seite der Bahnanlagen sowie im Stiden zum Plangebiet grenzt weitere
Siedlungsbebauung an. Wahrend sich die Siedlungsbebauung im Norden und Westen insbesonde-
re durch Einzel- und Mehrfamilienhduser zusammenstellt, wird der stidliche Bereich auch durch ei-
nige, gewerblich orientierte Betriebe gepragt. GroR¥flachig hat sich im Siiden zum Plangebiet bei-
spielsweise das Chemiewerk Ask Chemicals GmbH etabliert.

Die vorhin beschriebene Siedlungsstruktur zwischen Wohnbebauung und gewerbliche Nutzungen
spiegelt sich auch innerhalb des Plangebietes wider. Die fast gro3tenteils bebaute Plangebietsfla-
che lasst sich tUberwiegend durch Einzel- und Doppelhauser kennzeichnen. Im stdlichen und teil-
weise im nordlichen Bereich auf Hohe des ,Heinzenweges* lassen sich im Bestand zusatzlich Mehr-
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familienh&user vorfinden. Der stdliche Plangebietsteil ist zudem geprégt durch einzelne gewerbli-
che Betriebe.

Auffallig ist zudem die stark bewegte topographische Situation innerhalb der Plangebietsflache, be-
sonders im nordlichen Bereich auf Hohe des ,Heinzenweges*, der in seiner Lange von circa 165 m
ein Gefélle von etwa 12,5 % aufweist.

Bereits wahrend der Bestandsbegehung wurde die teils mangelnde verkehrliche Erschlie3ungssitu-
ation in Verbindung mit der topographischen Situation deutlich erkennbar. Die Stral3en sind im Be-
stand teilweise sehr schmal und lassen keinen Begegnungsverkehr zu. Einige Grundstiicke sind im
Norden des Plangebietes gar nicht erschlossen. Die nachfolgenden Aufnahmen der 6rtlichen Be-
standssituation verdeutlichen den Sachverhalt zur verkehrlichen Erschlieldungssituation.

Die auRere verkehrliche ErschlieRung ist hingegen sichergestellt. Uber die Einmiindung des
,2Hellenpfades” in die StralRe ,Am Sayner Bahnhof* und deren direkten Anschluss an die Bundes-
stral’e B 413 ,Koblenz-Olper-Stralke“ sowie der weiteren Anbindung an die Autobahn A 48 besteht
sowohl eine regionale als auch Uberregionale Verkehrserschiel3ung an das Stral3ennetz.
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Abb.: Verkehrliche ErschlieBungssituation im Plangebiet
(eigene Aufnahmen, Stand 22.05.2019)
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Abb.: Lageplan und Blick auf das Plangebiet mit eingezeichnetem Geltungsbereich
(unmaf3stabliche Darstellung, Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisinforma-
tionen: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz, verandert)
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3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) 2017

Der giltige Regionale Raumordnungsplan (RROP) der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald ist
seit dem 11.12.2017 wirksam und I6st den RROP 2006 ab. Dem RROP liegen nun die Uibergeord-
neten Vorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V) von 2008 und der Teilfort-
schreibung von 2013 zugrunde. Die Entwicklung soll insgesamt auf Nachhaltigkeit ausgerichtet
sein.

Die Stadt Bendorf ist eine verbandsfreie Stadt im Landkreis Mayen-Koblenz und liegt rechtsrhei-
nisch zwischen Koblenz und Neuwied.

GemaR der Karte Raumstrukturgliederung liegt Bendorf in einem verdichteten Bereich mit konzen-
trierter Siedlungsstruktur. Der Raum ist durch eine hohe Zentrenerreichbarkeit und -auswahl ge-
kennzeichnet. Dies bedeutet, man erreicht 8 und mehr Zentren in maximal 30 PKW-Minuten. Nach
dem Leitbild zur Raum- und Siedlungsstrukturentwicklung wird Bendorf als freiwilliges kooperieren-
des Mittelzentrum dargestellt. Vallendar, Hohr-Grenzhausen und Neuwied sind né&chsterreichbare
kooperierende Mittelzentren. Fir den Stadtteil Sayn selbst werden keine Aussagen getroffen. Die
Kooperationsbestrebungen stellen einen Baustein zur Ausgestaltung des Entwicklungsbereiches
auf Grundlage von gemeinsamen Entwicklungsstrategien dar.

Der Raum bei Bendorf liegt im Schnittpunkt von grof3en Landschaftsrdumen, von groRen Flussta-
lern, von bedeutenden Verkehrsachsen und Eisenbahnstrecken sowie im Schnittpunkt der kreisfrei-
en Stadt Koblenz und der Landkreise Mayen-Koblenz, Neuwied, Rhein-Lahn-Kreis und Westerwald.
Diese Heterogenitat erschwert zwar die Entwicklung, bietet aber gleichzeitig wegen der vielfaltigen
und reichhaltigen Strukturen sowie der ginstigen Lage besondere Entwicklungschancen. Die Not-
wendigkeit einer intensiven interkommunalen Zusammenarbeit ergibt sich aus den starken funktio-
nalen und strukturellen Verflechtungen insbesondere durch die Zugehdrigkeit zu verschiedenen
Verwaltungseinheiten. Fur die Wettbewerbsfahigkeit mit anderen Regionen ist eine Bindelung von
besonderen Funktionen und Aufgaben auf bestimmte Standorte sehr wichtig, so zum Beispiel zur
Nutzung von Agglomerationsvorteilen. Die Stadte und Gemeinden in diesem Raum sollen fir ihren
jeweiligen Verflechtungsbereich die Versorgungsfunktionen und -aufgaben Ubernehmen. Soweit
Uberregionale besondere Funktionen und Aufgaben betroffen sind, sollen diese Aufgaben auf einen
bestimmten Standort im interkommunalen Konsens konzentriert werden.

In den Darstellungen der Gesamtkarte des wirksamen RROP von 2017 wird fir die Plangebietsfla-
che groRtenteils Siedlungsflache fir Wohnen in der Farbe Rot dargestellt. Die vorliegende 4. Be-
bauungsplanénderung entspricht somit den Darstellungen des wirksamen RROP. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass es sich bei den Darstellungen grundsatzlich nicht um parzellenscharfe
Darstellungen handelt. Sie lberlassen den untergeordneten Planungsebenen Interpretations- und
Ausgestaltungsmaglichkeiten gerade im Randbereich. In der nachfolgenden Abbildung ist der ent-
sprechende Ausschnitt aus dem wirksamen RROP dargestellt:
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Abb.: Planausschnitt der Gesamtkarte des Regionalen Raumordnungsplanes 2017
(unmaf3stabliche Darstellung)
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L

Der Stadtteil Sayn und somit auch die Plangebietsflache wird von einem ,Vorbehaltsgebiet fiir Erho-
lung und Tourismus® Uberdeckt. Bei dem betroffenen Vorbehaltsgebiet handelt es sich um einen
Grundsatz und nicht wie bei Vorranggebieten um eine Zielvorgabe. Aussagen des RROP mit
Grundsatzcharakter (Vorbehaltsgebiete) sind der Planung grundsétzlich nicht entgegenstehend. Sie
unterliegen der bauleitplanerischen Abwéagung, weshalb noch kein Zielkonflikt vorliegt.

Durch das Vorbehaltsgebiet ,Erholung und Tourismus® erhalt die Stadt Bendorf eine Uberdrtliche
Bedeutung fiir die Erholung und den Tourismus. Die Erholung wird durch die landschaftliche Attrak-
tivitat begunstigt, der Tourismus hingegen durch die infrastrukturelle Ausstattung. Die landschaftli-
che Attraktivitat ist im Anderungsbereich aufgrund der erheblich anthropogenen Vorpragung durch
wohnbauliche sowie im Siiden gewerbliche Nutzung reduziert. Eingriffe erfolgen somit nicht in einen
unbelasteten Landschaftsraum. Lediglich im Osten zum Plangebiet grenzen Waldbestédnde an, die
potentiell durch Wanderer, Spazierganger oder Jogger genutzt werden kénnen, allerdings werden
diese nicht vom Geltungsbereich tangiert. Die Privatgarten im Plangebiet dienen weiterhin den Be-
wohnern zu Erholungszwecken. Eine Bedeutung fir offentliche Erholungszwecke haben die Fla-
chen im Geltungsbereich allerdings nicht. Es ist auf3erdem anzunehmen, dass die bestehenden
Wegebeziehungen innerhalb des Plangebiets von Spaziergangern und Joggern genutzt werden,
wobei deutlich darauf hingewiesen wird, dass diese Mdglichkeit auch nach Umsetzung der Planung
bestehen bleibt. Erholungswirksame landschaftliche Eigenarten oder touristische Entwicklungsmdg-
lichkeiten werden insgesamt durch die Anderungsplanung nicht negativ beeinflusst.

Die infrastrukturelle Ausstattung und Erreichbarkeit ist fiir das Plangebiet sichergestellt. Uber die
Einmindung des ,Hellenpfades” in die Stral’e ,Am Sayner Bahnhof und deren direkten Anschluss
an die BundesstralRe B 413 ,Koblenz-Olper-Stral3e” sowie der weiteren Anbindung an die Autobahn
A 48 besteht sowohl eine regionale als auch Uberregionale VerkehrserschieBung an das Stral3en-
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netz. Dies ist aus der Gesamtkarte des wirksamen RROP deutlich ersichtlich. Im Westen des Stadt-
teils Sayn verlauft das funktionale StralRennetz fir die Uberregionale Straf3enverbindung. Weiter
sudlich verlauft das funktionale Netz des 6ffentlichen Verkehrs fiir die Giberregionale Verbindung.

Den Gemeinden und Stadten wird der im Grundgesetz verankerte Anspruch auf Eigenentwicklung
zugestanden. Dies bedeutet die Wahrnehmung aller ortlichen Aufgaben als Voraussetzung fur eine
eigenstandige ortliche Entwicklung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit,
Verkehr und Umwelt. Die Eigenentwicklung muss sich dabei an den Entwicklungschancen der Ge-
meinde orientieren. Dazu gehéren neben einer realistischen Beurteilung ihrer soziobkonomischen
Entwicklungschancen auch raumlich-funktionale Lagebeziehungen, sofern sie die Tragféahigkeit der
Gemeinde beeinflussen.

Die vorliegende Planungsanderung entspricht Uberwiegend einer Entwicklung fir den Bereich
~Vohnen“. Grundsatzlich wird hier eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im betroffenen
Siedlungsbereich geschaffen. Dies betrifft iberwiegend die bestehende verkehrliche sowie abwas-
sertechnische ErschlielRungssituation, welche keineswegs aktuellen und allgemeinen stadtebauli-
chen Standards entspricht. Die vorliegende Anderungsplanung in Verbindung mit der regionalen
und Uberregionalen Infrastrukturausstattung erméglicht eine geordnete stadtebauliche Siedlungs-
entwicklung in der Stadt Bendorf. Angesichts der sudlich befindlichen Gewerbebetriebe ist dies von
grolRer wirtschaftlicher Bedeutung.

Uber die erforderlichen Anderungen im Plangebiet lassen sich weiterhin, besonders im noérdlichen
Teilbereich der Plangebietsflache, neue Baugrundstiicke ausweisen. Mittels der vorliegenden Ande-
rungsplanung steigt die Attraktivitat des Siedlungsbereiches und zugleich die Vermarktbarkeit der
Baugrundstiicke. Dies wiirde einerseits dem aktuell hohen Bedarf nach Baugrundstiicken entge-
genwirken, andererseits wird zukunftsorientiert gegen die Folgen des demographischen Wandels
gearbeitet. Durch die Attraktivitatssteigerung gelingt es der Stadt Bendorf die Bindung der Anwoh-
ner und besonders der nachfolgenden Generationen in Bendorf bzw. im Stadtteil Sayn zu starken.

Zielkonflikte mit den Vorgaben des wirksamen RROP von 2017 fur die Planungsregion Mittel-
rhein-Westerwald sind aus den vorstehenden Ausfiihrungen nicht zu erkennen.

Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bendorf wird die Anderungsflache zu Zwecken eines
~Allgemeinen Wohngebiet* nach § 4 BauNVO bereits als Wohnbauflache (W) dargestellt. Der sudli-
che Plangebietsbereich wird als Mischbauflache (M) dargestellt und entspricht ebenfalls dem vorlie-
gend festgesetzten Baugebietstyp ,Mischgebiet®. Eine Deckungsgleichheit zwischen der vorberei-
tenden und verbindlichen Bauleitplanung ist hiermit gegeben. Aus Sicht der iibergeordneten, vorbe-
reitenden Bauleitplanung ist bereits eine grundséatzlich positive Entscheidung fiir die weitere wohn-
bzw. mischbauliche Entwicklung der Stadt Bendorf bzw. des Stadtteils Sayns gefasst worden.

Unter Verweis auf vorstehende Ausfiihrungen kann sich die vorliegende Bebauungsplananderung
aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickeln, sodass dem Entwick-
lungsgebot gemanR § 8 (2) BauGB ausreichend Rechnung getragen wird. Eine Flachennutzungs-
plandnderung im Parallelverfahren gemaR 8§ 8 (3) BauGB ist nicht erforderlich und Konflikte zwi-
schen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung werden nicht erkannt.
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ug aus der Planzeichnung des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Bendorf (unmal3stabliche Darstellung)

Ubergeordnete Umweltplanungen

Die Plangebietsflache liegt in der GroRRlandschaft Mittelrheingebiet in der Ehrenbreitsteiner Rhein-
terrasse.

Flachendeckend Uber den Stadtteil Sayn befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Saynbach-,
Brexbach- und Grossbachtal“. Dieses grenzt im Osten an die Plangebietsflache an, wird jedoch
nicht durch das Planvorhaben beeinflusst.

Das Plangebiet selbst liegt nicht in einem Natura 2000 Gebiet (FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete) und nicht in einem Wasser- oder Trinkwasserschutzgebiet. Lediglich im Wes-
ten in einer Entfernung von circa 200 m befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet ,Engerser Feld*
(Zone Il B) und ist Osten im Abstand von etwa 310 m das Trinkwasserschutzgebiet ,Bendorf/Sayn -
Wenigerbach® (Zone lll). Andere Schutzgebiete werden nicht tangiert.

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

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

Ubergeordnete Umweltplanungen sind durch die vorliegende Plananderung nicht betroffen.
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4 PLANINHALTE

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erfolgt die Aufstel-
lung der 4. Anderung des Bebauungsplans ,In der Bitz bis Hellenpfad“ nach den Vorgaben des
Baugesetzbuches im zweistufigen Regelverfahren. Mit der Rechtsverbindlichkeit der 4. Bebauungs-
plananderung ,In der Bitz bis Hellenpfad“ treten Teile des Bebauungsplans ,In der Bitz bis
Hellenpfad“ in der Fassung vor der 4. Anderung, den Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplans betreffend, aul3er Kraft.

Fur den Grofdteil des Plangebietes wird entsprechend der Bestandsbebauung ein Allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind ver-
schiedene Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen und somit mehrere Ordnungsbereiche vor-
gesehen. Dabei handelt es sich um die Ordnungsbereiche 1a, 1b und 2. Die Gliederung wird auf-
grund unterschiedlich festgesetzter Nutzungen bei der Anzahl der zuldassigen Wohnungen je Wohn-
gebaude und unterschiedlicher maximaler Gebaudehdéhenentwicklung getroffen.

Der Ordnungsbereich 3 sieht fuir den stidlichen Planungsbereich ein Mischgebiet gemaR § 6 BauN-
VO vor. Dies entspricht dem Festsetzungsinhalt des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,In der Bitz
bis Hellenpfad® in der Fassung der 2. Anderung und stimmt mit der Vorpragung des Gebietes unter
anderem durch eine gewerblich orientierte Bebauung Uberein, die das Wohnen nicht wesentlich
stért (im Sinne der allgemeinen Zweckbestimmung eines Mischgebietes, § 6 (1) BauNVO).

Nutzungen, die allgemein oder ausnahmsweise in einem Allgemeinen Wohngebiet oder Mischge-
biet zuldssig sind, sich allerdings am vorliegenden Planungsstandort nicht in die Siedlungsbebau-
ung einfiigen lassen, werden als unzuldssig definiert. Hierzu zahlen beispielsweise Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten. Einzelheiten zu vorstehendem Sachverhalt hinsichtlich
der Zulassigkeiten und Unzulassigkeiten im Plangebiet werden in den nachfolgenden Kapiteln na-
her erlautert.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, welche aller-
dings zusammen mit den Grundflachen von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 (1) BauNVO bis auf einen Wert von maximal 0,5 begrenzt wird. Die Grundflachen-
zahl fur das Mischgebiet betragt 0,6 und darf mit den vorhin genannten Anlagen bis auf einen Wert
von maximal 0,7 Uberschritten werden. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt fir das Allgemeine
Wohngebiet 0,6 und fiir das Mischgebiet 1,2.

Dariiber hinaus wird im Allgemeinen Wohngebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt (es ist
hierbei eine Gebaudefrontlangenbeschrankung vorgesehen, so dass aus der offenen Bauweise ei-
ne abweichende Bauweise wird), im Mischgebiet hingegen entsprechend der Bestandsbebauung
eine offene Bauweise. Die Zahl der Vollgeschosse wird im gesamten Plangebiet mit 2 beschrénkt,
allerdings ist bei einem freiwerdenden Kellergeschoss ein weiteres Vollgeschoss zulassig.

In Abhangigkeit von der Dachneigung wird weiterhin die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.
Dies wiederum individuell fir die verschiedenen Ordnungsbereiche. In den Ordnungsbereichen 1a,
1b und 3 dirfen Hauptgebaude mit einer Dachneigung von 15° bis 45° maximal 9,50 m (bergseitige
ErschlieBung) bzw. 11,50 m (talseitige ErschlieBung) hoch sein. Hauptgebaude mit einer Dachnei-
gung von 0° bis 15° hingegen maximal 9,00 m (bergseitige ErschlielBung) bzw. 10,00 m (talseitige
ErschlieBung). Flur den Ordnungsbereich 2 sind darliber hinaus Hauptgebaude mit einer maximalen
Hohe von 9,50 m (bergseitige ErschlieBung) bzw. 13,50 m (talseitige ErschlieBung) zulassig, aller-
dings mit einer Dachneigung von 15° bis 45°. Fur Flachdachgebaude oder Hauptgebaude mit
schwach geneigten Dachern mit einer Neigung von 0° bis 15° durfen H6hen von maximal 9,00 m
(bergseitige ErschlieBung) bzw. 10,50 m (talseitige Erschlieung) erreicht werden.
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Bei der hochstzulassigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird ebenfalls auf die einzeln
festgesetzten Ordnungsbereiche unterschieden. Wahrend in den Ordnungsbereichen 1a und 2 ma-
ximal 2 Wohnungen pro Einzel- oder Doppelhaus zuldssig sind, werden in den Ordnungsbereichen
1b und 3 mehr Wohnungen zugelassen, ndmlich maximal 5 Wohnung pro Einzel- oder Doppelhaus
im Ordnungsbereich 1b und maximal 6 Wohnungen pro Wohngebaude im Ordnungsbereich 3.

Weiterhin werden in der Plankonzeption zur vorliegenden Bebauungsplananderung Festsetzungen
getroffen und Ordnungsbereiche definiert, die eine umweltfreundliche Planung erméglichen und
verschiedene Belange berilicksichtigen. So werden innerhalb des Plangebietes zwei Flachen als
Ordnungsbereich B festgesetzt, die als offentliche Grinflachen fir die Niederschlagswasserbeseiti-
gung dienen. Der Ordnungsbereich A als ebenfalls 6ffentliche Grinflache am 6stlichen Plangebiets-
rand stellt hingegen die AuRengebietswasserableitung sicher. Fir die gesamte Plangebietsflache
wird zudem eine private Grundstiicksbegriinung festgesetzt.

Um die Belange des Immissionsschutzes zu bericksichtigen, werden insgesamt drei Schallschutz-
bereiche in die Plankonzeption integriert. Insbesondere die Schallschutzbereiche 2 und 3 dienen
dem Schutz vor Gewerbe- und Verkehrslarm. Die bestehende Hochspannungsfreileitung der RWE-
Netzservice GmbH innerhalb des Geltungsbereiches wird mit Schutzstreifen und entsprechendem
Leitungsrecht in der Planurkunde zeichnerisch und textlich festgesetzt.
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Abb.: Planzeichnung der 4. Anderung des Bebauungsplans
»In der Bitz bis Hellenpfad “(unmaRstabliche Darstellung)
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4.1 ErschlieBung

Die aulRere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber den ,Hellenpfad“ und dessen Einmiindung in die
Strale ,Am Sayner Bahnhof‘ (im Ubergang zur Strale ,Lohweg“). Uber die StraRe ,Am Sayner
Bahnhof* besteht weiterhin eine direkte Anbindung an die BundesstralRe B 413 (,Koblenz-Olper-
Stralte”), sodass eine insgesamt gute Anbindung an das lokale und regionale Stral3ennetz sicher-
gestellt ist. Uber die B 413 ist weiterhin ein Anschluss an die Autobahn A 48 gegeben, sodass zu-
gleich eine Uberregionale VerkehrserschlieBung gewahrleistet ist.

Fur die innere verkehrliche ErschlieBung wurden die Ergebnisse aus der Stral3envorentwurfspla-
nung der vorliegenden ErschlieSungskonzeption in der Planurkunde zugrunde gelegt. Durch die ak-
tuellen Daten der Vermessung wird eine Ubereinstimmung mit der verkehrlichen Bestandssituation
ermoglicht.

Die HaupterschlieBungsstraRe ,Lohweg“® mit den Nebenstralen ,Horchemsweg“ und
.Meisenhofweg“ im Slden des Plangebietes werden in der vorliegenden Plankonzeption aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ,In der Bitz bis Hellenpfad* in der Fassung der 2. Anderung zeichne-
risch lbernommen, sie werden als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Aus dem beste-
henden ,Meisenhofweg“ werden die zwei Richtung Norden verlaufenden Stichstralen aus dem Ur-
Bebauungsplan Uberplant und wie am ,Meisenhofweg“ selbst sowie teilweise in der 2. Bebauungs-
plananderung festgesetzt mit einer verkehrstechnisch funktionsfahigen Wendeanlage konzipiert.

Ausgehend vom ,Hellenpfad” mit einer Funktion als Sammelstralte im Plangebiet wird der nérdliche
Plangebietsbereich verkehrssicher konzipiert und der topographischen Bestandssituation entspre-
chend angepasst. In Plangebietsmitte sowie im Norden des Plangebietes zweigt aus dem
.Hellenpfad“ jeweils eine Stichstralle mit je einer T-formigen Wendeanlage Richtung Osten hin ab.
Aus der nérdlichen Stichstral3e geht ein weiterer sehr kurzer Stich Richtung Norden hervor, damit
dadurch zusatzliche Baugrundstiicke erschlossen werden konnen.

Der ,Heinzenweg“ zwischen den beiden zuvor genannten Stichstral3en wird weitgehend im Bestand
Uberplant und soll im Bereich zwischen der angrenzenden Bestandsbebauung in seiner Breite histo-
risch bedingt bestehen bleiben. Da die Bestandsbebauung hier relativ eng an der bestehenden
Stral3e liegt und es sich vorliegend nur um eine untergeordnete StichstraRe mit begrenzter Anlie-
gerzahl handelt und keine weitergehende Sammelfunktion der Stral3e gegeben ist, kann hier gerade
noch eine reduzierte Fahrbahnbreite zwischen den Bestandsgebauden vertreten werden. Da inner-
halb des ,Heinzenweges” eine Ferngasleitung verlauft, wird die StralRe zum dstlichen Ende hin et-
was verbreitert und hierdurch ein Leitungsrecht gewahrleistet. AulRerdem wird der ,Heinzenweg*
Richtung Osten um einige Meter verlangert und mit einer verkehrstechnisch funktionsfahigen Wen-
deanlage konzipiert, um alle Baugrundstiicke auch fir groRere Fahrzeuge verkehrlich zu erschlie-
Ren. Die Wendeanlage erlaubt das Wenden in drei Zlgen mit Fahrzeugen der Abfallentsorgung und
gleichartig groBer Fahrzeuge. Hierdurch kann ein ,Bringen® der Millbehéltnisse in den westlich ge-
legenen Kreuzungsbereich vermieden werden. Richtung Westen - bis unmittelbar an die Unterflh-
rung der Bahngleise - wird der ,Heinzenweg® ebenfalls in seinem Bestand lUberplant und als Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt, um so eine durchgéngige Erreichbarkeit und verkehrliche Anbindung
zum Stadtteil Sayn zu schaffen.

Waéhrend der sudlich verlaufende ,Lohweg* eine Gesamtverkehrsflachenbreite von 9,50 m aufweist
und in dieser Breite hergestellt ist, besitzen die restlichen innergebietlichen HaupterschlieBungsfla-
chen eine konzipierte Gesamtverkehrsflachenbreite von 6,00 m. Dies betrifft insbesondere die Stra-
Re ,Hellenpfad® einschlieRlich lhrer Verlangerungen zur Nachverdichtung des norddstlichen Plan-
gebietsbereichs. Die Verkehrsflachen mit einer Gesamtverkehrsflachenbreite von 6,0 m bieten da-
mit eine hinreichende, aber auch erforderliche Breite fir den maf3geblichen Begegnungsverkehr
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Pkw/Pkw sowie Pkw/Lkw und berticksichtigen die Vorgaben der Richtlinie fir die Anlage von Stadt-
stral3en (kurz RAST 06). Nach der Richtlinie fur die Anlage von StadtstrafRen wird bei einem Be-
gegnungsfall von Pkw und Lkw eine Fahrbahnbreite von 5,55 m und bei einem Begegnungsfall von
Pkw und Pkw eine Fahrbahnbreite von 4,75 m empfohlen. Fir den Fall eingeschrankter Bewe-
gungsspielrdume (u. a. auch Befahrung mit reduzierter Geschwindigkeit) werden fiir den Begeg-
nungsfall von Pkw und Lkw eine Mindestfahrbahnbreite von 5,00 m und bei einem Begegnungsfall
von Pkw und Pkw eine Fahrbahnbreite von 4,10 m empfohlen.

Derzeit ist eher von einer mangelnden verkehrlichen ErschlieRungssituation im Plangebiet auszu-
gehen. Die StralRen sind im Bestand teilweise sehr schmal und lassen keinen Begegnungsverkehr
zu. Im Begegnungsfall weichen Fahrzeuge deshalb auf die (teils privaten) Seitenrdume rechts und
links der Fahrbahn aus. Eine Wendemdoglichkeit im Stralienraum ist aktuell ebenfalls unvorstellbar.
Hinzu kommt die teils stark bewegte topographische Situation, wodurch in der derzeitigen Be-
standssituation die Verkehrssicherheit und insbesondere die Erreichbarkeit aller Baugrundstiicke
erschwert ist. Dartiber hinaus sind viele Grundstiicke, besonders im nérdlichen Teilbereich des
Plangebietes, erst gar nicht verkehrlich erschlossen.

Um eine funktionsfahige, verkehrssichere ErschlieBung im Plangebiet zu erzielen, ist die Herstel-
lung der HaupterschlieBungsstraBe ,Hellenpfad® als entsprechend hierarchisch Ubergeordneter
StralBenteil mit Sammelfunktion zwingend notwendig. Aufgrund der vorgenannten Aspekte wird
nach Herstellung der neuen StralRe ein Ausweichen auf private Grundstiicke oder sonstige Seiten-
flachen nicht mehr méglich sein. Unter Berlcksichtigung seitlicher Sicherheitsrdume, erforderlicher
Entwasserungsrinnen, Bordanlagen und teils Stitzmauern stellt der Wert von 6,00 m daher ein
Mindestmal} fiir die innere Haupterschliel3ungsstrale dar. Die lichte Fahrbahnbreite wird spater in
einer GréRenordnung von rund 5,26 m (inkl. Entwasserungsrinne) liegen. Die tatsachlich als
Schwarzdecke ausgebildete Fahrbahn etwas unter 5,0 m.

Hinzu kommt der Aspekt, dass fiur das Plangebiet konzeptionell eine spéatere Gestaltung im Misch-
prinzip ohne Trennung der einzelnen Verkehrsarten vorgesehen ist, um die 6rtliche Situation zu be-
ricksichtigen. Gleichzeitig kann durch eine entsprechende Gestaltung im Mischprinzip ein héher-
wertiges Wohnumfeld erreicht werden als es bei einer Gestaltung im Trennprinzip méglich wére. Bei
einer Umsetzung im Trennsystem, musste die Verkehrsflachenbreite zudem erhdht werden. Haupt-
sachlich werden Kraftfahrzeug-, Fahrrad- und FuRgangerverkehre erwartet, deren gleich hohe Nut-
zungsanspriiche an den Stralenraum eine ausreichende StralRenbreite erfordern. Die geplante
Mindestbreite von 6,00 m stellt dabei keine groRRziigige, sondern gemalf3 fachlicher Bewertung eher
das Minimum an Stral3enbreite dar, um eine verkehrsrechtliche Ordnung und Sicherheit aller Ver-
kehrsteilnehmer zu gewahrleisten.

Es muss zudem bedacht werden, dass der Nutzungsanspruch an den Stral3enraum im Plangebiet
sich nicht nur auf die Anlieger und deren Besucher beschrankt, sondern durch die Nutzung von wei-
teren essentiellen Diensten erweitert zu betrachten ist, beispielsweise durch soziale Dienstleister,
Paketdienste, Mullabfuhr oder Notdienste. Insbesondere der Begegnungsverkehr von gréfReren
Fahrzeugen setzt eine hinreichende Stral3enbreite voraus.

Vor dem Hintergrund, dass im Plangebiet weitere Baugrundstiicke geschaffen und im Zuge der
Nachverdichtung weitere Familien in das Plangebiet ziehen werden, ist von einer deutlichen Zu-
nahme der Verkehrsdichte auszugehen. Dies betrifft in der Regel alle Verkehrsteilnehmer. Um der
erwartenden hdheren Fahrzeugdichte im Plangebiet gerecht zu werden, wird die Stral3enbreite von
6,00 m als notwendig betrachtet.

Die am Ende der Stichstral’en geplanten Wendenanlagen besitzen meist eine T-Form. Bei einer
Stral3enbreite in der Wendeanlage von 5,00 m und 6,00 m ist ein ,Wenden in drei Zigen* auch fur
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grolRere Fahrzeuge moglich. Dies betrifft die Stichstral3en im Stidosten und ganz im Norden. Wen-
deanlagen mit einer Breite von 4,00 m, die aufgrund der topographischen Situation nicht breiter ge-
plant werden kdnnen, eignen sich hingegen nicht fur groBere Fahrzeuge bzw. Millfahrzeuge, wes-
halb an gegebener Stelle eine Millsammelstelle konzipiert wird. Eine entsprechende Muillsammel-
stelle wird vorliegend an den sehr kurzen Wohn-Stichstralen im Norden und mittleren Nordosten
erforderlich. Fir die auf der Plankarte mit einem Kreuz gekennzeichneten Grundstiicke wird hierzu
festgelegt, dass Millbehaltnisse am Tag der Abholung vom Ende der Stichstralle ,nach vorne® in
den Bereich der festgelegten Milltonnensammelstelle zu bringen sind, die problemlos vom Abfall-
fahrzeug erreicht werden kénnen. Die Mullbehéltnisse sind dabei so zu platzieren, dass die Leich-
tigkeit und Sicherheit des Verkehrs nicht beeintrachtigt wird. Das Grundstick in der Flur 3, Flurstu-
cke 270/1 tlw. und 584/273 tlw. in der Gemarkung Sayn ist ebenfalls mit einem Sternsymbol verse-
hen, allerdings sind hier die Mullbehéltnisse Uber einen bauherrenseitig zu errichtenden Privatweg
an die Erschlielungsstral3e zu bringen.

Am Ende des ,Heinzenweges“ wird ein vom an der breitesten Stelle 17,00 m breiter Wendehammer
konzipiert, wodurch ebenfalls das Wenden durch groRere Fahrzeuge, wie zum Beispiel Mullfahr-
zeuge oder auch ahnlich gleichartig grol3e Fahrzeuge, etwa Rettungs- oder Umzugsfahrzeuge si-
chergestellt werden kann. Hierdurch kann eine Millsammelstelle am ,Ful’* des Heinzenweges,
sprich im Kreuzungsbereich mit der Stralle ,Hellenpfad“ vermieden werden. Es sind alle Wendean-
lagen so konzipiert, dass alle Baugrundstlicke verkehrlich erreichbar sind.

Uber den im Norden zeichnerisch festgesetzten Wirtschaftsweg ist weiterhin eine fuRlaufige Er-
schlielBung des Ordnungsbereiches A sichergestellt, in der eine Anlage als Mulden-Rigolen-System
zur AulRengebietswasserableitung vorgesehen ist. Die Erreichbarkeit des Mulden-Rigolen-Systems
ist aus Grunden des Schutzes und der Sicherheit im Falle von Pflegemaflinahmen und &hnlichen
Vorkehrungen erforderlich. Um diese erforderliche ErschlieBung zu sichern, wird entlang des Ord-
nungsbereiches A ein 1,00 m breiter FuRweg konzipiert.

Zuletzt werden im slidlichen Bereich des Plangebietes Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung ,Offentliche Parkflache® dargestellt. Diese Verkehrsflachen dienen der Aufnahme des ru-
henden Verkehrs und sollen zudem die 6ffentlichen ErschlieBungsstraen und ErschlieBungspark-
raum entlasten. Um die StralRenverkehrsflachen in das Landschaftsbild einzubinden und umwelt-
freundlich zu gestalten, werden besonders an Kreuzungsbereichen, an besonders breiten Stellen
oder an Wendeanlagen Flachen als Verkehrsgriin eingeplant. Dadurch kdénnen im Einzelfall auch
anfallende Boschungsflachen, die aus dem StraRenbau resultieren werden, planerisch abgedeckt
werden.

Es wird grundsatzlich darauf hingewiesen, dass Einzelheiten der StralRenraumgestaltung
nicht der Bebauungsplan festlegt, hier wird insgesamt eine Gesamtverkehrsflachenbreite als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die konkrete StraRenraumgestaltung obliegt der fach-
technischen StraBenplanung und wird im Rahmen dieser festgelegt.

Des Weiteren werden Aspekte zur Beschrankung der max. zuldssigen Fahrgeschwindigkeit
auf den innergebietlichen Stralen nicht im Bebauungsplan geregelt oder festgelegt. Dies
liegt in der Zustandigkeit des Ordnungs-/und Verkehrsrechts und es kdnnten entsprechende
Anordnungen getroffen werden. Der Sachverhalt ist auBerhalb der Bauleitplanung zu ent-
scheiden.
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4.2 Art der baulichen Nutzung und Zulassigkeiten

Die vorliegende Anderungsplanung setzt fir den GroRteil des Plangebietes, somit fiir die Ord-
nungsbereiche la, 1b und 2 ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO fest. Dies geht
aus der Bestandssituation hervor, die sich hauptséchlich aus Einzel- und Doppelhausern zusam-
mensetzt. Der durch Gewerbebetriebe vorgepragte Plangebietsbereich im Siden wird hingegen als
Ordnungsbereich 3 bzw. Mischgebiet (MIl) gemaf § 6 BauNVO festgesetzt.

Nach der allgemeinen Zweckbestimmung des § 4 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vor-
wiegend dem Wohnen. Um die Qualitat des Wohnens innerhalb des Gebietes zur erhthen, werden
die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Plangebiet als unzuléassig
definiert. Hingegen sind Wohngebdude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe oder auch Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zul&ssig.

Mischgebiete dienen hingegen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren (im Sinne der allgemeinen Zweckbestimmung eines Mischgebietes,
§ 6 (1) BauNVO). Die allgemein zulassigen Tankstellen und Vergniigungsstatten sowie die aus-
nahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten werden im Mischgebiet ebenfalls als nicht zul&ssig
festgesetzt, da sie kein Ziel der stadtebaulichen Zulassigkeiten im vorliegenden Plangebiet sind. Die
potentielle Konflikttréachtigkeit mit bestehenden Umgebungsnutzungen fiihrt zum planerisch gewoll-
ten Ausschluss der Nutzungen. Durch den Ausschluss der zuvor genannten Anlagen gehen auf das
ndrdlich angrenzende Allgemeine Wohngebiet keine negativen Auswirkungen aus. Hingegen sind
im festgesetzten Mischgebiet Wohn-, Geschéfts- und Bilrogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen
sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke oder auch Garten-
baubetriebe zulassig.Die zuvor aufgefiihrten Unzulassigkeiten im Allgemeinen Wohngebiet und im
flachenhaft kleineren Mischgebiet werden bewusst vorgenommen, da diese Nutzungsarten den
Charakter des Plangebietes storen wirden. Von den genannten Nutzungen gehen voraussichtlich
unter anderem erhéhte Ziel- und Quellverkehre aus, die fur das in Rede stehende Plangebiet stad-
tebaulich nicht erstrebenswert sind. Diese Nutzungsarten werden seitens der Plangeberin als mit
den umliegenden Bebauungs- und Nutzungsstrukturen in der vorgesehenen Siedlungslage als nicht
vertraglich angesehen und sind somit mit dem stadtebaulichen Konzept der Planung nicht verein-
bar.

4.3 Malf3 der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke Festset-
zungen beziglich des Mal3es der baulichen Nutzung und der Hohe der baulichen Anlagen getrof-
fen. Die Regelungen bezlglich des Maf3es der baulichen Nutzung und der H6henentwicklung der
Gebaude erfolgt vor dem Hintergrund, dass sich die zuklnftigen Geb&aude in Orientierung an die
Umgebungsstrukturen stadtebaulich einfligen sollen. Da die Plangebietsflache zu groRen Teilen
bebaut ist, wurde das Mal3 der baulichen Nutzung an der Siedlungsbebauung orientiert.

Die Festlegung Uberbaubarer Grundstiicksflachen durch Baugrenzen insbesondere bei der Auswei-
sung der neuen Baugrundstiicke im Norden des Plangebietes ermdglicht den zukiinftigen Bauher-
ren*innen einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Anordnung ihrer Gebaude auf den Grund-
stiicken und sichert gleichzeitig ausreichende Freiflachen, die der Durchgriinung des Gebietes die-
nen. Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen korrespondiert dabei mit dem Verlauf
der ErschlieBungsstrafRen. Die StraRe wird aus stadtebaulicher Sicht rAumlich gefasst und ihr Ver-
lauf unterstrichen.
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Zum Verstandnis: Wahrend Baugrenzen die raumliche Lage der Geb&ude auf dem Grundstiick len-
ken, dienen die Festsetzungen von Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) der
guantitativen Beschréankung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Bei der vorliegend festgesetz-
ten GRZ und GFZ handelt es sich um die Obergrenzen fur die Bestimmung des MalRes der bauli-
chen Nutzung geméaR § 17 BauNVO fur das Allgemeine Wohngebiet bzw. Mischgebiet.

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Gebaudegrundflache je Quadratmeter Baugrundsticksfla-
che zulassig sind. In den Ordnungsbereichen 1a, 1b und 2 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Ge-
maRl 8§ 19 (4) BauNVO ist es jedoch erlaubt, zusammen mit den Grundflachen von Garagen, Stell-
platzen, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO eine GRZ bis maximal 0,5 zu
Uberschreiten. Demnach kénnen 40 % bzw. maximal 50 % der Grundstucksflache in Verbindung mit
der festgesetzten Uberbaubaren Flache bebaut werden. Fir den Ordnungsbereich 3 wird eine GRZ
von 0,6 festgesetzt. Auch hier ist es zugelassen, die GRZ zusammen mit den Grundflachen von Ga-
ragen, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO bis maximal 0,7
zu Uberschreiten. Dies bedeutet, dass 60 % bzw. maximal 70 % der Grundstticksflache in Verbin-
dung mit der festgesetzten tUberbaubaren Flache bebaut werden dirfen.

Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache maxi-
mal zulassig sind. Die GFZ in den Ordnungsbereichen 1a, 1b und 2 wird auf 0,6 und im Ordnungs-
bereich 3 auf 1,2 begrenzt. Hieraus folgt, dass in den Ordnungsbereichen l1a, 1b und 2 maximal
60 % und im Ordnungsbereich 3 maximal 120 % der jeweiligen Grundstlcksflache in insgesamt
zwei Geschossebenen Uberbaut werden diirfen.

Um einem nicht gewollten Mietwohnungsbau in den Ordnungsbereichen l1a und 2 vorzubeugen
bzw. diesen nicht Uber Gebiihr zu ermdglichen, werden Festsetzungen Uber die zuldssige Anzahl
der Wohnungen in Wohngeb&uden getroffen. In beiden vorgenannten Ordnungsbereiche sind pro
Wohngebéaude als Einzelhaus oder Doppelhaus maximal 2 Wohnungen und als Doppelhaushélfte
nur 1 Wohnung zulassig.

In den Ordnungsbereichen 1b und 3 sind hingegen Gebaude mit mehr Wohnungen mdglich, um
mehr Wohnungsraum zu schaffen und dem Bedarf hiernach ausreichend Rechnung zu tragen. Fir
den Ordnungsbereich 1b orientiert sich die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
an der Bestandsbebauung. Im Bestand lassen sich im Norden des Plangebietes bereits zwei Mehr-
familienhauser vorfinden. Im ,Hellenpfad 83“ sind es 7 Wohneinheiten und im ,Hellenpfad 77“ ins-
gesamt 5 Wohneinheiten. Es werden daher fir den Ordnungsbereich 1b pro Einzelhaus 5 Wohn-
einheiten bzw. pro Doppelhaushélfte 2 Wohneinheiten festgesetzt. Ein Teilbereich im Sidwesten
des Plangebietes wird ebenfalls als Ordnungsbereich 1b festgesetzt, da er an das Mischgebiet an-
grenzt und somit einen Ubergang an das nordlich gelegene Allgemeine Wohngebiet mit Einzel- und
Doppelhausbebauung erméglicht. Fur den stdlich gelegenen Ordnungsbereich 3 sind pro Wohnge-
baude maximal 6 Wohnungen zuléassig. Aufgrund der Mischgebietsnutzung und der Lage sowie
Charakteristik des Baugebietsteils ist eine max. Wohnungsanzahl von 6 je Wohngebaude vertret-
bar.

Um eine Beeintrachtigung offentlicher Belange, insbesondere dem Orts- und Landschaftshild oder
anderer wichtiger Belange zu vermeiden, wird gemaf § 16 (2) ziffer 3 BauNVO die Festsetzung ei-
ner hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse vorgenommen. Zur Gebaudehéhenbeschrankung
wird im Bebauungsplangebiet die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse mit 2 festgelegt. Entsteht
aufgrund der natirlichen Gelandeverhéltnisse ein freiwerdendes Kellergeschoss als Vollgeschoss
nach 8 2 (4) LBauO (Landesbauordnung), so ist eine Uberschreitung der maximalen 2-
Geschossigkeit um 1 Vollgeschoss zuldssig. Dies gilt allerdings nicht bei Flachdachgebauden und
Gebauden mit sehr flach geneigten Dachern, also bei Hauptgebdauden mit Dachneigungen von 0°
bis 15°.
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Staffelgeschosse (= kein Vollgeschoss) sind im Plangebiet bei Flachdachgebduden zuldssig und
durfen im Sinne des § 2 (4) LBauO RLP 2/3 der Grundflache des darunter liegenden Geschosses
nicht Gberschreiten. Sie sind nur zulassig mit einem Ricksprung von mindestens 1,50 m gegentiber
dem darunter liegenden Vollgeschoss auf allen Geb&udeseiten. Zum einen werden dem Bauher-
ren*in hierdurch Baufreiheiten ermdglicht, zum anderen behalt die Stadt Bendorf weiterhin eine ge-
wisse Kontrolle Uiber groRe Gebaudekdrper, die sich eventuell nicht in die Ortslage stadtebaulich
einfliigen lassen.

Dariiber hinaus erfolgt die Regelung der maximal zulassigen Hohe der Geb&aude unter Beriicksich-
tigung der unterschiedlichen Dachneigungen. Die Textfestsetzungen fiir die Héhe der baulichen An-
lagen orientieren sich unter anderem an der Bestandsbebauung und sind fiir die einzelnen Ord-
nungsbereiche entsprechend individuell getroffen. AuRerdem werden die unterschiedlichen Bauho-
hen in Abhangigkeit von der Erschliel3ungsstralRe festgesetzt, da die topographische Bestandssitua-
tion innerhalb des Plangebietes unterschiedliche Situationen aufweist.

Fur die Ordnungsbereiche 1a, 1b und 3 und fir geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° bis
45° (z. B. Satteldach, Walmdach, Zeltdach) betragt die zulassige First- bzw. Gebaudehdéhe maximal
9,50 m, allerdings bei einer bergseitigen ErschlieBung, bei einer Mehrfacherschlieliung eines Bau-
grundstiickes oder bei einer nicht eindeutig zuordenbarer ErschlieBung. Bei einer talseitigen Er-
schlieBung hingegen wird die zulassige First- bzw. Gebaudehthe maximal auf 11,50 m festgesetzt.

Bei Hauptgebauden mit Dachneigungen von 0° bis 15° (z. B. Flachdach, Pultdach) betragt die ma-
ximale First- bzw. Wandhohe entsprechend 9,00 m bei einer bergseitigen Erschlie3ung, bei einer
MehrfacherschlieBung eines Baugrundstiickes oder bei einer nicht eindeutig zuordenbarer Er-
schlielBung bzw. 10,00 m bei einer talseitigen Erschlielung. Durch die Festsetzung sollen Uberhéh-
te Wandhothen bei Flachdachgebauden oder Hauptgebauden mit schwach geneigten Dachern un-
terbunden werden, die negativ auf das stadtebauliche Erscheinungsbild des Gebaudes und der
Umgebungsbebauung wirken kdnnen. Solche Gebaude wirken grundséatzlich tberdimensional und
zu wuchtig.

Die folgende Systemskizze verdeutlicht den Sachverhalt tiber die zugelassene H6henentwicklung in
den Ordnungsbereichen 1a, 1b und 3 in Abh&ngigkeit von der Dachneigung:
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Abb.: Systemskizze zur H6henentwicklung fiir die Ordnungsbereiche 1a, 1b und 3
(eigene Darstellung)

Fur den Ordnungsbereich 2 werden vergleichsweise zu den anderen Ordnungsbereichen unter-
schiedliche H6hen zugelassen, da im ¢stlichen Randbereich des Plangebietes ein starkeres Gefalle
vorherrscht. So wird flr geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° bis 45° (z. B. Satteldach,
Walmdach, Zeltdach) eine First- bzw. Gebaudehthe von maximal 9,50 m bei einer bergseitigen Er-
schlieBung, bei einer MehrfacherschlieBung eines Baugrundstiickes oder bei einer nicht eindeutig
zuordenbarer ErschlieBung festgesetzt. Bei einer ErschlieBung von der Talseite her ist eine zulassi-
ge First- bzw. Gebaudehthe von maximal 13,50 m zugelassen.

Bei Dachern mit einer Neigung von 0° bis 15° (z. B. Flachdach, Pultdach) betragt die maximale
First- bzw. Wandhdhe 9,00 m bei einer ErschlieBung von der Bergseite, bei einer Mehrfacher-
schlieBung eines Baugrundstiickes oder bei einer nicht eindeutig zuordenbarer ErschlieBung. Bei
einer talseitigen ErschlieBung wird die First- bzw. Wandhdéhe maximal auf 10,50 m festgesetzt. Vor-
stehende Festsetzung hat ebenfalls die Absicht, dass bewusst keine Uiberhthten Flachdachgebau-
de oder Hauptgebaude mit schwach geneigten Dachern gebaut werden durfen.

Die folgende Systemskizze verdeutlicht den Sachverhalt Uber die zugelassene Héhenentwicklung
im Ordnungsbereich 2 in Abhangigkeit von der Dachneigung:

01. Méarz 2022
56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEN WEG 1

KARST INGENIEURE cve-

STADTEBAU = VERKEHRSWESEN m LANDSCHAFTSPLANUNG




12 459

Stadt Bendorf
Seite 25

Begriindung zur 4. Anderung
des Bebauungsplans ,In der Bitz bis Hellenpfad*®

15° bis 45°
oy
g s -
p DG 5 E I::; 0G
EG - eor EG
- — H:T:""__R_G _______ i,_--

; KG i VERKEHRS- '
1 [ |: FLACHE | = |em==e=seeccecaea.
""""""""" TALSEITIGE ERSCHLIESSUNG

BERGSEITIGE ERSCHLIESSUNG

0° bis 15°
0G g = 0G
EG wr| & G EG |
TUTTTTTea 4 T TTKG Er

E KG ' VERKEHRS- b e —————— :
o ] FLACHE
TALSEITIGE ERSCHLIESSUNG

BERGSEITIGE ERSCHLIESSUNG

Abb.: Systemskizze zur Hohenentwicklung fir den Ordnungsbereich 2
(eigene Darstellung)

Uber die festgesetzte maximale Firsthohe hinaus kénnen einzelne technische Anlagen bzw. unter-
geordnete Dachaufbauten ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Ausnahme beruht auf § 31
(1) BauGB und ist im objektbezogenen Baugenehmigungsverfahren bauherrenseitig zu beriicksich-
tigen.

Die Hohen baulicher Anlagen fir alle zuvor genannten Ordnungsbereiche werden jeweils zwischen
dem oberen und unteren Mal3bezugspunkt gemessen.

Der obere MaRRbezugspunkt wird wie folgt gemessen:
Firsthéhe am Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante Dachhaut am First)

Gebéaudehdhe bzw. Wandhdhe als hdchster Punkt der Geb&audehlle (in der Regel
Hohe der Attika ohne Beriicksichtigung technischer Aufbauten, wie zum Beispiel

Liftungsanlagen oder Antennen)

¢ Wandhothe bei Pultdachgebdauden am Schnittpunkt der Dachflache mit der Aul3en-
wand
Als unterer MaRRbezugspunkt gilt die Bestimmung der maximalen Gebaudehohe, welche sich auf die

Hohe der StralRengradiente (StralRenmittelachse; siehe hierzu die Hohenangaben in der Planzeich-
nung) im Bereich der dem Baugrundstiick erschlieBungstechnisch zugeordneten offentlichen Ver-
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kehrsflache (Stral3e) bezieht. Gemessen wird dabei in der Mitte der stral3enseitig orientierten Ge-
baudefassade. Bei Eckgrundstiicken wird die 6ffentliche Verkehrsflache (StraRe) zu Grunde gelegt,
zu der der Hauseingang orientiert ist.

Im Bebauungsplan wird die Héhenlage der ErschlieBungsstralle mittels Zahlenwerten und einer be-
gleitenden tabellarischen Aufstellung verdeutlicht und damit zeichnerisch festgesetzt. Die Hohenla-
ge der StraBenmittelachse wurde dabei auf Grundlage einer StralRenvorentwurfsplanung ermittelt
und berechnet. Diese Festsetzungen dienen einer Vermeidung der Beeintrachtigungen offentlicher
Belange, insbesondere dem Orts- und Landschaftsbild.

Als allgemeine Anmerkung ist allerdings darauf hinzuweisen, dass Abweichungen bei der spéateren
tatsachlichen Realisierung der Strale auf Grundlage einer Ausfiihrungs- und Genehmigungspla-
nung gegentber einer zugrundeliegenden StralRenvorentwurfsplanung mdglich sind. Die diesbe-
zuglich getroffenen Festsetzungen dienen primar der rechtssicheren Bestimmung eines un-
teren MalRbezugspunktes mit der Festlegung einer konkreten Hohenlage. Die festgesetzten
Hohen der StraBenmittelachse (Gradiente) kdnnen daher nicht als verbindliche Hohenlage der
Stral’e angesehen werden und rechtlich gelten. Hierauf wird ausdriicklich hingewiesen.

Die tabellarische Auflistung der Gradientenhéhen im Sinne der Definition der Héhenlage des unte-
ren Malbezugspunktes erfolgt auf der Planurkunde des Bebauungsplans. Die einzelnen Zahlen-
werte sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

4.4 Bauweise

Im Plangebiet ist fiir die Ordnungsbereiche 1a, 1b und 2 eine abweichende Bauweise (a) geman
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser mit seitichem Grenzab-
stand gemal} den Regelungen der Landesbauordnung (LBauO) Rheinland-Pfalz zulassig, um der
vorhandenen Siedlungsrandlage Rechnung zu tragen. Die Gebaudefrontlange entlang der Er-
schlieBungsstralRen wird dabei wie folgt beschrankt:

e Maximale Frontlange Einzelhaus: 15,00 m

e Maximale Frontlange Doppelhaushélfte: 10,00 m

e Maximale Frontlange Doppelhaus: 20,00 m

Unberlcksichtigt bleiben hierbei baulich direkt an das Gebaude angeschlossene Garagengebaude.

Fur den Ordnungsbereich 3 wird dem Mischgebietscharakter entsprechend eine offene Bauweise
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der
vorhin bezeichneten Hausformen darf hochstens 50 m betragen, was angesichts der bestehenden
gewerblich orientierten Betriebe im Plangebiet oder in stidlich umliegender Nahe tblich ist.

Zur Erlauterung: Einzelhduser sind allseitig freistehende Gebaude und haben an den beiden seitli-
chen sowie an den rickwartigen Nachbargrenzen die nach Landesbauordnung erforderlichen Ab-
standsflachen einzuhalten.

Unter einem Doppelhaus ist die Errichtung zweier konstruktiv selbststandiger Gebaude, die an einer
Seite aneinander gebaut sind zu verstehen. An den beiden seitlichen sowie an den rlckwartigen
Nachbargrenzen sind die nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen ebenfalls einzu-
halten. Das Doppelhaus zeichnet sich dadurch aus, dass es auf zwei verschiedenen aneinander-
grenzenden Grundstlicken errichtet wird.
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Die getroffenen Festsetzungen kommen den Erfordernissen zur Einbindung in das bestehende
Siedlungsgefiige und das vorhandene Ortsbild entgegen. Hierzu ist anzumerken, dass die Plange-
bietsflache bereits groRtenteils bebaut ist, weshalb sich die Festsetzungen vorwiegend auf die neu
ausgewiesenen Baugrundstiicke im nérdlichen bzw. norddstlichen Bereich der Plangebietsflache
beziehen. Dennoch sind auch Um- und Anbauten von/an bereits bestehenden Gebauden mdéglich,
so dass die Festsetzungen auch hierfir gelten.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Ausweisung von Uberbaubarer Grundsticksflaiche wird geregelt, in welchen Bereichen
die Hauptgeb&aude / baulichen Hauptanlagen errichtet werden kdnnen. Im Plan werden daher durch
die Festlegung von Baugrenzen sogenannte Baufenster ausgewiesen.

Mit der vorgesehenen Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen besteht genligend Mdglichkeit,
sein Eigenheim innerhalb der zuldssigen Ausweisung zu platzieren. Man wird an dieser Stelle nicht
Uber Gebuhr eingeschrankt und die Stadt behalt sich dennoch die Méglichkeit vor, die Standorte der
Hauptgeb&dude in einem gewissen Mal3 zu steuern.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundsticksflachen korrespondiert mit dem Straf3enverlauf. Die
Stral3e wird raumlich gefasst und ihr Verlauf unterstrichen. Es wird festgelegt, dass in Richtung der
angrenzenden StralRenflachen der Abstand des Baufensters zur Grundstiicksgrenze 3,00 m betra-
gen muss (Regelfall). Somit wird den Vorgaben der Landesbauordnung zum Mindestgrenzabstand
Rechnung getragen. Lediglich am Grundstick in der Flur 3, Flurstiicke 474/1 tiw., 475/2 tlw. 475/14
tlw. in der Gemarkung Sayn wird der Mindestgrenzabstand nicht eingehalten, was allerdings aus
der Bestandssituation hervorgeht und nicht anders zu regeln ist.

4.6 Landschaftsplanung / Grinordnerische Festsetzungen und Hinweise

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu landschaftsplanerischen / griinordnerischen Aspekten
getroffen, um die Belange in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen und eine umweltfreundliche
Planung zu erméglichen.

So ist entlang des dstlichen Plangebietsrandes eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt, in der ein
Mulden-Rigolen-System zur Aul3engebietswasserableitung anzulegen ist. Diese Flache ist in der
Planzeichnung als Ordnungsbereich A kenntlich gemacht. Innerhalb des Ordnungsbereiches A ist
eine extensiv genutzte Griinlandwiese zu entwickeln und zu pflegen. Dazu ist die Flache mit Land-
schaftsrasen (z. B. R.S.M. 7.2.1 mit Krautern oder gleichwertig) einzusden oder unter Verwendung
von Regiosaatgut/autochthonem Saatgut zu entwickeln.

Die vorliegende Plankonzeption der Anderungsplanung beriicksichtigt auRerdem zwei 6ffentlichen
Grinflachen fir die Niederschlagswasserbeseitigung, die als Ordnungsbereich B festgesetzt sind.
Das nicht auf den einzelnen Baugrundstiicken zurlickgehaltene unbelastete Niederschlagswasser
ist somit den flr die Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehenen Flachen zuzufihren. Innerhalb
der jeweiligen Flache sind Erdmulden zur Rickhaltung und/oder Versickerung von Niederschlags-
wasser aus den Baugrundstucksflachen zuléssig. Die Einrichtungen (entsprechend einer fachtech-
nischen Planung) sind naturnah als Becken in Erdbauweise zu gestalten. Verbleibende Freiflachen
sind als extensiv genutztes, artenreiches Dauergriinland zu entwickeln. Die bestehende Freiflache
innerhalb des Beckens ist ebenfalls als extensiv genutzte Griinlandflache zu entwickeln und zu
pflegen.
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Fur die zuvor beschriebenen Ordnungsbereiche A und B werden darlber hinaus Mafihahmen- und
Pflegehinweise aufgefihrt, welche allerdings im Rahmen der MaRnahmenumsetzung relevant sind.
So sind die Grinflachen ein- bis zweimalig pro Jahr zu méhen und das Mahdgut ist entsprechend
zu entfernen. Der Einsatz von Diingung und Pflanzenschutz ist fir die vorgesehenen Flachen aus
arten- und naturschutzrechtlichen Grinden nicht zulassig.

Des Weiteren werden Festsetzungen zur Eingriinung der privaten Grundstiicke festgesetzt. So sind
auf den privaten Baugrundstiicken innerhalb des Plangebietes je 400 m? angefangener Grund-
stucksflache 1 Baum Il. Ordnung oder 2 Obstbaume zu pflanzen. Entlang einer der seitlichen
Grundstiucksgrenzen im gesamten Plangebiet ist au3erdem auf mindestens halber Grundstiickslan-
ge durch den jeweiligen Eigentiimer ein jeweils mindestens 1,00 m breiter Gehdlzstreifen (Hecken-
streifen) als Grenzbepflanzung anzulegen, sodass in Teilbereichen ein insgesamt 2,00 m breiter
Pflanzstreifen entsteht. Die Bepflanzung ist mit 1,00 m Pflanzabstand vorzunehmen. Eine Arten-
auswahl fur die vorstehenden BepflanzungsmalRnahmen bietet die im Plan beigefligte Artenliste
(Pflanzenlisten A und B) sowie die Pflanzenliste im Anhang dieser Begriindung.

Zur Minimierung der Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser wird festgesetzt, dass Gebau-
dezuwege, Hofflachen, Zufahrten und Stellplatze mit offenporigen, versickerungsfahigen Belagen
(z. B. Dran- oder Rasenpflaster, Schotterrasen, grof3fugige Pflasterarten etc.) zu befestigen sind.
Durch diese Festsetzung wird den wasserwirtschaftlich-6kologischen sowie landschaftsplaneri-
schen Aspekten Rechnung getragen und auf eine Vollversiegelung zur Minimierung der Auswirkun-
gen auf den Wasserhaushalt und das Landschaftsbild verzichtet. Grundsatzlich wird die Versicke-
rungsfahigkeit des anfallenden Niederschlagswassers in den Boden erhéht, wodurch moglichen
Uberschwemmungen zum Beispiel in Folge eines Starkregenereignisses entgegen gewirkt werden
kann.

Um eine landschaftsbildvertragliche Gestaltung des Baugebietes zu gewahrleisten, werden bauge-
stalterische Empfehlungen festgelegt. Von verbindlichen Festsetzungen wird abgesehen, da eine
hinreichende Rechtssicherheit flr potentielle bauordnungsrechtlich-gestalterische Festsetzungen
nicht gegeben ist. Daher werden nachfolgende Aspekte nur fachlich empfohlen: Aufl3enanstriche,
AulRenputze und Verblendungen sollten nicht in grell und stark leuchtenden Farben ausgefiihrt wer-
den. An Gebauden sollten zudem glanzende Materialien zur groR3flachigen Fassadengestaltung so-
wie grellbunte oder glanzende Materialien nicht verwendet werden. Auch zur Dacheindeckung soll-
ten entsprechend der Dachlandschaft in der Stadtlage nur dunkelfarbige Materialien genutzt wer-
den.

Fur eine weitestgehend umweltfreundliche Planung wird weiterhin zur Verbesserung des Lokalkli-
mas unter der Rubrik ,Hinweise“ des Bebauungsplans empfohlen, Flachdacher sowie Dacher mit
flachen Neigungen extensiv zu begrinen. Hierdurch wird zusatzlich die Aufnahme von Nieder-
schlagswasser begunstigt und die antreffende Menge an Oberflachenwasser auf das Plangebiet
etwas verringert.

Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u. a. DIN 4020 (Geo-
technische Untersuchungen flr bautechnische Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berech-
nung und Bemessung in der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und
Grundbau - Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-1) sowie die Vorgaben der BBodSchV und
die DIN 19731) durch den Bauherren zu berlcksichtigen. Fiir Neubauvorhaben oder groRere An-
und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind in der Regel objektbezogene Baugrundun-
tersuchungen zu empfehlen.
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Aus Bodenschutzgriinden ist wahrend der Bauarbeiten der Oberboden geméafR DIN 18915 nach Bo-
denhorizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung oder ahnliches zu
schitzen. Die DIN 19731 ist dabei zusatzlich zu berlcksichtigen.

Es wird zudem auf die gesetzlichen Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedun-
gen) und der 88 44 ff. LNRG (Grenzabsténde von Pflanzen) besonders hingewiesen. Unter ande-
rem missen danach Einfriedungen von der Grenze eines Wirtschaftsweges (8 1 (5) des Landes-
stralRengesetzes) 0,50 m zurtickbleiben.

Unter der Rubrik ,Hinweise“ werden zuletzt artenschutzrechtliche Hinweise zur vorsorglichen Ver-
meidung artenschutzrechtlicher Konflikte empfohlen. Diese sind im Detail dem Kapitel 5.3 ,Arten-
schutzrechtliche Belange*“ zu entnehmen.

4.7 Bauordnungsrechtliche Planinhalte und weitergehende Hinweise

Um eine landschaftsbildvertragliche Gestaltung des Baugebietes zu schaffen, werden im Be-
bauungsplan Festsetzungen zu 6rtlichen Bauvorschriften getroffen. Diese Festsetzungen bewirken
zudem die Entwicklung eines recht einheitlich gestalteten Bildes im festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiet mit angrenzendem Mischgebiet.

Es wird festgesetzt, dass Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sowie Neben-
anlagen und Einrichtungen gemafR® § 14 (1) BauNVO auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flache
bzw. auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Durch diese Baufreiheit
kénnen vorstehende Anlagen im Nahbereich der ErschlieBungsstraRe flexibel gebaut werden. Da-
riber hinaus sind pro Wohnung bzw. Wohneinheit bei Ein- und Zweifamilienhdusern mindestens 2
Stellplatze auf den betroffenen Grundstiicken herzustellen und bei sonstigen Gebauden mindestens
1,5 Stellplatze. Diese Stellplatze dienen neben den mit besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkflache” festgesetzten Verkehrsflachen der Aufnahme des ruhenden Verkehrs, wodurch die 6f-
fentlichen ErschlieBungsstralen und ErschlieBungsparkraume deutlich entlastet werden kénnen.
An zwei Standortbereichen im Stden und Nordwesten des Plangebietes werden Flachen fiir aus-
schliellich Stellplatze ausgewiesen. Es handelt sich hierbei um private Stellplatzflachen (Angebots-
planung).

Weiterhin wird im Bebauungsplan in der Rubrik ,Hinweise* auf § 2 Abs. 2 Garagenverordnung
(GarvO) hingewiesen: Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zur Garage
zeitweilig hindernden Einrichtungen ist ein Stauraum fir wartende Kraftfahrzeuge vorzusehen,
wenn dies wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs erforderlich ist. Auch hier kénnen
zusatzliche Parkraume geschaffen werden.

Unter der Rubrik ,Hinweise® wird zusatzlich darauf hingewiesen, dass die im Rahmen des StralRen-
baus notwendigen Fundamente der StralRenrandbegrenzung und Beleuchtungsanlagen auf den an-
grenzenden Grundstlicken zu dulden sind (gemalR § 126 BauGB). Hierdurch wird eine AnstoBwir-
kung fir kiinftige Bauherren gegeben.

Dariiber hinaus wird in Bezug auf die Einfriedungen festgesetzt, dass die Héhen von Stiitzmauern
und Einfriedungsmauern nach § 62 Abs. 1 Nr. 6 LBauO (Landesbauordnung) sich immer auf den
talseitigen Schnittpunkt der an die bauliche Anlage heranreichenden naturlichen Gelandeoberflache
beziehen sollen (8 2 Abs. 6 LBauO). Einfriedungen der Grundstiicke im Sinne von Zaunen, Mauern
und ahnliches sind an den stralRenseitigen Grenzen nur bis maximal 1,00 m Hohe Uber Gelande-
oberkante zuléssig. Reine Stiitzmauern, die in Zusammenhang mit dem erforderlichen Bau der Er-
schlieBungsstralie stehen, bleiben von der Regelung ausgenommen. Durch diese Festsetzung soll
sichergestellt werden, dass der Charakter eines offenen und locker bebauten sowie transparenten
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Wohngebietes erhalten bleibt. Auch aus Grinden der Verkehrssicherheit (durch eine bessere
Einsehbarkeit des StraRenraums) ist die Festsetzung zudem begriindet. Da die Bestandsbebauung
oft nah an den ErschlieBungsstral3en platziert ist, wird durch vorstehende Festsetzung einer gewis-
sen Einengung des Strallenraums entgegengewirkt. Pflanzungen dirfen hingegen dariiber hinaus-
gehen, da sie eher eine Einbindung in das Landschaftsbild und eine Abgrenzung zur Stral3e ermég-
lichen. Entlang der Ubrigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen bis maximal 1,50 m zul&ssig.
Pflanzungen durfen auch hier aus genannten Griinden dartiber hinausgehen. Die Hohe wird ge-
messen zum obersten Punkt der Einfriedung.

4.8 Ver- und Entsorgung

Da die Plangebietsflache bereits sehr umfassend bebaut ist, ist die Ver- und Entsorgung bereits fir
die Bestandsbebauung dem Grunde nach sichergestellt. Fiir die zusatzlichen Baugrundstiicke be-
sonders im nordlichen Nachverdichtungsbereich des Plangebietes sind StralRen und Versorgungs-
infrastruktur noch herzustellen und bestehenden Leitungen zu verlangern. Die geplante StralRen-
verkehrsflache weist eine ausreichende Dimensionierung auf, um samtliche bendétigte Versorgungs-
und Entsorgungsleitungen unterzubringen. Detailabstimmungen Uber notwendigen Platzbedarf so-
wie den Ablauf der ErschlieBungsarbeiten haben im Verfahren der Ausbau- und ErschlieBungspla-
nung zu erfolgen. Zu diesem Zeitpunkt erfolgt die Koordination aller beteiligten Versorgungstrager.

Neu zu verlegende Hauptleitungen (Kabel) zur Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikati-
on, Strom und Breitbandanschlissen sind in den 6ffentlichen Flachen und unterirdisch zu verlegen.
Hierdurch soll aus stadtebaulichen Griinden eine ansprechende Gestaltung sichergestellt werden.
Das Ortsbild soll entsprechend nicht durch oberirdische Leitungen mit Masten auf den zukiinftigen
Gebauden oder Masten im Stralenraum gepragt werden. Rechtsgrundlage hierfur bietet 8 9 (1) Zif-
fer 13 BauGB.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen mit Leitungsrecht (LR) werden zugunsten der Ver-
sorgungstrager festgesetzt. Dies geht aus den Festsetzungsinhalten des rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,In der Bitz bis Hellenpfad* in der Fassung der 2. Anderung hervor. Die Versorgungs-
trager fur Gas, Wasser, Abwasser, Elektrizitat und Fernmeldewesen einschlie3lich Breitbandkabel
erhalten flr die mit Leitungsrechten belegten Flachen das Recht der Verlegung von Ver- und Ent-
sorgungsleitungen, Schachten etc. zugunsten der anliegenden Grundstiicke sowie das fur die ord-
nungsgemafe Unterhaltung erforderliche jederzeitige Betretungs- und Eingriffsrecht. (Hinweis: Die-
ses Recht kann der Bebauungsplan nicht begrinden. Hierzu bedarf es eines zusatzlichen Rechts-
aktes.)

Stromversorgung:

Recht mittig im Plangebiet verlauft eine 110-/220-kV Hochspannungsleitung der RWE Netzservice
GmbH, welche bereits in den Planunterlagen der 2. Bebauungsplananderung ,In der Bitz bis
Hellenpfad® berlicksichtigt worden ist. Leitungsmittellinie, Maststandorte und Schutzstreifengrenzen
werden in der Plankarte entsprechend nachrichtlich itbernommen und festgesetzt. Der zeichnerisch
festgesetzte Schutzstreifen ist von Bauwerken freizuhalten und es dirfen nur solche Anpflanzungen
vorgenommen werden, die eine Endwuchshdéhe von maximal 7,00 m erreichen. Um den Mast 33
herum muss jedoch eine Flache mit einem Radius von 15,00 m von jeglicher Bepflanzung freigehal-
ten werden. Hier ist die Einsaat von Wildrasen mdéglich.

Durch héher wachsende Geholze, die in den Randbereichen bzw. auRerhalb der Leitungsschutz-
streifen angepflanzt werden, besteht die Gefahr, dass durch einen eventuellen Baumumbruch die
Hochspannungsfreileitung beschadigt wird. Aus diesem Grund bittet die RWE um Veranlassung,
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dass in diesen Bereichen Geholze zur Anpflanzung kommen, die in den Endwuchshdhen gestaffelt
sind. Andernfalls wird eine Schutzstreifenverbreiterung erforderlich.

Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die Leitung gefahrdende Hbhe errei-
chen, ist der Rickschnitt durch den Grundstlickseigentiimer/den Bauherrn auf seine Kosten durch-
zufiihren bzw. zu veranlassen. Kommt der Grundstickseigentiimer bzw. Bauherr der vorgenannten
Verpflichtung trotz schriftlicher Aufforderung und Setzen einer angemessenen Frist nicht nach, so
ist die RWE-Transportnetz Strom GmbH berechtigt, den erforderlichen Ruckschnitt zu Lasten des
Eigentiimers bzw. Bauherrn durchfiihren zu lassen.

Fur Betriebs- und UnterhaltungsmafRnahmen ist jederzeit die Zuganglichkeit zur Leitung und den
Masten in einer Breite von mindestens 4,00 m auf den Grundstiicken zu gewahrleisten. Alle die Lei-
tung gefahrdenden MalRnahmen sind untersagt.

Bestehende Geb&ude, die in den Randbereich des Freileitungsschutzstreifens hineinragen, genie-
Ren Bestandsschutz, sofern sie auf Grundlage von Baugenehmigungen oder sonstiger baurechtli-
cher Zulassigkeiten entstanden sind (wovon auszugehen ist). Daher wurden um diese Bestandsge-
baude auch die Baugrenzen im Bebauungsplan gelegt.

Trink- und L6schwasserversorgung:

Die Versorgung des Plangebiets mit einer ausreichenden Menge an Trink- und Brauchwasser ist flr
den baulich vorgepragten Planungsbereich gewahrleistet und fiir die neu ausgewiesenen Bau-
grundstlicke durch den Anschluss an das bestehende Netz der Stadt sicherzustellen.

Einzelheiten Uber die genau vorherrschende Trink- und Léschwassermenge im Plangebiet werden
in den nachsten Verfahrensschritt der Offenlage nach Beteiligung aller relevanten Versorgungstra-
ger erganzt.

Gebietsentwasserung:

Das Plangebiet soll im modifizierten Trennsystem entwassert werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird leitungsgebunden in den ErschlieBungsstralien gesammelt
und letztendlich an den bestehenden Kanal im ,Hellenpfad® eingeleitet. Ein weiterer Kanal fir das
Schmutzwasser soll im Kreuzungsbereich des ,Heinzenweges* mit dem ,Hellenpfad® untergebracht
werden.

GemalR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ,soll das Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige o6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.”

Es wird vorgegeben, dass das auf den Baugrundsticksflachen anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser in Zisternen mit Zwangsentleerung zuriickgehalten wird. Das in Zisternen gesam-
melte Wasser darf als Brauchwasser zur Gartenbewéasserung bzw. Toilettenspulung weiterverwen-
det werden. Die Zisternen sind so zu bemessen, dass je 100 m? versiegelte Grundsttcksflache 4 -
5 m3 Volumen zur Verfigung stehen. Die innerhausliche Verwendung von Niederschlagswasser ist
dem zustandigen Gesundheitsamt zu melden (vgl. 8 13 (4) Trinkwasserverordnung) und dem Ab-
wasserwerk der Stadt Bendorf anzuzeigen.

Da davon auszugehen ist, dass nicht séamtliches anfallendes Niederschlagswasser auf den Privat-
grundstiicken zuriickgehalten werden kann, sieht die Plankonzeption zwei 6ffentliche Griinflachen
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vor, in denen jeweils die Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehen und zuléssig ist (Ordnungs-
bereich B). Diese Griinflachen sind im vorliegenden Bebauungsplan baurechtlich als Flache fur die
Niederschlagswasserbeseitigung konzipiert bzw. festgesetzt und lassen sich am westlichen Rand-
bereich sowie ziemlich mittig im Plangebiet vorfinden. Die Zuleitung erfolgt Uber zu verlegende Nie-
derschlagswasserleitungen in offentlichen (Verkehrs-)Flachen. Es sind innerhalb dieser Flachen
Erdmulden zur Rickhaltung und/oder Versickerung von Niederschlagswasser aus den Baugrund-
stucksflachen zulassig.

Aufgrund der topographischen Verhéltnisse im Plangebiet und der Tiefenlage des Entwésserungs-
kanals im Plangebiet kann es sein, dass bei Kellergeschossen der Einbau von Hebeanlagen erfor-
derlich wird. Auch aus versicherungstechnischen Grinden wird darauf hingewiesen, dass die Riick-
stauebene die Oberkante ErschlieRungsstralenniveau ist.

Es kann auRerdem nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet erh6hte Grundwasserstande
vorherrschen. Bei dem Bau von Kellergeschossen wird daher empfohlen, diese wasserdicht, zum
Beispiel als sogenannte ,Weil3e Wanne*, auszubilden.

Aullengebietswasser:

Das Plangebiet grenzt an 6stlich hoher gelegene Waldbestéande an. Aufgrund der stark bewegten
Topographie und starken Hangneigung von Ost nach West, muss das aufgrund von Starkregener-
eignisse abflieRende Wasser zurlickgehalten oder schadlos durch die Bebauung in ein Gewasser
geleitet werden. Da sich kein Gewasser in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet, sieht die
Plankonzeption am dstlichen Plangebietsrand ein Flachenfestsetzung vor, die es ermdglicht, ein
Mulden-Rigolen-System zu errichten, um potentiell anfallendes Auf3engebietswasser aufzufangen
und diese von den Baugrundstiicken zurtickzuhalten. Somit wird der Aul3engebietswasser- und
Starkregenthematik aus entwasserungstechnischer Sicht entgegen gewirkt. Zur vollstandigen Er-
schlieung des Mulden-Rigolen-Systems und auch fir die hierzu erforderlichen PflegemaRnahmen
wird zudem ein Weg konzipiert, der direkt an das Mulden-Rigolen-System angrenzt und lediglich
fuBlaufiger Nutzung unterliegt. Eine breitere Grundflache fiir den Weg kann aufgrund der 6rtlichen
Situation (schwierige Topographie, Minimierung des Verlusts an privaten Eigentumsflachen) nicht
geschaffen werden.

Nachfolgend wird zur besseren Ubersicht ein Systemschnitt des Mulden-Rigolen-Systems aus der
fachspezifischen Vorentwurfsplanung zur Aul3engebietsentwésserung abgebildet. Dabei handelt es
sich um einen Entwurf, datiert auf den 08.03.2021 und erarbeitet durch das hierfiir zustandige Inge-
nieurbiiro GASTRING INGENIEURE. Aus dem Regelquerschnitt (links) und der Draufsicht (rechts) sind
zur groben Vorstellung die einzelnen Mal3e von Mulde, Rigole und geplanter Weg dargestellt. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Belange hinsichtlich der Aul3engebietsentwésserung erst in der
nachfolgenden Planungsebene der fachspezifische ErschlieBungs- und Stralenplanung konkreti-
siert erarbeitet werden kdnnen.
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Bei Uberlauf des Mulden-Rigolen-Systems soll die (ibermaRigen Wassermengen in den Ordnungs-
bereich B im Bereich der geplanten Stichstralte ausgehend vom ,Hellenpfad” leitungsgebunden zu-
geleitet werden. Der Ordnungsbereich B dient als Flache fiir die Niederschlagswasserbeseitigung.
Uberschiissiges Wasser aus dem Mulden-Rigolen-System weiter sidlich in Richtung des
,Meisenhofwegs" kann durch Anschluss an die bestehende Kanalisation in der StralRe sicher abge-
fuhrt werden, was der Entwasserungssituation in diesem Bereich zu Gute kommit.

Details der Planungen sind letztendlich der konkreten Fachplanung vorbehalten. Einzelhei-
ten sind im Rahmen einer der Bebauungsplanung nachfolgenden ErschlieBungsplanung
und/oder im konkreten Bauantragsverfahren festzulegen bzw. nachzuweisen.

49 Immissionsschutz

Bereits fir den rechtskraftigen Bebauungsplan ,In der Bitz bis Hellenpfad® in der Fassung der 2.
Anderung wurden schallschutzbezogene Festsetzungen (Regelungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes so-
wie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung/Minderung solcher Einwirkun-
gen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen) getroffen. Fir den Teilauf-
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hebungsbereich im sidlichen Plangebietsbereich werden diese Festsetzungsinhalte ibernommen
und behalten weiterhin ihre planungsrechtliche Gltigkeit.

Im Detail handelt es sich um insgesamt drei Schallschutzbereiche, die einen Schutz vor Gewerbe-
und Verkehrsschall planerisch sicherstellen. Da der Schallschutzbereich 1 im Geltungsbereich der
2. Anderungsplanung liegt, jedoch nicht von der vorliegenden 4. Bebauungsplananderung uber-
deckt wird, sind die getroffenen Festsetzungen fur den genannten Schallschutzbereich 1 nicht wei-
ter fUr das vorliegende Planvorhaben relevant.

Der Schallschutzbereich 2 dient weiterhin als passiver Schallschutz vor Verkehrsschall und wird in
der Planzeichnung mit der Ziffer ,2“ gekennzeichnet. Verkehrsschall kann insbesondere durch den
.Lohweg“ hervorgerufen werden, der als Hauptstral’e im Siden des Plangebietes entlang verlauft
und mit unmittelbarer N&he zur Bundesstral3e B 413 hohe Verkehrsaufkommen besonders wahrend
den Hauptverkehrszeiten aufzeigt. In den gekennzeichneten Schallschutzbereichen 2 sind an den
Fassadenseiten Kinder- und Schlafzimmer durch geeignete Grundrissanordnung ganz zu vermei-
den.

Der Schallschutzbereich 3 dient hingegen als passiver Schutz vor Gewerbeschall und wird in der
Planzeichnung mit der Ziffer ,3* gekennzeichnet. Der Schallschutzbereich 3 wird im Stdwesten des
Plangebietes festgesetzt, da dort Gewerbeschall durch die bestehenden Gewerbebetriebe entsteht.
Viele gewerblich orientierte Betriebe lassen sich zudem in Richtung Stden/Stdwesten zum Plan-
gebiet auBerhalb des Geltungsbereiches vorfinden. In den in der Planzeichnung mit ,3 gekenn-
zeichneten Bereichen sind an den entsprechend markierten Fassadenseiten in den Erd- und Ober-
geschossen alle ¢ffenbaren Fensteranteile von Schlaf- und Wohnraumen, die dem dauernden Auf-
enthalt von Personen dienen, durch geeignete Grundrissanordnung ganz zu vermeiden. An den
Gebéudeseiten Richtung Firmengelande (westlich), gilt auch fir die Giebelseiten, dirfen nur
offenbare Fensteranteile von Nebenrdumen, zum Beispiel reine Kochklche, Bader, WC, Flure, Ab-
stellrdume etc. orientiert sein.

Da das Plangebiet bereits gré3tenteils baulich vorgepragt ist, sind die aus Sicht des Immissions-
schutzes getroffenen Anforderungen in den Schallschutzbereichen 2 und 3 an die Bausubstanz bei
Neubauten zu erfillen. Bei Bestandsgebauden und gegebenenfalls anstehenden Sanierungs- oder
Renovierungsarbeiten wird dennoch empfohlen, die vorstehenden Anforderungen in den einzelnen
Schallschutzbereichen zu beriicksichtigen, um die Schallsituation zu verbessern. Weitere Konflikte
im restlichen Plangebiet sind aufgrund der Vorpragung grundséatzlich nicht zu erwarten. Aus dem
Plangebiet gehen im Umkehrschluss aus bereits genannten Griinden keine immissionsschutzrele-
vanten Auswirkungen auf die Siedlungsbebauung oder auf umliegende Nutzungen aus.

Die westlich in angrenzender Néahe zum Plangebiet verlaufenden Bahnanlagen sind nicht mehr in
Betrieb, sodass mit hoher Wahrscheinlichkeit keine immissionsschutzrelevanten Auswirkungen
ausgehend von der Nutzung der Bahnanlagen auf das Plangebiet entstehen kénnen. Die soge-
nannte ,Brexbachtalbahn“ verlauft von Neuwied-Engers Uber Bendorf, Grenzau und Ransbach-
Baumbach nach Siershahn. Zeitweise wurden einige Streckenabschnitte stillgelegt, anschliel3end
jedoch wieder fur den touristischen Verkehr in Betrieb genommen. Nachdem die Betriebsgenehmi-
gung fur den Abschnitt Siershahn - Grenzau ablief, war es geplant, stattdessen den unteren Ab-
schnitt Bendorf - Grenzau fiir 2,7 Millionen Euro instand zu setzen. Da der Stadtrat Bendorf am 28.
Marz 2017 gegen eine Reaktivierung der Strecke stimmte, schienen diese Plane damit gescheitert.
Im Mérz 2019 wurde fiir die Abschnitte Grenzau - H6hr-Grenzhausen und Grenzau - Siershahn al-
lerdings wieder eine Betriebsgenehmigung auf 25 Jahre erteilt. Betrieben wird die Strecke von der
Eifelbahn Verkehrsgesellschaft mbH (EVG). Im Juni folgte schlief3lich die Genehmigung fir den Ab-
schnitt Engers - Sayn.
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In Anlehnung an die vorstehenden Ausfiihrungen kann eine Reaktivierung der Strecke grundsatz-
lich nicht ausgeschlossen werden und die genannte Bahnstrecke kdnnte durchaus als potentielle
Storquelle angesehen werden. Aus diesem Grund wird auf die Rubrik ,Hinweise” bzw. den Hinweis
zur Reaktivierung der Bahnstrecke und zum vorsorgenden Immissionsschutz verwiesen (siehe
nachfolgenden kursiven Text). Durch den genannten Hinweis kann eine AnstoRwirkung zum Schutz
vor Bahnemissionen oder Uber Schadensersatzanspriiche fir nachfolgende Planungsebenen erzielt
werden. AufRerdem kénnen hierdurch die Belange in der verbindlichen Bauleitplanung ausreichend
berticksichtigt werden.

,Reaktivierung der Bahnstrecke / Vorsorgender Immissionsschutz: Im Westen zum
Plangebiet verlauft die Trasse der zurzeit stillgelegten Bahnstrecke Engers - Siershahn. Ei-
ne Reaktivierung der Strecke kann grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Zum vor-
sorgenden Immissionsschutz wird empfohlen, Fenster der Schallschutzklasse 111 im 10 m-
Nahbereich zur Bahnstrecke in Gebaude mit schutzbedirftiger Nutzung einzubauen (v. a.
Wohngebaude). Sofern keine Schallschutzfenster der Klasse lll eingebaut werden, kénnen
im Falle einer Reaktivierung der Bahnstrecke Schadenersatzanspriiche gegeniber der
Stadt Bendorf bzw. gegeniiber dem Bahnstreckenbetreiber nicht hergeleitet werden.”

Unter Berlcksichtigung vorstehender Anforderungen und getroffener Festsetzungen sowie
Hinweise im Bebauungsplan, ist der Schutz vor Gewerbe- und Verkehrsschall, vor potentiel-
len Bahnemissionen sowie die Sicherung von gesunden Arbeits- und Wohnverhaltnissen im
Plangebiet gewahrleistet.

4.10 Bodenordnung

GemalR Eigentimerplan befinden sich die meisten Baugrundstiicke innerhalb des Plangebietes in
Privatbesitz. Lediglich wenige Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Bendorf, insbesondere
die Flachen fiir die Niederschlagswasserbeseitigung und die Verkehrs- und Wirtschaftswegefla-
chen.

Da es zur Umsetzung des Bebauungsplans einer Neuordnung privater und offentlicher Eigentums-
flachen bedarf, ist eine Baulandumlegung im Sinne des 88 45 ff BauGB erforderlich. Ein entspre-
chendes Verfahren wurde vor einigen Jahren bereits eingeleitet auf Basis der geplanten Umsetzung
des planungsrechtlichen Standes vor der vorliegenden 4. Anderungsplanung. Das Verfahren der
Baulandumlegung muss jedoch nunmehr auf der Basis der 4. Anderungsplanung fortgefiihrt wer-
den.

Die erforderliche Baulandumlegung und Grundstiicksneuordnung wird von der zustandigen Umle-
gungsstelle durchgefiihrt, somit in der nachfolgenden Planungsebene eigenverantwortlich geregelt.
Vorstehender Sachverhalt ist nicht Bestandteil der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung.

411 Altablagerungen

Altablagerungsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.
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4,12 Denkmalschutz

Denkmalgeschiitzte und archaologische Befunde oder Funde sind im Plangebiet bisher nicht be-
kannt. Es besteht allerdings die Mdglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archéologische
Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, Gefalie oder Scherben, Min-
zen und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese Funde sind gemald 88 16 — 21 Denkmal-
schutzgesetz der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archdologie, Koblenz, zu melden
(0261 / 6675-3000). Der Beginn von Bauarbeiten ist der Generaldirektion mindestens 2 Wochen vor
Baubeginn anzuzeigen. Die Baubeginnsanzeige ist zudem zu richten an landesarchaeologie-
koblenz@gdke.rlp.de oder 0261-6675 3000.

Vorstehende Hinweise sind ebenfalls vorsorglich unter der Rubrik ,Hinweise“ der Anderungspla-
nung ersichtlich.

5 LANDSCHAFTSPLANERISCHE BELANGE

5.1 Gesetzliche Vorgaben

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder von
Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist gemal § 18 BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung sind im Rahmen der Abwagung die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die Eingriffs-/Ausgleichsregelung (8 1 a (3)
BauGB) zu bericksichtigen.

GemalR § 1 a BauGB (ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz) soll mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRhahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begren-
zen.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berticksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des BNatSchG sind Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, welche die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen (§ 14 BNatSchG).

Die naturschutzfachlichen Belange werden durch die vorgelegte Bauleitplanung beriihrt und daher
nachfolgend behandelt. Insbesondere ist eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich.
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5.2 Bestandssituation

Der Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans liegt im Stadtteil Sayn der
Stadt Bendorf.

Im Westen der Plangebietsflache grenzen Bahnanlagen an, die jedoch derzeit nicht befahren wer-
den und stillgelegt sind. Ostlich angrenzend zum Plangebiet befinden sich Waldbestéande, die sich
weiter in Richtung Osten erstrecken. Insbesondere im ndrdlichen Plangebietsbereich werden dstlich
auch Gehdlz- und Waldflachen Gberplant.

Auf der gegeniliberliegenden Seite der Bahnanlagen sowie im Stiden zum Plangebiet grenzt weitere
Siedlungsbebauung an. Wahrend sich die Siedlungsbebauung im Norden und Westen insbesonde-
re durch Einzel- und Mehrfamilienhduser zusammenstellt, wird der stidliche Bereich auch durch ei-
nige, gewerblich orientierte Betriebe gepragt. Grof¥flachig hat sich im Stiden zum Plangebiet bei-
spielsweise das Chemiewerk Ask Chemicals GmbH etabliert.

Die vorhin beschriebene Siedlungsstruktur zwischen Wohnbebauung und gewerbliche Nutzungen
spiegelt sich auch innerhalb des Plangebietes wider. Die fast grof3tenteils bebaute Plangebietsfla-
che lasst sich tUberwiegend durch Einzel- und Doppelhauser kennzeichnen. Im sudlichen und teil-
weise im ndrdlichen Bereich auf Hohe des ,Heinzenweges* lassen sich im Bestand zusatzlich Mehr-
familienh&auser vorfinden. Der stdliche Plangebietsteil ist zudem gepragt durch einzelne gewerbli-
che Betriebe.

Auffallig ist zudem die stark bewegte topographische Situation innerhalb der Plangebietsflache, be-
sonders im ndrdlichen Bereich auf Héhe des ,Heinzenweges®, der in seiner Lange von circa 165 m
ein Gefélle von etwa 12,5 % aufweist.

Bereits wahrend der Bestandsbegehung wurde die teils mangelnde verkehrliche Erschlie3ungssitu-
ation in Verbindung mit der topographischen Situation deutlich erkennbar. Die Strafl3en sind im Be-
stand teilweise sehr schmal und lassen keinen Begegnungsverkehr zu. Einige Grundstlicke sind im
Norden des Plangebietes gar nicht erschlossen. Die nachfolgenden Aufnahmen der 6rtlichen Be-
standssituation verdeutlichen den Sachverhalt zur verkehrlichen ErschlieRungssituation.

Die auRere verkehrliche ErschlieRung ist hingegen sichergestellt. Uber die Einmiindung des
,2Hellenpfades® in die StralRe ,Am Sayner Bahnhof“ und deren direkten Anschluss an die Bundes-
stral’e B 413 ,Koblenz-Olper-Stralke“ sowie der weiteren Anbindung an die Autobahn A 48 besteht
sowohl eine regionale als auch Uberregionale Verkehrserschiel3ung an das Stral3ennetz.

Schutzgebiete, seltene und geschiitzte Arten

Naturdenkmale: nicht betroffen
Kartierte Biotope: nicht betroffen

Nach § 30 BNatSchG geschitzte Biotope: nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete: LSG ,Saynbach-, Brexbach- und Grossbachtal®
unmittelbar dstlich angrenzend

Naturparke: nicht betroffen

Naturschutzgebiete: nicht betroffen
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Natura-2000-Gebiete: FFH-Gebiet ,Brexbach- und Saynbachtal® in raumli-
cher Nahe

Wasserschutzgebiete: nicht betroffen

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Durch Entscheidungen des européischen Gerichtshofes und des Bundesverwaltungsgerichtes wur-
de klargestellt, dass artenschutzrechtliche Belange zuséatzlich zur Eingriffsregelung zu beachten
sind. Im Bundesnaturschutzgesetz wird zwischen besonders und streng geschitzten Arten unter-
schieden (8 7 (2) Ziffer 13 und 14 BNatSchG).

Die besonders geschiitzten Arten sind aufgefihrt:

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

in der Anlage 1, Spalte 2 zu § 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSch-VO).
in Rechtsverordnungen nach § 54 (1) BNatSchG.

Des Weiteren zéhlen die europédischen Vogelarten geman Artikel 1 der Richtlinie 79/409/EWG zu
den besonders geschiitzten Arten.

Die streng geschutzten Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschiitzten Arten, fiir 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.

Der Geltungsbereich Uberplant tberwiegend Bestandsbebauung der Siedlungslage mit Wohnh&u-
sern, ErschlieBungsstralen und Privatgarten. Vogelnester und Fledermausquartiere in Bestands-
gebauden und Privatgarten konnen nicht ausgeschlossen werden. Durch die vorliegende Ande-
rungsplanung wird jedoch keine konkrete Abrissabsicht vorbereitet, sodass nicht mit einer Beein-
trachtigung potentiell vorhandener Nester und Quartiere auf den Privatgrundstiicken zu rechnen ist.
Da das Artenschutzrecht unabhangig einer Bauleitplanung unmittelbar, auch fur die Privatleute, gilt,
sind Handlungsweisen, z.B. bei Baumalnahmen oder Abrissvorhaben, so zu gestalten, dass sie mit
den artenschutzrechtlichen Regelungen des § 44 BNatSchG zu vereinbaren sind.

Die Uberplanten Wald und Gehdélzflachen haben ebenfalls eine Bedeutung insbesondere fir Vogel
und Fledermause. Durch die Aufhdngung von Nist- und Fledermauskasten kénnen potentielle Quar-
tierverluste ausgeglichen werden.

Aufgrund der Nahe zur Bestandsbebauung sind die unmittelbar angrenzenden Flachen jedoch be-
reits durch Larm und Bewegungsunruhe vorbelastet, sodass die Flachen vermutlich nur eine Be-
deutung flr ubiquitare stérungstolerante Arten aufweist. Diese finden auch zukinftig in den neuen
Wohngebéauden und Gartengehdlzen neue Lebensraume.

Fur den Nachverdichtungsbereich im Norden wurde bereits im Jahr 2012 ein Artenschutzgutachten
erarbeitet sowie eine Natura 2000-Vertraglichkeitsvorprifung durch das Blro Dr. Sprengnetter und
Partner GbR, Brohl-Lutzing durchgefiihrt.

Auszug aus dem artenschutzrechtlichen Beitrag (in kursiver Schrift wiedergegeben):
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LErfasst wurden 21 Vogelarten. Davon trat der Uberwiegende Teil (18 Arten) als Brutvogel
auf; die Ubrigen Arten wurden als Nahrungsgaste erfasst. Bei samtlichen nachgewiesenen
Arten handelt es sich um als ungefahrdet und ubiquitar einzustufende Vogelarten, Gberwie-
gend mit Verbreitungsschwerpunkten in Siedlungen und Grin-/Parkanlagen. Der nachge-
wiesene Haussperling stellt eine Art der ,Vorwarnliste“ dar. Sédmtliche Arten gelten als euro-
paische Vogelarten als ,besonders geschitzt*.”

AuRerdem konnten im Plangebiet der Grof3e Abendsegler und die Zwergfledermaus nachgewiesen
werden.

Insgesamt kommt die artenschutzrechtliche Prifung zu dem Ergebnis, dass durch die konkreten
Projektauswirkungen keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu er-
warten sind. Fur weitere Detailaussagen wird auf den artenschutzrechtlichen Beitrag selbst verwie-
sen, der dieser Begriindung als separater Anhang beigefiigt und damit Teil der Begrindung ist.

Da sich Natur und Nutzungen im Plangebiet seit 2012 nicht wesentlich verandert haben, wéaren bei
einer erneuten Kartierung keine erheblich abweichenden Ergebnisse zu erwarten.

Fur Aussagen zur Natura 2000-Vertraglichkeitsvorprifung wird auf das Kapitel 6.8 ,Natura 2000“
des Umweltberichts sowie auf den Bericht zur Natura 2000-Vertraglichkeitsprognose des Biiros Dr.
Sprengnetter und Partner GbR verwiesen.

In den Bebauungsplan wurden die folgenden artenschutzrechtlichen Hinweise aufgenommen (kur-
siver Text):

Zur vorsorglichen Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind erforderliche
Gehoblzrodungen - ohne 6kologische Baubegleitung - auRerhalb der Vegetationszeit im
Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis vor dem 01.03. des Folgejahres vorzunehmen
(vgl. 8 39 (5) BNatSchG).

Es wird darauf hingewiesen, dass die Untere Naturschutzbehdrde unmittelbar in Kennt-
nis zu setzen ist, bei Entdeckung gesetzlich geschiitzter, wild lebender Tiere wahrend
der Baumalinahmen (Vorsorgepflicht fir evtl. notwendige, fachgerechte Rettungsmali-
nahmen; Abwehr eines mdglichen Umweltschadens).

Es wird empfohlen, die Planungs- und Ausfilhrungsprozesse im Rahmen einer fachkun-
digen, 6kologischen Baubegleitung zu tGiberwachen. Dies insbesondere bei der Fallung
von Hohlenbaumen (fiir ein ggf. erforderliches Abfangen und eine Rettungsumsiedlung).

Nistplatz- und Quartierverluste fir Vogel und Flederméause durch die Entfernung von
Baumen sollen durch die Aufhdngung von Nistkdsten und Fledermauskasten im Plan-
gebiet ausgeglichen werden.

Bei Begrinung der Freiflachen wird die Verwendung heimischer und standortgerechter
Geholze empfohlen.

Grolflachige Glasscheiben und spiegelnde Gebaudefronten (auch z. B. glaserne Bal-
konbrustungen) sind durch geeignete Malinahmen (Verwendung transzulenter Materia-
lien oder flachiges Aufbringen von Markierungen) mit der Vorgabe einer Begrenzung der
Spiegelwirkung auf maximal 15 % AulRenreflexionsgrad.
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Zur Vermeidung von Kollisionsrisiken zwischen insektennachjagenden Flederméausen
und dem StraRenverkehr sowie zur Abwehr von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insek-
ten wird ausschlieBlich der Einsatz von Leuchtmitteln (z. B. LED-Technik oder Natrium-
dampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000 — 4.000 Kelvin (warm-
weile Lichtfarbe) unter Verwendung vollstdndig gekapselter Leuchtengehduse empfoh-
len.

Es ist letztendlich nicht davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan und seine spa-
tere Umsetzung die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG eintreten. Es ist nicht zu
schlussfolgern, dass sich durch Stérungen der Erhaltungszustand lokaler Populationen
streng geschitzter Arten verschlechtert.

5.4 Bebauungsunabhangige Ziele der Landschaftsplanung

Aus fachlicher Sicht der Landespflege sollten zur Verbesserung des Zustandes von Natur und
Landschaft und zur Minimierung der bestehenden Vorbelastungen im Plangebiet und seiner nahe-
ren Umgebung folgende Ziele fur die einzelnen Landschaftspotenziale verfolgt werden. Es handelt
sich hierbei um bebauungsunabhangige Ziele der Landschaftsplanung, also Zielvorstellungen aus
rein fachlicher Sicht:

Bodenpotential

Keine weitere Bodenversiegelung zum Erhalt der natlrlichen bzw. naturnahen bodendkologi-
schen Verhaltnisse

Riickbau der Straflen und Bestandsgebaude
Sukzession

Wasserpotential
Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser im Plangebiet
Rickbau der StraRen und Bestandsgebaude
Sukzession

Klimapotential
Pflanzung von Gehdlzen zur Schadstofffilterung und Erhalt vorhandener Gehdlzbestande
Riickbau der Strafen und Bestandsgebaude

Arten- und Biotoppotential

Erhéhung der Strukturvielfalt im Plangebiet durch Pflanzung von Einzelgehdlzen, Hecken und
Feldgeholzen sowie Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen

Sukzession
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Landschaftsbild und Erholung

Zur Verbesserung der Erholungseignung ist in erster Linie die Strukturvielfalt der Landschaft
weiter zu erhdhen, es sind Sitzgelegenheiten zu schaffen und die Wege fir die Nah- und Fei-
erabenderholung instand zu halten. Dem Ziel der Erhéhung der Strukturvielfalt dienen dieselben
MaRnahmen, die unter dem Arten- und Biotoppotenzial genannt sind.

5.5 Zu erwartende Beeintrachtigungen und Minimierungsmafnahmen

Mit der vorliegenden Planung werden die beschriebenen Natur- und Landschaftspotenziale der Fla-
che mehr oder weniger stark beeintrachtigt. In diesem Kapitel werden die zu erwartenden Beein-
trachtigungen und ihre Auswirkungen beschrieben sowie landespflegerische Ziele fir das Plange-
biet unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung formuliert.

In den Textfestsetzungen zum Bebauungsplan werden die notwendigen Minimierungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen vorgeschrieben. Eine Auflistung der fir PflanzmalRnahmen geeigneten Arten
finden sich im Anhang dieser Begriindung und der Bebauungsplanurkunde.

Die Bewertung der Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushalts ergibt sich aus der
Empfindlichkeit der Natur- und Landschaftspotenziale (Boden, Wasser, Klima, Biotope, Land-
schaftsbild/Erholung) gegeniiber auf3eren Eingriffen und der potenziellen Belastungsintensitéat durch
die geplante Bebauung. Bei geringer Empfindlichkeit eines Potenzials gegeniiber Eingriffen und ei-
ner geringen Belastung ergibt sich auch eine geringe Beeintrachtigung durch das geplante Bauvor-
haben.

Bodenpotential:

Beeintrachtigung / Eingriffsbewertung

Verlust sdmtlicher Bodenfunktionen und Eingriff in die
natirliche Horizontabfolge des Bodens durch Abgra-
bung und Versiegelung mit Gebduden und Erschlie-
Rungsflachen hauptsachlich durch die Neuausweisung
von Baugrundstiicken.

Baubedingte Bodenverdichtung durch den Einsatz von
schweren Maschinen, dadurch Beeintrachtigung der
naturlichen Bodenfunktionen.

Eingriff in die natlrliche Horizontabfolge des Bodens
durch Abgrabung und Aufschittung.

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

Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan in der Fas-
sung vor der 4. Anderung sind bereits gleichartige Ein-
griffe in Natur und Landschaft zugelassen.

Die festgesetzten Verkehrsflachenbreiten verringern
sich in vielen Teilbereichen von 9,00 m auf 6,00 m.

Minimierungs- und KompensationsmalRnahmen

Minimierung der Versiegelung, Minimierung der Bodenin-
anspruchnahme im Rahmen der baulichen Tétigkeit.

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

Bodenlockerung und Verbesserung des Bodengefuges
durch Pflanzung von Gehdlzen.

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

Eingriff ist als gering-mittel zu bewerten.
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Klimapotential:

Beeintrachtigung / Risikobewertung Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bereits Minimierung der Flachenversiegelung.

Uberwiegend grof3flachig bebaut. Es kommt im Wesent-

lichen lediglich zum Verlust von Wald als Kaltluftproduk- Pflanzung von neuen Gehdlzen als Sauerstoffproduzen-
tionsflache durch Neuausweisung von Baugrundsti- ten.

cken.

Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan in der Fas-
sung vor der 4. Anderung sind bereits gleichartige Ein-
griffe in Natur und Landschaft zugelassen.

Eingriff ist als gering zu bewerten.

Wasserhaushalt:

Beeintrachtigung / Risikobewertung Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen

Erhdhung der Wasserspeicherkapazitdt des Bodens

Geringfligig verringerte Versickerungsrate und erhéhter durch Pflanzung von Gehdlzen

Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser aufgrund = _ _
der zusétzlichen Flachenversiegelung, Veranderung der Minimierung der Versiegelung, Verwendung offenporiger,
Wasserzufuhr. versickerungsfahiger Belage fir Gebaudezuwege, Hoffla-
chen, Zufahrten und Stellplatze.

Das Plangebiet ist bereits groffléachig bebaut. Der Was- aysweisung von Flachen fiir die Niederschlagswasserbe-
serhaushalt ist entsprechend bereits stark anthropogen geitigung
Uberpragt.

prag Ausweisung von Fléchen fir die AuRBengebietswasserab-
Die vorliegende Planung dient zudem dem Zweck einen [€itung.
sachgerechten Umgang mit Abwassern sicherzustellen.

Gefahr des Schadstoffeintrags in das Grundwasser wéah-
rend der Bauarbeiten.

Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan in der Fas-
sung vor der 4. Anderung sind bereits gleichartige Ein-
griffe in Natur und Landschaft zugelassen.

Eingriff ist als gering zu bewerten.
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Arten- und Biotoppotenzial:
Beeintrachtigung / Risikobewertung

GroRflachige Uberplanung von Bestandsbebauung.
Vogelnester und Fledermausquartiere in Bestandsge-
bauden und Privatgarten kénnen nicht ausgeschlossen
werden. Durch die vorliegende Anderungsplanung wird
jedoch keine konkrete Abrissabsicht vorbereitet, sodass
nicht mit einer Beeintrachtigung potentiell vorhandener
Nester und Quartiere auf den Privatgrundstiicken zu
rechnen ist.

Die Uberplanten Wald- und Gehdlzflachen haben je-
doch ebenfalls eine Bedeutung insbesondere fiir Vogel
und Fledermause.

Aufgrund der Nahe zur Bestandsbebauung sind die
unmittelbar angrenzenden Flachen jedoch bereits durch
Larm und Bewegungsunruhe vorbelastet, sodass die
Flachen vermutlich nur eine Bedeutung flr ubiquitare
storungstolerante Arten aufweisen.

Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan in der Fas-
sung vor der 4. Anderung sind bereits gleichartige Ein-
griffe in Natur und Landschaft zugelassen.

Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen
Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen.

Soweit mdglich Erhalt der Bestandsgehdlze. randliche
Eingriinung und weitere Gehdlzpflanzungen.

Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Empfeh-
lungen.

Durch die Aufhangung von Nist- und Fledermauskasten
kénnen potentielle Quartierverluste ausgeglichen wer-
den.

Eingriff ist als gering zu bewerten.
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Landschaftsbild / Erholung:

Beeintrachtigung / Risikobewertung Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen

Das Landschaftsbild ist im Wesentlichen durch die Be- Einhaltung der stadtebaulichen und grinordnerischen
standsbebauung mit Wohngebauden und da- Festsetzungen.

zugehdrigen Garten, Hof- und Stellplatzflachen gepragt.

Insbesondere im nordlichen Bereich werden auch

Waldflachen Uberplant. In Richtung Osten ist das Land-

schaftsbild durch Wald und vielféltige Geholzflachen

gepragt.

Das Plangebiet ist jedoch entsprechend durch das
Wohngebiet entsprechend erheblich anthropogen vor-
gepragt und der Eingriff erfolgt somit nicht in einen un-
belasteten Landschaftsraum.

Die Privatgarten im Plangebiet dienen den Bewohnern
zu Erholungszwecken. Eine Bedeutung fur o6ffentliche
Erholungszwecke haben die Flachen im Geltungsbe-
reich nicht. Es ist anzunehmen, dass die bestehenden
Wegebeziehungen von Spaziergdngern und Joggern
genutzt werden. Diese Mdoglichkeit bleibt auch nach
Umsetzung der Planung bestehen, da bestehende We-
geverbindungen nicht gekappt werden.

Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan in der Fas-
sung vor der 4. Anderung sind bereits gleichartige Ein-
griffe in Natur und Landschaft zugelassen.

Eingriff in das Landschaftsbild und in die Erholungsfunktion gering

5.6 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung sind die zusétzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu ermitteln und der Bedarf an notwendigen AusgleichsmalRnahmen zu beurteilen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
/Ausgleichsregelung der bauleitplanerischen Abwéagung des 8§ 1 (7) BauGB unterliegt. Die Moglich-
keiten und Erfordernisse zur Planung und Festlegung von Kompensationsflachen richten sich hier-
bei ausschlieBlich nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches.

Das Verhaltnis zwischen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (88 13 bis 17 BNatSchG) und
dem Baurecht wird in § 18 BNatSchG geregelt:

,(1) Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplé-
nen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist tber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden®.

Fur die Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind entspre-
chend des § 18 (1) BNatSchG nur die Vorschriften des BauGB und nicht die des BNatSchG malf3-
geblich.
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Das Plangebiet ist bereits durch den Ur Bebauungsplan ,In der Bitz bis Hellenpfad sowie die 2.
Anderungsplanung ,In der Bitz bis Hellenpfad“ (iberplant und gréRtenteils bebaut. MaRgeblich fur
die Bewertung ist daher der geplante zulassige Eingriff im Vergleich zum bisher zuléssigen Eingriff
gemaR dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan (Urplan) aus dem Jahr 1975 und der 2. Ande-
rungsplanung aus dem Jahr 2006.

Zur besseren Ubersichtlichkeit wurde in der Bilanzierung zwischen dem Teilaufhebungsbereich der
2. Anderung und der restlichen Plangebietsflache unterschieden:
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Abb.: Darstellung der Bruttoplangebiete ,, Teilaufhebungsbereich 2. Anderung* (griin) und
»ohne Teilaufhebungsbereich 2. Anderung“ (rot) (unmalR3stabliche Darstellung)
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|Eingriﬁs-! Ausgleichsbilanzierung 12459 - Bendorf - Baugebiet "In der Bitz bis Hellenpfad, 4. Anderung |

Bruttoplangebiet GesamtBP 4. Anderung 106.187 106.187
Elruttoplanaebiet Teilaufhebungsbereich 2. Anderung 25.136 25.136 Eingriff
Bruttoplanaebiet ohne Teilaufh-ebungsbereich 2. ﬁ.nderung 81.051 81.051 positive Auswirkungen (Ausgleich)
Ur-BP  |4. Anderung Wirk-

Flache [m?] | Flache [m? |Differenz |GRZ | faktor |Bewertung
Bruttoplangebiet Teilaufhebungsbereich 2. Anderung 25.136 25.136
Rad- und Fuliweg 0 133 133 0,8 106,4
Offentliche Parkflache 0 357 357 0.8 2856
Nettobauland WA 13.224 12.329 -895| 06 1,0 -537,0
Offentliche Griinflache - Niederschlagswasserversickerung OB A 0 405 405 0,8 -324.0
Nettobauland MI 6.285 6.285 0 0 0,0
Strallenverkehrsflache 5.327 5.327 0 0 0,0
Verkehrsgriin 300 300 0 0 0,0
Bruttoplangebiet ohne Teilaufhebungsbereich 2. Anderung 81.051 81.051
Rad- und Fuliweg 0 674 674 0,8 539,2
Mulltonnensammelstelle 0 23 23 1.0 230
Nettobauland WA 68.540 68.853 313] 06 1,0 313,0
StraRenverkehrsflache 9.787 7537 -2.250 1,0 -2.250,0
Wirtschaftsweg 1.278 257] -1.021 0,6 -612,6
Verkehrsgriin 0 89 89 04 -356
Offentliche Griinflache - Niederschlagswasserversickerung OB A 0 1.553 1.553 -1,1 -1.708,3
Offentliche Grunflache - Niederschlagswasserversickerung OB B 1.446 2.065 619 -1,0 619,0

|Sun'|me: —4_819,3|

Das Plangebiet ist bereits durch den Ur Bebauungsplan ,In der Bitz bis Hellenpfad“ sowie die 2.
Anderungsplanung ,In der Bitz bis Hellenpfad“ iiberplant und gréRtenteils bebaut. Eingriffsrelevant
sind entsprechend lediglich zusatzliche Versiegelungen durch zuséatzliche Strafl3en, Wege und Bau-
grundsticke.

Im Bereich des Teilaufhebungsbereichs 2. Anderung sind lediglich die zusétzlichen Rad- und FuR-
wege sowie die offentliche Parkflache als zusatzliche Eingriffe zu werten. Das Nettobauland des
Mischgebietes sowie die StralBenverkehrsflache und das Verkehrsgriin bleiben gleich und sind ent-
sprechend nicht eingriffs- oder ausgleichsrelevant. Das Nettobauland des Wohngebietes verringert
sich jedoch durch die Planung um ca. 895 m2. Da durch die festgesetzte GRZ von 0,4 inklusive der
Uberschreitungsmoglichkeit nach § 19 (4) BauNVO 60 % der Flache maximal versiegelt werden
kénnen, wird die zurickgenommene Flache auch zu einem Anteil von 60 % als Ausgleich ange-
rechnet. Die zusatzliche offentliche Grinflache fir die Niederschlagswasserversickerung (OB A)
wird ebenfalls als Ausgleich angerechnet.

Im Restbereich des Plangebietes ohne den Teilaufhebungsbereich 2. Anderung sind neben den zu-
séatzlichen Rad- und FuRBwegen auch eine Mulltonnensammelstelle sowie die zuséatzliche Wohnbau-
flache im Umfang von 313 m? als Eingriff zu bilanzieren.

Dafiir werden mit der 4. Anderungsplanung StraRenverkehrsflache und Wirtschaftswegeflache in
bedeutsamen Umfang (zusammen ca. 3.271 m?) zuriickgenommen und die Griinflache fir die Nie-
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derschlagswasserbeseitigung in Ordnungsbereich B vergroRert. Diese Umstande konnen als Aus-
gleich angerechnet werden.

Die zusatzlichen Flachen fur Verkehrsgrin und Niederschlagswasserbeseitigung in Ordnungsbe-
reich A werden ebenfalls auf Seiten des Ausgleichs in die Bilanzierung eingestellt.

Insgesamt werden mehr versiegelte Flachen zuriickgenommen, als neu ausgewiesen, so-
dass sich rechnerisch ein bilanzierter Kompensationsiiberschuss von circa 4.819 m2 ergibt.
Zusétzliche Ausgleichsflachen aullerhalb des Plangebietes sind entsprechend nicht not-
wendig.

Mit der vorliegenden Planung wird der Eingriff in Natur und Landschaft gegeniiber dem
Stand des rechtskraftigen Bebauungsplans nicht erhoht.
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I UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG

Im Umweltbericht werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Bebauungs-
plan&nderung ermittelt bzw. prognostiziert und bewertet.

Die Inhalte fir den Umweltbericht ergeben sich aus § 2 (4) BauGB in Verbindung mit 8§ 1 (6) Nr. 7
BauGB sowie 88 2 a und 4 ¢ BauGB. Zusammengefasst legt dieser § 2 (4) BauGB fest, dass Erlau-
terungen moglicher Auswirkungen des geplanten stadtebaulichen Projektes auf die Umwelt darzu-
legen sind und eine Prognose zur Erheblichkeit der Umweltwirkungen fir die einzelnen Schutzgtter
zu treffen ist.

Die Plan-Umweltprifung ist eine in das Planungsverfahren integrierte unselbstéandige Prifung der
umweltrelevanten Auswirkungen der Planung. Diese Auswirkungen sind im Umweltbericht zu erfas-
sen, der Offentlichkeit und den Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme zu unterbreiten und
zu bewerten. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse fliel3en in die planerische Abwéagung nach § 1
(7) BauGB ein. Die Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung im Bebauungsplanverfahren
liegt bei der Gemeinde - sie ist hier die ,zustandige“ Behorde.

Die vorliegende Umweltprifung kann sich zudem darauf beschranken, dass es sich um einen bau-
planungsrechtliche Anderungsplanung eines rechtskraftigen Bebauungsplans handelt. Bezugspunkt
der Bewertungen sind dabei die Unterschiede zur bauplanungsrechtlich zulassigen (Eingriffs-) Situ-
ation gemaR dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan (Urplan) aus dem Jahr 1975 und der 2. An-
derungsplanung aus dem Jahr 2006.

1.1 Anlass und Zielsetzung der Planung

Die Stadt Bendorf plant im Stadtteil Sayn die Aufstellung der vorliegenden 4. Anderung des Be-
bauungsplans ,In der Bitz bis Hellenpfad®. Die bisher rechtsverbindlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes in der Fassung vor der 4. Anderung sind aufgrund der Ergebnisse und Erkenntnisse
aus dem Umlegungsverfahren nicht hinreichend geeignet, um den Bebauungsplan umzusetzen.
Demnach besteht Bedarf fir die vorliegende Anderungsplanung. Mit der Rechtsverbindlichkeit der
4. Bebauungsplanédnderung ,In der Bitz bis Hellenpfad“ treten Teile des Bebauungsplans ,In der
Bitz bis Hellenpfad“ in der Fassung vor der 4. Anderung, den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans betreffend, aul3er Kraft.

Um eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im betroffenen Siedlungsbereich zu gewahrleis-
ten, gilt zunachst als Hauptplanungsziel eine funktionsféhige, verkehrssichere ErschlieRung nach
aktuellen und allgemeinen stadtebaulichen Standards zu gewahrleisten. Eine erhdhte planerische
Herausforderung stellt die teils stark bewegte topographische Situation im Plangebiet dar, wodurch
in der derzeitigen Bestandssituation die Verkehrssicherheit und insbesondere die Erreichbarkeit al-
ler Baugrundstiicke nicht nur fir Pkws sondern inshesondere fiir groRere Fahrzeuge (z. B. Mullfahr-
zeuge, Rettungsfahrzeuge, Paket- und Lieferdienste) erschwert ist. Darliber hinaus sind viele
Grundstiicke, besonders im nérdlichen Teilbereich des Plangebietes, erst gar nicht verkehrlich er-
schlossen. Durch die 4. Bebauungsplananderung soll aus bauleitplanerischer Sicht eine funktions-
fahige verkehrliche ErschlieRung erreicht und gewéhrleistet werden, damit fur die nachfolgenden
Planungsebenen der ErschlieBungs- und Stral3enplanung eine Umsetzung realisierbar ist.
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Weiteres wesentliches stadtebauliches Planungsziel ist eine Nachverdichtung des Plangebietes mit
Wohnbaugrundstiicken vor allem im norddstlichen Bereich. Besonders iiber die erforderlichen An-
derungen im verkehrlichen ErschlieBungsnetz in der vorliegenden Plankonzeption lassen sich be-
sonders im nordostlichen Teilbereich der Plangebietsflache zusatzliche Baugrundstiicke schaffen.
Mittels der vorliegenden Anderungsplanung im Hinblick auf die wohnbaurechtliche Entwicklung und
Ordnung steigt automatisch die Attraktivitdt des Siedlungsbereiches und zugleich die Vermarktbar-
keit der Baugrundstiicke. Dies wirde einerseits dem aktuell hohen Bedarf nach Baugrundstiicken
entgegenwirken, andererseits wird zukunftsorientiert gegen die Folgen des demographischen Wan-
dels gearbeitet. Durch die Ausweisung von neuen Baugrundstiicken gelingt es der Stadt Bendorf,
die Bindung der Anwohner und besonders der nachfolgenden Generationen im Stadtteil Sayn zu
starken.

Plananpassungen und Optimierungen gegeniber dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan resul-
tieren auch aus Anforderungen der ErschlieBungsplanung zu Aspekten der entwasserungstechni-
schen Baugebietsentsorgung, die wiederum aktuelle und stadtebauliche Standards gewahrleisten
mussen. Als Grundlage dienen hier Erkenntnisse und Anforderungen aus der erschlieRungstechni-
schen Fachplanung und bereits getroffenen Absprachen und Abstimmungen mit Fachbehérden.

Im Zuge der Bebauungsplanéanderung werden auch planerische MalBhahmen fiir die Aul3enge-
bietswasserbeseitigung und aufgrund von Anforderungen aus der Thematik bei Starkregenereignis-
sen ergriffen. Gerade aufgrund der nach Osten ansteigenden Topographie und damit hoher gele-
genen Aul3enbereichsflachen sollen im Bebauungsplan Flachenfestsetzungen vorgenommen wer-
den, die die Anlage von entwéasserungstechnischen Systemen ermdglicht, um eine mdglichst siche-
re entwasserungstechnische Erschliel3ung zu gewahrleisten.

Ergebnisse aus einer StralBenvorentwurfsplanung flieBen im fachlich erforderlichen Umfang in den
Bebauungsplan in der vorliegenden Anderungsplanung ein. Hierzu zahlt insbesondere die zeichne-
rische Festsetzung von anfallenden Bdschungsflachen aus dem erforderlichen Stral3enbau, die
Festsetzung / Kennzeichnung von Bereichen mit erforderlichen Stiitzmauern und Angaben zur ge-
planten Hohenlage der StraBengradiente zur Definition des unteren MalRbezugspunkts fir die Ge-
baudehdhenfestsetzung.

In weiteren Teilbereichen der 4. Bebauungsplananderung sind inhaltlich-konzeptionelle Anderungen
gegenuber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan erforderlich.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der vorliegenden Plangebietsflache ist tiber die nahe verlaufende
BundesstraRe B 413 gewabhrleistet. Uber die B 413 ist weiterhin die Anbindung an die Autobahn
A 48 sichergestellt, sodass die Stadt Bendorf infrastrukturell an das regionale und Uberregionale
Stral3ennetz angebunden ist.

Aus den oben genannten Anforderungen und Griinden sieht die Stadt Bendorf die vorliegende 4.
Bebauungsplanédnderung als zwingend erforderlich an. Aufgrund der PlangebietsgroR3e, der inhaltli-
chen Anforderungen und Schwierigkeiten sowie zur Sicherstellung einer geordneten bauleitplaneri-
schen Entwicklung erfolgt die Aufstellung der 4. Bebauungsplananderung nach den Vorgaben des
Baugesetzbuches im zweistufigen Regelverfahren.

Im zweistufigen Regelverfahren wird ein Umweltbericht nach § 2 (4) BauGB erforderlich, ebenfalls
eine zusammenfassende Erklarung nach § 10 a BauGB und die Zusammenstellung von Umweltin-
formationen nach § 3 (2) Satz 2 BauGB. Aulerdem ist die naturschutzrechtliche Eingriffs-
/Ausgleichsregelung zu berlcksichtigen. Dabei ist ein Vergleich zwischen den bisher gegebenen
Zulassigkeiten auf Grundlage der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans und der
neu erarbeiten Plankonzeption der 4. Bebauungsplananderung zu erarbeiten.
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Weiterhin kann die vorliegende 4. Bebauungsplananderung und somit stadtebaurechtliche Uberpla-
nung des Siedlungsbereiches im Stadtteil Sayn derzeit gemal § 8 (2) BauGB aus den Darstellun-
gen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden. Demzufolge ist eine Flachennut-
zungsplananderung im Parallelverfahren § 8 (3) BauGB nicht erforderlich.

1.2 Kurzdarstellung der Planinhalte

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erfolgt die Aufstel-
lung der 4. Anderung des Bebauungsplans nach den Vorgaben des Baugesetzbuches im zweistufi-
gen Regelverfahren. Mit der Rechtsverbindlichkeit der 4. Bebauungsplananderung ,In der Bitz bis
Hellenpfad® treten Teile des Bebauungsplans ,In der Bitz bis Hellenpfad“ in der Fassung vor der 4.
Anderung, den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans betreffend, auRer Kraft.

Fur den Grofdteil des Plangebietes wird entsprechend der Bestandsbebauung ein Allgemeines
Wohngebiet gemal 8 4 BauNVO festgesetzt. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind ver-
schiedene Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen und somit mehrere Ordnungsbereiche vor-
gesehen. Dabei handelt es sich um die Ordnungsbereiche 1a, 1b und 2.

Der Ordnungsbereich 3 sieht insbesondere fir den sudlichen Planungsbereich ein Mischgebiet ge-
mafd 8 6 BauNVO vor. Dies entspricht dem Festsetzungsinhalt des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes ,In der Bitz bis Hellenpfad® in der Fassung der 2. Anderung und stimmt mit der Vorpragung des
Gebietes unter anderem durch einer gewerblich orientierten Bebauung tberein.

Nutzungen, die allgemein oder ausnahmsweise in einem Allgemeinen Wohngebiet oder Mischge-
biet zulassig sind, sich allerdings nicht in die Siedlungsbebauung einfligen lassen, werden als unzu-
lassig definiert. Hierzu zahlen beispielsweise Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstat-
ten. Einzelheiten zu vorstehendem Sachverhalt hinsichtlich der Zuléassigkeiten und Unzuldssigkeiten
im Plangebiet werden in den nachfolgenden Kapiteln naher erlautert.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, welche aller-
dings zusammen mit den Grundflachen von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 (1) BauNVO bis maximal 0,5 begrenzt wird. Die Grundflachenzahl fur das Mischge-
biet betragt 0,6 und darf mit den vorhin genannten Anlagen bis maximal 0,7 Gberschritten werden.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt fur das Allgemeine Wohngebiet maximal 0,6 und fir das
Mischgebiet maximal 1,2.

Dariiber hinaus wird im Allgemeinen Wohngebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt (es ist
hierbei eine Gebaudefrontlangenbeschrankung vorgesehen, so dass aus der offenen Bauweise ei-
ne abweichende Bauweise wird), im Mischgebiet hingegen entsprechend der Bestandsbebauung
eine offene Bauweise. Die Zahl der Vollgeschosse wird im gesamten Plangebiet mit 2 beschrankt,
allerdings ist bei einem freiwerdenden Kellergeschoss ein weiteres Vollgeschoss zulassig.

In Abhangigkeit von der Dachneigung geplanter Gebaude wird die Hohe der baulichen Anlagen
festgesetzt. Dies wiederum individuell fUr die verschiedenen Ordnungsbereiche. In den Ordnungs-
bereichen 1a, 1b und 3 dirfen Hauptgebdude mit einer Dachneigung von 15° bis 45° maximal
9,50 m (bergseitige Erschlielung) bzw. 11,50 m (talseitige Erschlielung) hoch sein. Hauptgebaude
mit einer Dachneigung von 0° bis 15° hingegen maximal 9,00 m (bergseitige ErschlieBung) bzw.
10,00 m (talseitige ErschlieBung). Fur den Ordnungsbereich 2 sind dartber hinaus Hauptgebaude
mit einer maximalen Héhe von 9,50 m (bergseitige ErschlieBung) bzw. 13,50 m (talseitige Erschlie-
Bung) zulassig, allerdings mit einer Dachneigung von 15° bis 45°. Fir Flachdachgebaude oder
Hauptgebaude mit schwach geneigten Dachern mit einer Neigung von 0° bis 15° diirfen H6hen von
maximal 9,00 m (bergseitige Erschliel3ung) bzw. 10,50 m (talseitige ErschlieRung) erreicht werden.

01. Méarz 2022

56283 NORTERSHAUSEN

AM BREITEM

KARST NGENIEURE oo e

STADTEBAU = VERKEHRSWESEN m LANDSCHAFTSPLANUNG




Stadt Bendorf
Begriindung zur 4. Anderung
des Bebauungsplans ,In der Bitz bis Hellenpfad*®

12 459
Seite 52

Bei der hochstzulassigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird ebenfalls entsprechend
der einzeln festgesetzten Ordnungsbereiche unterschieden. Wahrend in den Ordnungsbereichen la
und 2 maximal 2 Wohnungen pro Einzel- oder Doppelhaus zuldssig sind, werden in den Ordnungs-
bereichen 1b und 3 mehr Wohnungen zugelassen, ndmlich maximal 5 Wohnung pro Einzel- oder
Doppelhaus im Ordnungsbereich 1b und maximal 6 Wohnungen pro Wohngeb&aude im Ordnungs-
bereich 3.

Weiterhin werden in der Plankonzeption zur vorliegenden Bebauungsplananderung Festsetzungen
getroffen und Ordnungsbereiche festgelegt, die eine umweltfreundliche Planung erméglichen und
verschiedene Belange beriicksichtigen. So werden innerhalb des Plangebietes zwei Flachen als
Ordnungsbereich B festgesetzt, die als dffentliche Grinflachen fir die Niederschlagswasserbeseiti-
gung dienen. Der Ordnungsbereich A, als ebenfalls 6ffentliche Griinflache am 6stlichen Plange-
bietsrand, stellt hingegen die Aul3engebietswasserableitung sicher. Fir die gesamte Plangebietsfla-
che wird zudem eine Grundstiicksbegriinung festgesetzt.

Um die Belange des Immissionsschutzes zu beriicksichtigen, werden insgesamt drei Schallschutz-
bereiche in die Plankonzeption integriert. Insbesondere die Schallschutzbereiche 2 und 3 dienen
dem Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm. Die bestehende Hochspannungsfreileitung der RWE-
Netzservice GmbH innerhalb des Geltungsbereiches ist mit Schutzstreifen, Maststandorte und ent-
sprechendem Leitungsrecht in die Planurkunde zeichnerisch und textlich festgesetzt.
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Abb.: Planzeichnung der 4. Anderung des Bebauungsplans
»In der Bitz bis Hellenpfad“(unmafR3stabliche Darstellung)
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Angaben zum Bedarf an Grund und Boden:
Ur-BP  |4. Anderung
Flache [m?] | Flache [m?] |Differenz
Bruttoplangebiet Teilaufhebungsbereich 2. Anderung 25136 25136
Rad- und Fuliweg 0 133 133
Offentliche Parkflache 0 357 357
Nettobauland WA 13.224 12.329 -895
Offentliche Grinflache - Niederschlagswasserversickerung OB A 0 405 405
Nettobauland MI 6.285 6.285 0
Stralkenverkehrsfliche 5327 5327 0
Verkehrsgriin 300 300 0
Bruttoplangebiet ohne Teilaufhebungsbereich 2. Anderung 81.051 81.051
Fad- und Fullweg 0 674 674
Malltonnensammelstelle 0 23 23
Nettobauland WA 68.540 £68.853 313
Straltenverkehrsflache 9.787 7.537] 2250
Wirtschaftsweqg 1.278 2571 -1.021
Verkehrsgriin 0 89 89
Offentliche Grunfliche - Niederschlagswasserversickerung OB A 0 1.553 1.553
Offentliche Grinflache - Niederschlagswasserversickerung OB B 1.446 2.065 619
2 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Der giltige Regionale Raumordnungsplan (RROP) der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald ist
seit dem 11.12.2017 wirksam und I6st den RROP 2006 ab. Dem RROP liegen nun die ibergeord-
neten Vorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV) von 2008 und der Teilfort-
schreibung von 2013 zugrunde. Die Entwicklung soll insgesamt auf Nachhaltigkeit ausgerichtet
sein.

Die Stadt Bendorf ist eine verbandsfreie Stadt im Landkreis Mayen-Koblenz und liegt rechtsrhei-
nisch zwischen Koblenz und Neuwied.

Gemal der Karte Raumstrukturgliederung liegt Bendorf in einem verdichteten Bereich mit konzen-
trierter Siedlungsstruktur. Der Raum ist durch eine hohe Zentrenerreichbarkeit und -auswahl ge-
kennzeichnet. Dies bedeutet, man erreicht 8 und mehr Zentren in maximal 30 PKW-Minuten. Nach
dem Leitbild zur Raum- und Siedlungsstrukturentwicklung wird Bendorf als freiwilliges kooperieren-
des Mittelzentrum dargestellt. Vallendar, Hohr-Grenzhausen und Neuwied sind nachsterreichbare
kooperierende Mittelzentren. Fir den Stadtteil Sayn selbst werden keine Aussagen getroffen. Die
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Kooperationsbestrebungen stellen einen Baustein zur Ausgestaltung des Entwicklungsbereiches
auf Grundlage von gemeinsamen Entwicklungsstrategien dar.

Der Raum bei Bendorf liegt im Schnittpunkt von grol3en LandschaftsrAumen, von grof3en Flussta-
lern, von bedeutenden Verkehrsachsen und Eisenbahnstrecken sowie im Schnittpunkt der kreisfrei-
en Stadt Koblenz und der Landkreise Mayen-Koblenz, Neuwied, Rhein-Lahn-Kreis und Westerwald.
Diese Heterogenitat erschwert zwar die Entwicklung, bietet aber gleichzeitig wegen der vielféltigen
und reichhaltigen Strukturen sowie der glnstigen Lage besondere Entwicklungschancen. Die Not-
wendigkeit einer intensiven interkommunalen Zusammenarbeit ergibt sich aus den starken funktio-
nalen und strukturellen Verflechtungen insbesondere durch die Zugehorigkeit zu verschiedenen
Verwaltungseinheiten. Fir die Wettbewerbsféhigkeit mit anderen Regionen ist eine Bindelung von
besonderen Funktionen und Aufgaben auf bestimmte Standorte sehr wichtig, so zum Beispiel zur
Nutzung von Agglomerationsvorteilen. Die Stadte und Gemeinden in diesem Raum sollen fir ihren
jeweiligen Verflechtungsbereich die Versorgungsfunktionen und -aufgaben Ubernehmen. Soweit
Uberregionale besondere Funktionen und Aufgaben betroffen sind, sollen diese Aufgaben auf einen
bestimmten Standort im interkommunalen Konsens konzentriert werden.

In den Darstellungen der Gesamtkarte des wirksamen RROP von 2017 wird fir die Plangebietsfla-
che groftenteils Siedlungsflache fur Wohnen in der Farbe Rot dargestellt. Die vorliegende 4. Be-
bauungsplanédnderung entspricht somit den Darstellungen des wirksamen RROP. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass es sich bei den Darstellungen grundsétzlich nicht um parzellenscharfe
Darstellungen handelt. Sie Uberlassen den untergeordneten Planungsebenen Interpretations- und
Ausgestaltungsmdoglichkeiten gerade im Randbereich. In der nachfolgenden Abbildung ist der ent-
sprechende Ausschnitt aus dem wirksamen RROP dargestellit:

Abb.: Planausschnitt der Gesamtkarte des Regionalen Raumordnungsplanes 2017
(unmaf3stabliche Darstellung)
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Der Stadtteil Sayn und somit auch die Plangebietsflache wird von einem ,Vorbehaltsgebiet flr Erho-
lung und Tourismus® Uberdeckt. Bei dem betroffenen Vorbehaltsgebiet handelt es sich um einen
Grundsatz und nicht wie bei Vorranggebieten um eine Zielvorgabe. Aussagen des RROP mit
Grundsatzcharakter (Vorbehaltsgebiete) sind der Planung grundsétzlich nicht entgegenstehend. Sie
unterliegen der bauleitplanerischen Abwagung, weshalb noch kein Zielkonflikt vorliegt.

Durch das Vorbehaltsgebiet ,Erholung und Tourismus® erhalt die Stadt Bendorf eine Uberdrtliche
Bedeutung fiir die Erholung und den Tourismus. Die Erholung wird durch die landschaftliche Attrak-
tivitat begunstigt, der Tourismus hingegen durch die infrastrukturelle Ausstattung. Die landschaftli-
che Attraktivitat ist im Anderungsbereich aufgrund der erheblich anthropogenen Vorpragung durch
wohnbauliche sowie im Suden gewerbliche Nutzung reduziert. Eingriffe erfolgen somit nicht in einen
unbelasteten Landschaftsraum. Lediglich im Osten zum Plangebiet grenzen Waldbesténde an, die
potentiell durch Wanderer, Spaziergdnger oder Jogger genutzt werden koénnen, allerdings werden
diese nicht vom Geltungsbereich tangiert. Die Privatgarten im Plangebiet dienen weiterhin den Be-
wohnern zu Erholungszwecken. Eine Bedeutung fir offentliche Erholungszwecke haben die Fl&-
chen im Geltungsbereich allerdings nicht. Es ist auBerdem anzunehmen, dass die bestehenden
Wegebeziehungen innerhalb des Plangebiets von Spaziergangern und Joggern genutzt werden,
wobei deutlich darauf hingewiesen wird, dass diese Mdglichkeit auch nach Umsetzung der Planung
bestehen bleibt. Erholungswirksame landschaftliche Eigenarten oder touristische Entwicklungsmag-
lichkeiten werden insgesamt durch die Anderungsplanung nicht negativ beeinflusst.

Die infrastrukturelle Ausstattung und Erreichbarkeit ist fir das Plangebiet sichergestellt. Uber die
Einmindung des ,Hellenpfades” in die Stral’e ,Am Sayner Bahnhof“ und deren direkten Anschluss
an die Bundesstrale B 413 ,Koblenz-Olper-Strae“ sowie der weiteren Anbindung an die Autobahn
A 48 besteht sowohl eine regionale als auch tberregionale Verkehrserschiel3ung an das Stral3en-
netz. Dies ist aus der Gesamtkarte des wirksamen RROP deutlich ersichtlich. Im Westen des Stadt-
teils Sayn verlauft das funktionale StralRennetz fir die Uberregionale Straf3enverbindung. Weiter
sudlich verlauft das funktionale Netz des offentlichen Verkehrs fir die tGberregionale Verbindung.

Den Gemeinden und Stadten wird der im Grundgesetz verankerte Anspruch auf Eigenentwicklung
zugestanden. Dies bedeutet die Wahrnehmung aller 6rtlichen Aufgaben als Voraussetzung fir eine
eigenstandige ortliche Entwicklung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit,
Verkehr und Umwelt. Die Eigenentwicklung muss sich dabei an den Entwicklungschancen der Ge-
meinde orientieren. Dazu gehéren neben einer realistischen Beurteilung ihrer soziobkonomischen
Entwicklungschancen auch raumlich-funktionale Lagebeziehungen, sofern sie die Tragfahigkeit der
Gemeinde beeinflussen.

Die vorliegende Planungsanderung entspricht Uberwiegend einer Entwicklung fir den Bereich
~Wohnen“. Grundsatzlich wird hier eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im betroffenen
Siedlungsbereich geschaffen. Dies betrifft iberwiegend die bestehende verkehrliche sowie abwas-
sertechnische ErschlieRungssituation, welche keineswegs aktuellen und allgemeinen stadtebauli-
chen Standards entspricht. Die vorliegende Anderungsplanung in Verbindung mit der regionalen
und Uberregionalen Infrastrukturausstattung ermoglicht eine geordnete stadtebauliche Siedlungs-
entwicklung in der Stadt Bendorf. Angesichts der sudlich befindlichen Gewerbebetriebe ist dies von
grol3er wirtschaftlicher Bedeutung.

Uber die erforderlichen Anderungen im Plangebiet lassen sich weiterhin, besonders im nérdlichen
Teilbereich der Plangebietsflache, neue Baugrundstiicke ausweisen. Mittels der vorliegenden Ande-
rungsplanung steigt die Attraktivitat des Siedlungsbereiches und zugleich die Vermarktbarkeit der
Baugrundstiicke. Dies wirde einerseits dem aktuell hohen Bedarf nach Baugrundstiicken entge-
genwirken, andererseits wird zukunftsorientiert gegen die Folgen des demographischen Wandels
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gearbeitet. Durch die Attraktivitatssteigerung gelingt es der Stadt Bendorf die Bindung der Anwoh-
ner und besonders der nachfolgenden Generationen in Bendorf bzw. im Stadtteil Sayn zu starken.

Zielkonflikte mit den Vorgaben des wirksamen RROP von 2017 fur die Planungsregion Mittel-
rhein-Westerwald sind aus den vorstehenden Ausfihrungen nicht zu erkennen.

Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bendorf wird die Anderungsflache zu Zwecken eines
~Allgemeinen Wohngebiet* nach § 4 BauNVO bereits als Wohnbauflache (W) dargestellt. Der sudli-
che Plangebietsbereich wird als Mischbauflache (M) dargestellt und entspricht ebenfalls dem vorlie-
gend festgesetzten Baugebietstyp ,Mischgebiet®. Eine Deckungsgleichheit zwischen der vorberei-
tenden und verbindlichen Bauleitplanung ist hiermit gegeben. Aus Sicht der libergeordneten, vorbe-
reitenden Bauleitplanung ist bereits eine grundsatzlich positive Entscheidung fiir die weitere wohn-
bzw. mischbauliche Entwicklung der Stadt Bendorf bzw. des Stadtteils Sayns gefasst worden.

Unter Verweis auf vorstehende Ausfiihrungen kann sich die vorliegende Bebauungsplanéanderung
aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickeln, sodass dem Entwick-
lungsgebot gemal § 8 (2) BauGB ausreichend Rechnung getragen wird. Eine Flachennutzungs-
plananderung im Parallelverfahren gemai § 8 (3) BauGB ist nicht erforderlich und Konflikte zwi-
schen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung werden nicht erkannt.
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Abb.: Auszug aus der Planzeichnung des wirksamen Flachennutzungsplanes

der Stadt Bendorf (unmaf3stabliche Darstellung)
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Ubergeordnete Umweltplanungen

Die Plangebietsflache liegt in der GroRR3landschaft Mittelrheingebiet in der Ehrenbreitsteiner Rhein-
terrasse.

Flachendeckend Uber den Stadtteil Sayn befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Saynbach-,
Brexbach- und Grossbachtal“. Dieses grenzt im Osten an die Plangebietsflache an, wird jedoch
nicht durch das Planvorhaben beeinflusst.

Das Plangebiet selbst liegt nicht in einem Natura 2000 Gebiet (FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete) und nicht in einem Wasser- oder Trinkwasserschutzgebiet. Lediglich im Wes-
ten in einer Entfernung von circa 200 m befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet ,Engerser Feld*
(Zone Il B) und ist Osten im Abstand von etwa 310 m das Trinkwasserschutzgebiet ,Bendorf/Sayn -
Wenigerbach® (Zone Ill). Andere Schutzgebiete werden nicht tangiert.

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

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

Ubergeordnete Umweltplanungen sind durch die vorliegende Planénderung nicht betroffen.

3 DARSTELLUNG DER ZIELE DES UMWELTSCHUTZES
EINSCHLAGIGER FACHGESETZE UND FACHPLANE

Im Hinblick auf die Ziele des Umweltschutzes sind folgende Fachgesetze und Fachplane von Be-
deutung:

Berlicksichtigung in vor-

Inhalt liegender Planung durch

Fachgesetze / Fachplane

BauGB (Baugesetzbuch) in der
Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

Sparsamer Umgang mit Grund
und Boden, Vermeidung und Aus-
gleich erheblicher Beeintrachti-

- Beschrankungen des MaRRes
der baulichen Nutzung sowie
Gestaltungsempfehlungen

in der derzeit geltenden Fassung

gungen des Landschaftsbildes und
der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes

- Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Versiegelung

- Hinweis zur Rickhaltung von
Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken

- Hinweis zur Verwendung was-
serdurchlassiger Belage fur
Stellplatzflachen, Hofflachen,
Gebaudezuwege und Zufahrten

- Ruckhaltung von nicht auf den
Baugrundstiicken zuriickgehal-
tenem unbelasteten Nieder-
schlagswasser in Erdmulden
auf daftir vorgesehenen Fla-
chen
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Flachen zur Rickhaltung und
Ableitung von Auf3engebiets-
wasser

Festsetzung zur Begrinung der
Grundstiicke

Festsetzungen zum passiven
Larmschutz

Verschiedene artenschutzrecht-
liche Hinweise

Empfehlung zur Dachbegri-
nung

Hinweise zum Bodenschutz
und zu Eingriffen in den Bau-
grund

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. |1 S. 2542, In Kraft getreten
am 01. Marz 2010), das durch Arti-
kel 4 des Gesetzes vom 29. Mai
2017 (BGBI. I S. 1298) geéndert
worden ist, in der derzeit geltenden
Fassung

Erhaltung landschaftlicher Struktu-
ren; Erhaltung, Entwicklung und
Wiederherstellung naturnaher und
nattrlicher Gewasser; Schutz der
nattrlichen und historisch ge-
wachsenen Artenvielfalt; Gering-
halten schadlicher Umwelteinflis-
se durch landschaftspflegerische
Mafnahmen; Ausgleich von Be-
eintrachtigungen in Natur und
Landschaft; Sicherung des Erleb-
nis- und Erholungsraumes des
Menschen

Beschrankungen des MalRes
der baulichen Nutzung sowie
Gestaltungsempfehlungen

Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Versiegelung

Hinweis zur Rickhaltung von
Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken

Hinweis zur Verwendung was-
serdurchlassiger Belage fir
Stellplatzflachen, Hofflachen,
Gebaudezuwege und Zufahrten

Rickhaltung von nicht auf den
Baugrundstiicken zuriickgehal-
tenem unbelasteten Nieder-
schlagswasser in Erdmulden
auf dafur vorgesehenen Fl&-
chen

Festsetzung zur Begrunung der
Grundstticke

Verschiedene artenschutzrecht-
liche Hinweise

Empfehlung zur Dachbegri-
nung

Hinweise zum Bodenschutz
und zu Eingriffen in den Bau-
grund

Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG) vom 28. September
2005 (GVBI 2005, S. 387), neuge-

Erhaltung landschaftlicher Struktu-
ren; Erhaltung, Entwicklung und
Wiederherstellung naturnaher und

Beschrankungen des Males
der baulichen Nutzung sowie
Gestaltungsempfehlungen
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fasst am 06. Oktober 2015 (GVBI. S.
283), zuletzt gedndert durch Artikel
55 des Gesetzes vom 21. Dezember
2016 (GVBI S. 583) in der derzeit
geltenden Fassung

natirlicher Gewasser; Schutz der
nattrlichen und historisch ge-
wachsenen Artenvielfalt; Gering-
halten schadlicher Umwelteinflis-
se durch landschaftspflegerische
MaRnahmen; Ausgleich von Be-
eintrachtigungen in Natur und
Landschaft; Sicherung des Erleb-
nis- und Erholungsraumes des
Menschen

Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Versiegelung

Hinweis zur Ruckhaltung von
Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken

Hinweis zur Verwendung was-
serdurchlassiger Belage fur
Stellplatzflachen, Hofflachen,
Gebaudezuwege und Zufahrten

Ruckhaltung von nicht auf den
Baugrundstiicken zuriickgehal-
tenem unbelasteten Nieder-
schlagswasser in Erdmulden
auf daftir vorgesehenen Fla-
chen

Festsetzung zur Begriinung der
Grundstucke

Verschiedene artenschutzrecht-
liche Hinweise

Empfehlung zur Dachbegri-
nung

Hinweise zum Bodenschutz
und zu Eingriffen in den Bau-
grund

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17. Méarz 1998,
das zuletzt durch Artikel 101 der
Verordnung vom 31. August 2015
(BGBI. | S. 1474) geandert worden
ist, in der derzeit geltenden Fas-
sung

Nachhaltige Sicherung oder Wie-
derherstellung der Funktionen des
Bodens; Vermeidung von Beein-
trachtigungen seiner natirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte

Beschrénkungen des Mal3es
der baulichen Nutzung sowie
Gestaltungsempfehlungen

Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Versiegelung

Hinweis zur Verwendung was-
serdurchléssiger Belage fur
Stellplatzflachen, Hofflachen,
Gebaudezuwege und Zufahrten

Festsetzung zur Begriinung der
Grundstiicke

Hinweise zum Bodenschutz
und zu Eingriffen in den Bau-
grund

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das
zuletzt durch Artikel 122 des Geset-
zes vom 29. Méarz 2017 (BGBI. I S.
626) gedndert worden ist, in der
derzeit geltenden Fassung

Sicherung der Gewéasser als Be-
standteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen, Gewahrleistung einer
nachhaltigen Entwicklung

Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Versiegelung

Hinweis zur Ruckhaltung von
Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken

Hinweis zur Verwendung was-
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serdurchlassiger Belage fur
Stellplatzflachen, Hofflachen,
Gebaudezuwege und Zufahrten

Ruckhaltung von nicht auf den
Baugrundstiicken zuriickgehal-
tenem unbelasteten Nieder-
schlagswasser in Erdmulden
auf dafur vorgesehenen Fla-
chen

Flachen zur Rickhaltung und
Ableitung von Auf3engebiets-
wasser

Festsetzung zur Begriinung der
Grundstucke

Empfehlung zur Dachbegri-
nung

Wassergesetz flir das Land Rhein-
land-Pfalz (Landeswassergesetz -
LWG -) in der Fassung vom 14. Juli
2015, zuletzt geandert durch § 28
des Gesetzes vom 27. November
2015 (GVBI. S. 383), in der derzeit
geltenden Fassung

Schutz der Gewasser vor ver-
meidbaren Beeintréachtigungen;
sparsame Verwendung des Was-
sers; Bewirtschaftung der Gewas-
ser, dass sie dem Wohl der Allge-
meinheit und im Einklang mit ihm
auch dem Nutzen einzelner dienen

Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Versiegelung

Hinweis zur Rickhaltung von
Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken

Hinweis zur Verwendung was-
serdurchlassiger Belage fir
Stellplatzflachen, Hofflachen,
Gebaudezuwege und Zufahrten

Rickhaltung von nicht auf den
Baugrundstiicken zurtickgehal-
tenem unbelasteten Nieder-
schlagswasser in Erdmulden
auf dafur vorgesehenen Fl&-
chen

Flachen zur Rickhaltung und
Ableitung von AuRengebiets-
wasser

Festsetzung zur Begrunung der
Grundstticke

Empfehlung zur Dachbegri-
nung

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom
23. Mérz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 03. Dezember 2014 (GVBI.
S. 245), in der derzeit geltenden
Fassung

Erforschung und Erhaltung von
Kulturdenkméalern und Denkmalbe-
reichen

Hinweis auf Benachrichti-
gungspflicht der Denkmal-
schutzbehoérde

Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI.
I S. 1274), das zuletzt durch Artikel

Schutz von Menschen, Tieren,
Pflanzen, Boden, Wasser, Atmo-
sphére und Sachgutern vor schad-

Festsetzungen zum passiven
Larmschutz
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3 des Gesetztes vom 29. Mai 2017 lichen Umwelteinwirkungen
(BGBI. | S. 1298) geandert worden
ist, in der derzeit geltenden Fas-
sung

Weitere Fachgesetze:

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), neugefasst durch Bek. v.
24.02.2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Mai 2017
(BGBI. I S. 1298) geédndert worden ist, in der derzeit geltenden Fassung (Sicherstellung ei-
ner wirksamen Umweltvorsorge)

Landeswaldgesetz von Rheinland-Pfalz (LWaldG) vom 30. November 2000 (GVBL. S. 504),
zuletzt gedndert durch § 8 des Gesetzes vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 516), in der
derzeit geltenden Fassung (Erhalt, Schutz, gegebenenfalls Mehrung und Pflege von Wald
durch Leistungen der Forstwirtschaft)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI.lI S. 1057), in der derzeit
geltenden Fassung

Als planerische Vorgaben werden die Inhalte des Regionalplanes und des Flachennutzungsplanes
mit integrierter Landschaftsplanung sowie weiterer umweltrelevanter Ubergeordneter Planungen be-
trachtet. Ferner werden bestehende Schutzgebiete bzw. -objekte berticksichtigt.

4 BESTAND UND NATURLICHE GRUNDLAGEN

4.1 Lage und Relief

Die Stadt Bendorf gehért zur naturrdumlichen Haupteinheit ,Mittelrhein®, welche sich deutlich in die
drei Teilbereiche der Engtalabschnitte des oberen Mittelrheins, das untere Mittelrheingebiet und die
zwischenliegende breite Beckenlandschaft des Mittelrheinischen Beckens untergliedert.

Die naturraumlichen Untereinheit der Stadt Bendorf ist der ,Wollendorf-Gladbacher Beckenhang®.
Dieser stellt den, zwischen den Einmiindungen von Wied und Saynbach gelegenen, weich geform-
ten Osthang des mittelrheinischen Beckens dar.

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung kam es, aufgrund der Nahe zum Verdichtungsraum Kob-
lenz/Neuwied, bedingt durch das Wachstum der dorflichen Siedlungen unter anderem zur Entwick-
lung eines fast vollstéandig geschlossenen Siedlungsbandes entlang der Wied. Weitere Teile des
Landschaftsraumes sind durch den Abbau von Bodenschéatzen wie Bims und Kies und dadurch ent-
standene Sekundargewasser oder Trockenvegetationen gepragt (zwischen Niederbieber und Ben-
dorf).

Die unbesiedelten Bereiche im Landschaftsraum sind vornehmlich als Offenland charakterisiert und
in weiten Teilen ackerbaulich genutzt. Hingegen zeigen sich andere Teile des Beckenhanges, wie
beispielweise bei Altwied, Oberbieber und Heimbach-Weis vielfaltig strukturiert. So sind hier relativ
groRe Bestande erhaltender Streuobstgirtel, Feldgehdlze und Hecken, um die Ortschaften zu fin-
den.
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4.2 Geologie und Bdden

Die Bestandssituation von Geologie und Boden kann im Plangebiet in zwei Teilbereiche gegliedert
werden. Der nérdliche Bereich liegt in der BodengroRRlandschaft der Ton- und Schluffschiefer mit
wechselnden Anteilen an Grauwacke, Kalkstein, Sandstein und Quarzit, zum Teil wechselnd mit
Ldsslehm. Dabei handelt es sich um Standorte mit mittlerem Wasserspeicherungsvermdgen und
mit schlechtem bis mittleren natirlichen Basenhaushalt. Der siidliche Bereich liegt in der Boden-
grol3landschaft der basischen und intermediaren Vulkanite zum Teil wechselnd mit Losslehm. Dabei
handelt sich gemalR den Kartierungen der BodengrofR3landschaft um Standorte mit hohem Wasser-
speicherungsvermdgen und mit schlechtem bis mittleren natirlichem Basenhaushalt.

Die detaillierte Bodenkarte des Landesamtes flr Geologie und Bergbau (Karte zu Bodeneigen-
schaften und Funktionen auf Grundlage der Bodenschéatzung) weisen fur die Plangebietsflache
Uberwiegend keine Informationen aus. Die Bodenarten der ¢stlich angrenzenden Flachen reichen
von stark lehmigem Sand tber lehmigen Sand bis hin zu Lehm.

Das Plangebiet ist bereits grof3flachig bebaut und versiegelt, die natirlichen 6kologischen Boden-
verhéltnisse daher bereits stark anthropogen Uberpragt. In den bisher unbebauten Bereichen im
Nordosten ist der Boden jedoch weniger stark beeintrachtigt und aufgrund des Waldbestandes in
einem guten 6kologischen Zustand.

Die Schutzwirdigkeit des Bodens im Plangebiet wird insgesamt als gering bis hoch bewertet.

4.3 Wasserhaushalt

Der obere Grundwasserleiter des Plangebietes ist entsprechend den Karten des Landesamtes fir
Geologie und Bergbau als Kluftgrundwasserleiter aus dem Paldozoikum des nérdlichen Rheini-
schen Schiefergebirges verzeichnet. Dieser Kluftgrundwasserleiter weist eine geringe bis aufRerst
geringe Durchlassigkeit auf.

Oberflachengewasser treten im Plangebiet nicht auf, jedoch flie3t circa 300 m weiter westlich des
Plangebietes der ,Saynbach®. Zwischen Plangebiet und Saynbach liegt jedoch bereits weitere Be-
standsbebauung. Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Das Plangebiet ist bereits tUberwiegend bebaut. Der Wasserhaushalt im Geltungsbereich ist ent-
sprechend bereits stark anthropogen tberpragt.

Die Bedeutung des Plangebietes fir den Wasserhaushalt wird insgesamt als gering bewer-
tet.
4.4 Klima

Die folgenden Kennwerte charakterisieren das Klima der Stadt Bendorf bzw. des Plangebietes und
seiner Umgebung:

Klimabezirk: Mittelrhein
mittlere Jahrestemperatur: 10,5-11°C
mittlere Lufttemperatur in der Vegetationsperiode (Mai bis Juli): 15-17°C
Mittlere Zahl der Eistage im Jahr (<0 °C) 0-10 Tage
Mittlere Zahl der Sommertage (>25 °C) 30 — 40 Tage

01. Méarz 2022

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEM WEG 1

KARST INGENIEURE cve-

STADTEBAU = VERKEHRSWESEN m LANDSCHAFTSPLANUNG




Stadt Bendorf

Begriindung zur 4. Anderung 1_2 459
des Bebauungsplans ,In der Bitz bis Hellenpfad* Seite 64
Niederschlage Jahresmittel: 750 — 850 mm
Mittlere Niederschlagssumme in der Vegetationsperiode 200 — 300 mm
Hauptwindrichtung: West/Slidwest

(Quelle: Klimaatlas von Rheinland-Pfalz, DEUTSCHER WETTERDIENST).

Das Plangebiet ist bereits tiberwiegend baulich genutzt und stellt somit zu groRen Teilen kein Kalt-
luftproduktionsgebiet dar. Diese Aufgabe Ubernehmen die Ostlich an das Plangebiet angrenzenden
Waldflachen.

Die entstehende Kaltluft flie3t aufgrund des Gefélles in Richtung Westen zur Siedlungslage hin ab.
Entsprechend haben die Ostlich des Plangebiets gelegene Waldflachen eine Bedeutung fur die Kalt-
und Frischluftproduktion im Plangebiet.

Insgesamt hat das Plangebiet, aufgrund seiner aktuellen Nutzung, keine herausgehobene Bedeu-
tung fur das o6rtliche Klimapotential.

4.5 Biotop- und Nutzungstypen, Tierwelt

Der Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans liegt am nérdlichen Sied-
lungsrand der Stadt Bendorf, sliddstlich des Stadtteils Sayn.

Im Westen der Plangebietsflache grenzen Bahnanlagen an, die jedoch derzeit nicht befahren wer-
den. Ostlich angrenzend zum Plangebiet befinden sich Waldbestande, die sich weiter in Richtung
Osten erstrecken. Insbesondere im nérdlichen Plangebietsbereich werden dstlich auch Gehdlz- und
Waldflachen tberplant.

Auf der gegenlberliegenden Seite der Bahnanlagen sowie im Sitiden zum Plangebiet grenzt weitere
Siedlungsbebauung an. Wahrend sich die Siedlungsbebauung im Norden und Westen insbesonde-
re durch Einzel- und Mehrfamilienhduser zusammenstellt, wird der siidliche Bereich auch durch ei-
nige, gewerblich orientierte Betriebe gepragt. Grof3flachig hat sich im Siden zum Plangebiet bei-
spielsweise das Chemiewerk Ask Chemicals GmbH etabliert.

Die beschriebene Siedlungsstruktur zwischen Wohnbebauung und gewerblichen Nutzungen spie-
gelt sich auch innerhalb des Plangebietes wider. Die fast grof3tenteils bebaute Plangebietsflache
lasst sich Gberwiegend durch Einzel- und Doppelhauser kennzeichnen. Im stdlichen und teilweise
im nordlichen Bereich auf Hohe des ,Heinzenweges” lassen sich im Bestand zusatzlich Mehrfamili-
enhauser vorfinden. Der stidliche Plangebietsteil ist zudem gepragt durch einzelne gewerbliche Be-
triebe.

Auffallig ist zudem die stark bewegte topographische Situation innerhalb der Plangebietsflache, be-
sonders im nérdlichen Bereich auf Hohe des ,Heinzenweges*®, der in seiner Lange von circa 165 m
ein Gefalle von etwa 12,5 % aufweist.
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Schutzgebiete, seltene und geschiutzte Arten

Naturdenkmale: nicht betroffen

Kartierte Biotope: nicht betroffen

Nach § 30 BNatSchG geschutzte Biotope: nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete: LSG ,Saynbach-, Brexbach- und Grossbachtal*
unmittelbar dstlich angrenzend

Naturparke: nicht betroffen

Naturschutzgebiete: nicht betroffen

Natura-2000-Gebiete: FFH-Gebiet ,Brexbach- und Saynbachtal® in raumli-
cher Nahe

Wasserschutzgebiete: nicht betroffen

4.6 Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftshild ist im Wesentlichen durch die Bestandsbebauung mit Wohngebauden und da-
zugehorigen Garten, Hof- und Stellplatzflachen gepragt. Insbesondere im nordlichen Bereich wer-
den auch Waldflachen tberplant. In Richtung Osten ist das Landschaftsbild durch Wald und vielfal-
tige Geholzflachen gepragt.

Das Plangebiet ist jedoch durch das Wohngebiet entsprechend erheblich anthropogen vorgepragt
und der Eingriff erfolgt somit nicht in einen unbelasteten Landschaftsraum.

Die Privatgarten im Plangebiet dienen den Bewohnern zu Erholungszwecken. Eine Bedeutung fiir
offentliche Erholungszwecke haben die Flachen im Geltungsbereich nicht. Es ist anzunehmen, dass
die bestehenden Wegebeziehungen von Spaziergéangern und Joggern genutzt werden. Diese Még-
lichkeit bleibt auch nach Umsetzung der Planung bestehen, da bestehende Wegeverbindungen
nicht gekappt werden.

Insgesamt hat das Plangebiet fir das Landschaftsbild eine geringe und fir die Erholungseig-
nung eine makige Bedeutung.

5 PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES
BEI NICHTDURCHFUHRUNG DES PLAN-VORHABENS (STATUS-
QUO-PROGNOSE)

Bei der Nichtdurchfihrung des Planvorhabens ergeben sich keine bedeutsamen Verdnderungen
des Umweltzustandes. Die bestehenden Nutzungen wirden voraussichtlich in ihrer derzeitigen
Form bestehen bleiben.
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6 ERMITTLUNG UND BEWERTUNG POTENTIELL ERHEBLICHER
UMWELTAUSWIRKUNGEN (PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG
DES UMWELTZUSTANDES BEI DURCHFUHRUNG DES PLAN-
VORHABENS)

Unter diesem Kapitel wird fur die einzelnen Schutzgiter aufgelistet, welche als Parameter zur Beur-
teilung herangezogen werden. AnschlieR3end erfolgt eine Beurteilung, inwieweit die Planung in ihren
Auswirkungen fir das jeweilige Schutzgut relevant ist. Am Ende steht eine abschlieliende Bewer-
tung der Erheblichkeit der Auswirkungen fiir das einzelne Schutzgut ohne Berlicksichtigung der ge-
planten Minimierungs- und Ausgleichsmal3nahmen.

6.1 Schutzgut Flache
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spruchnahme bisher unbebauter Flachen.
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Abschlie3ende Bewertung

Der Geltungsbereich ilberplant ein bereits rechtskraftig ausgewiesenes Bebauungsplange-
biet. Es handelt sich um bereits Uberwiegend bebaute Flachen. Durch eine sinnvolle Er-
schlieBungsplanung kdnnen zuséatzliche Baugrundstiicke generiert werden und damit eine
innerstadtische Nachverdichtung erreicht werden. Hierfiir werden in Teilbereichen des Ge-
samtgebietes bisher unbebaute Flache in Anspruch genommen, jedoch keine neuen, bis-
lang im AulRenbereich gelegene Flachen.

Das Schutzgut Flache ist von der vorliegenden Bebauungsplananderung nicht erheblich be-
troffen.

6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Fauna und Flora wird Uber die Erfassung von Biotoptypen und durch Auswertung
von Informationen zu einzelnen Artenvorkommen bewertet. Die Beurteilung erfolgt Uber die Be-
trachtung der Arten- und Lebensraumfunktion. Die Arten- und Lebensraumfunktion bezeichnet die
Eigenschaft der Biotoptypen, Tieren und Pflanzen Lebensraum zu bieten. Sie wird anhand der Kri-
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terien Naturndhe, Gefahrdung/gesetzlicher Schutz, Regenerierbarkeit und Prdgung durch Standort-
extreme beurteilt.
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AbschlieBende Bewertung

Der Geltungsbereich lberplant ein bereits rechtskraftig ausgewiesenes Bebauungsplange-
biet, in dem bauliche Eingriffe bereits jetzt zulassig sind. Es handelt sich um bereits tUber-
wiegend bebaute Flachen. Es ist nicht davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan
und seine spatere Umsetzung die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG eintreten. Es ist
nicht zu schlussfolgern, dass sich durch Stérungen der Erhaltungszustand lokaler Popula-
tionen streng geschutzter Arten verschlechtert. Das Schutzgut Fauna und Floraist durch die
Bebauungsplananderung nicht erheblich negativ betroffen.

6.3 Schutzgut Boden

Die Beurteilung der Bedeutung von Bdden erfolgt Uber die Betrachtung der biotischen Lebensraum-
funktion, der natlrlichen Ertragsfunktion, der Speicher- und Regulationsfunktion sowie der Funktion
des Bodens als landschaftsgeschichtliche Urkunde.
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Abschlieende Bewertung

Der Geltungsbereich Uberplant ein bereits rechtskraftig ausgewiesenes Bebauungsplangebiet, in
dem bauliche Eingriffe bereits jetzt zulassig sind. Es handelt sich um bereits Giberwiegend bebaute
Flachen. Im Bereich der Uberplanten Bestandsbebauung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden nicht erheblich.

Auch insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als nicht erheblich zu bewerten,
da im Vergleich zum bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ein nicht unerheblicher Anteil der Stra-
Renverkehrsflachen entféllt (ca. 2.250 m2), so dass der Versiegelungsgrad des Plangebietes auch
insgesamt in der Summation verringert wird (vgl. stadtebaulicher Teil der Begrindung, Kap. 5.6
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung). Insgesamt werden mehr versiegelte Flachen zuriickgenommen,
als neu ausgewiesen, sodass sich rechnerisch ein bilanzierter Kompensationsiberschuss bzw.
Mindereingriff von ca. 4.800 m2 ergibt. Zusatzliche Ausgleichsflachen aufRerhalb des Plangebietes
sind nicht notwendig.

Im norddstlichen Nachverdichtungsbereich sind bereits jetzt Baugrundstiicke mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 zulassig. Damit sind Eingriffe in den Boden Uber die festgesetzte Grund-
flachenzahl bereits jetzt zulassig. Obwohl sich die qualitative Zahl an Baugrundstiicken im Plange-
biet erhéht, verringert sich der Flachenanteil des Nettobaulands in geringem Umfang (ca. 600 m2).
Damit ist bilanziell in Bezug auf die Eingriffsrelevanz ein niedriger Eingriff gegeben.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind durch die Anderungsplanung als nicht er-
heblich zu bewerten.

6.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser wird in der Regel getrennt nach Grund- und Oberflachenwasser bewertet.
Von Bedeutung sind die Wasserdargebotsfunktion, die Retentionsfunktion sowie die Funktion als
Wertelement von Natur und Landschaft (Wasserqualitat, Naturnéhe etc.).

01. Méarz 2022

KARST INGENIEURE cve-

STADTEBAU = VERKEHRSWESEN m LANDSCHAFTSPLANUNG




Stadt Bendorf

Begriindung zur 4. Anderung
des Bebauungsplans ,In der Bitz bis Hellenpfad*®

12 459

Seite 70

=2 = $ g
= D= O = C
¢S | E28 | 25 |58
negative Auswirkungen g3 Re5 | 22 22
L33 SEERS g E |05
T .E 0 Z E® 2 oo
Verlust samtlicher Boden-und Wasserfunk- | MO0 |O O™ | MO O
anlagebe- . . )
dingt tionen der Flache durch Versiegelung von
Waldflachen.
Beeintrachtigungen des Grundwasser- MOO I MOO | MO ]
haushaltes und der Grundwasserneubil-
dung aufgrund des veranderten Abflussre-
gimes.
Gefahr der Versickerung von Schmier-und | (][ M | MO | O ™M ]
Treibstoffen in Boden und Grundwasser.
baubedingt
Wasserverbrauch zum BetriebvonBauma- | ][ ™M | MO |OM ]
schinen.
betriebsbe- | Gefahr der Versickerung von Schmier-und | (J O | OO O | OO ]
dingt Treibstoffen in Boden und Grundwasser.
+$8 | 823 | 28 | 85
positve Auswir- | 82 S | EEE | 28 | R3
MaRnahmen kunaen 5 S 2 NG D | &€ c =
g =3 | 2Es | 28 |L%g
Vermei- Minimierung der Ver- Vermeidungun- |0 ™M | OOM | M O ]
dungsmaldn | siegelung auf das néti- | notiger zusatzli-
ahmen ge Mindestmali. cher Auswirkun-
gen auf den
Wasserhaushalt.
Minimie- Empfehlung der Riick- | Ausgleich der O0OM | OMO | 0O O
rung- und haltung des unbelaste- | Wasserfiihrung,
Aus- ten Oberflachenwas- dadurch Vermei-
gleichsmald | sers in Zisternen. dung bzw. Min-
nahmen derung von Ab-
flussspitzen.
Festsetzung, dass Ge- | Verringerungder | (][O M |O O M | M [ ]
baudezuwege, Hoffla- versiegelten Fla-
chen, Zufahrten und che, dadurch
Stellplatze mit offenpo- | noch Versicke-
rigen, versickerungsfa- | rung moglich.
higen Belagen zu be-
festigen sind.
Rickhaltung des nicht | Ausgleich der OO0 O0OM | MO O
auf den einzelnen Bau- | Wasserfuhrung,
01. Méarz 2022

KARST INGENIEURE cve-

STADTEBAU = VERKEHRSWESEN m LANDSCHAFTSPLANUNG

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEM WEG 1




Stadt Bendorf
Begriindung zur 4. Anderung
des Bebauungsplans ,In der Bitz bis Hellenpfad*®

12 459
Seite 71

grundsticken zurtick- dadurch Vermei-
gehaltene Nieder- dung bzw. Min-
schlagswassers in das | derung von Ab-
geplante Regenriickhal- | flussspitzen.
tebecken.

AbschlieRende Bewertung

Der Geltungsbereich tberplant ein bereits rechtskréftig ausgewiesenes Bebauungsplange-
biet, in dem bauliche Eingriffe bereits jetzt zulassig sind. Es handelt sich um bereits tber-
wiegend bebaute Flachen.

Der Wasserhaushalt ist entsprechend bereits stark anthropogen Uberprégt. Die vorliegende
Planung dient zudem dem Zweck einen sachgerechten Umgang mit Abwassern sicherzustel-
len. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind durch die Be-
bauungsplananderung nicht zu erwarten.

6.5 Schutzgut Luft und klimatische Faktoren

Die Beurteilung des Schutzgutes Luft und klimatische Faktoren erfolgt tber die Betrachtung der
bioklimatischen Ausgleichsfunktion. Die bioklimatische Ausgleichsfunktion beschreibt die Kaltluft-
entstehung und den -transport sowie die Frischluftentstehung und den -transport.
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AbschlieBende Bewertung

Aufgrund der verhéltnismalRig geringen Flacheninanspruchnahme von Flachen fir die
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Frischluftversorgung und da weiter dstlich auch weiterhin ausreichend Waldflachen beste-
hen bleiben, sind erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und die klimati-
schen Faktoren nicht zu erwarten. Da es sich vorliegend um eine Anderung eines bestehen-
den Bebauungsplans handelt, Gber den bereits seit etlichen Jahren Eingriffe in das Schutz-
gut zugelassen sind, sind erheblich negative Folgen fir das Schutzgut durch die Be-
bauungsplané&nderung nicht gegeben.

6.6 Schutzgut Biologische Vielfalt

Die Beurteilung der Bedeutung des Schutzgutes Biodiversitét erfolgt Gber die Betrachtung der Bio-
topverbundfunktion, dem Vorkommen von Ziel- oder Leitarten und des Strukturreichtums.
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Vorbelastungen und allgemeine Bewertungen

Im Plangebiet gibt es keine kartierten Biotope oder nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz pauschal
geschitzten Biotope.
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AbschlieBende Bewertung

Da es sich vorliegend um eine Anderung eines bestehenden Bebauungsplans handelt, tiber
den bereits seit etlichen Jahren Eingriffe in das Schutzgut zugelassen sind, sind erheblich
negative Folgen fur das Schutzgut durch die Bebauungsplandnderung nicht gegeben. Er-
hebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Biodiversitat sind nicht zu erwarten.
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6.7 Schutzgut Landschaft

Die Beurteilung der Bedeutung der Landschaft ist vor allem vor dem Hintergrund der Landschaft als
weichem Standortfaktor zu betrachten und wird Uber die Betrachtung der Funktionen Landschafts-
bild und Erholungsfunktion beurteilt.
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Abschlieende Bewertung

Da es sich vorliegend um eine Anderung eines bestehenden Bebauungsplans handelt, iiber
den bereits seit etlichen Jahren Eingriffe in das Schutzgut zugelassen sind, sind erheblich
negative Folgen fir das Schutzgut durch die Bebauungsplandnderung nicht gegeben.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nicht zu erwarten.

6.8 Natura 2000

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000-Gebiet. Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet
ist das FFH-Gebiet ,Brexbach- und Saynbachtal, das aus mehreren Teilbereichen besteht. Der ge-
ringste Abstand betragt circa 180 m.

Fur den Nachverdichtungsbereich im Norden wurde bereits im Jahr 2012 eine Natura 2000-
Vertraglichkeitsvorprifung durch das Biro Dr. Sprengnetter und Partner GbR durchgefiihrt.

Die Vorprifung kommt im Wesentlichen zu dem Ergebnis, das durch den Bebauungsplan nur Aus-
wirkungen im n&heren Umfeld des Plangebietes bis maximal circa 100 m zu erwarten sind und kei-
ne der kennzeichnenden Lebensraumtypen des FFH-Gebietes tangiert werden sowie (Zitat in kursi-
ver Schrift): ,[...] der Bebauungsplan insgesamt nicht geeignet ist, das Natura 2000-Gebiet erheb-
lich zu beeintrachtigen. Eine vertiefende FFH-Vertrdglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.”

Fur Detailaussagen wird auf den Bericht zur Natura 2000-Vertraglichkeitsprognose selbst verwie-
sen, der dieser Begriindung als separater Anhang beigefligt und damit Teil der Begriindung ist.
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Da sich die Plangebietskulisse sowie Natur und Nutzungen im Plangebiet seit 2012 nicht wesentlich
verandert haben, sind die Aussagen noch als aktuell zu betrachten.

Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks eines Natura 2000-Gebietes
sind entsprechend nicht zu erwarten.

6.9 Schutzgut Bevdlkerung und Gesundheit des Menschen

Unter dem eigentlichen Schutzgut Bevdlkerung / Gesundheit des Menschen wird lediglich das ge-
fasst, was durch die Beurteilung der anderen Schutzgiter nicht abzudecken ist. Hier steht insbe-
sondere die Wohn- und Wohnumfeldfunktion im Vordergrund. Das Wohnen und die
Wohnumfeldfunktion bezeichnen die Eigenschaft des Wohn- und Arbeitsumfeldes des Menschen
bezlglich seiner Anspriiche Wohnen, Erholen und Arbeiten. Sie werden anhand der Kriterien Art
der baulichen Nutzung, Verlarmungsgrad / Schallintensitat und erweitertes Wohnumfeld beurteilt.
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Allgemeine Bewertung

Bereits flr den rechtskraftigen Bebauungsplan ,In der Bitz bis Hellenpfad“ in der Fassung der 2.
Anderung wurden Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Ein-
wirkungen oder zur Vermeidung/Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen getroffen. Fir den Teilaufhebungsbereich im stdlichen Plan-
gebietsbereich werden diese Festsetzungsinhalte ibernommen und behalten weiterhin ihre Gliltig-
keit.

Da das Plangebiet bereits grof3tenteils baulich vorgepragt ist, sind die aus Sicht des Immissions-
schutzes getroffenen Anforderungen in den Schallschutzbereichen 2 und 3 an die Bausubstanz be-
sonders bei Neubauten zu erfiillen. Bei Bestandsgebauden und gegebenenfalls anstehenden Sa-
nierungs- oder Renovierungsarbeiten wird dennoch empfohlen, die vorstehenden Anforderungen in
den einzelnen Schallschutzbereichen zu beriicksichtigen, um die Schallsituation zu verbessern.
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AbschlieRende Bewertung

Das Plangebiet ist bereits tiberwiegend bebaut und der Schallschutz ist in der Planung bereits be-
ricksichtigt. Durch die zusatzlichen Bauflachen sind grundsatzlich keine zuséatzlichen erheblichen
Konflikte zu erwarten.

Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen passiven LarmschutzmalRnahmen, sind durch die
Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Bevélkerung und
Gesundheit des Menschen zu erwarten.

6.10 Schutzgut Sachwerte

Die Definition der Sachwerte in der Planung wird gegenwartig kontrovers diskutiert. Als Sachwerte
gelten Bestandteile der natiirlichen Ressourcen, wie zum Beispiel Bodenschatze oder Energieres-
sourcen. In der vorliegenden Studie werden unter dem Begriff Sachwerte Bodenschéatze und Inves-
titionsguter verstanden, die durch die Planung in ihrem Fortbestand oder in ihrer Rentabilitat ge-
fahrdet waren.

Der Geltungsbereich Uberplant bereits zahlreiche Bestandsgebaude, hauptsachlich Wohngebaude.
Diese werden durch die vorliegende Planung in ihrem Bestand gesichert. Die Bebauungsplanande-
rung hat hierauf keinen negativen Einfluss. Der Bebauungsplan bereitet Verbesserungen im Bereich
der offentlichen Ver- und Entsorgung vor und ein verbessertes, dauerhaft funktionsfahiges
verkehrliches ErschlieBungssystem. Auch Planelemente zum Schutz vor AuRengebietswasser stellt
Verbesserungen fur die Bestandsimmobilien und das Schutzgut Sachwerte dar.

Durch das Planvorhaben sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Sachwerte zu prognostizieren.
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6.11 Schutzgut kulturelles Erbe

Kulturgiter sind kulturell bedeutsame Objekte und Nutzungen von kulturhistorischer Bedeutung, wie
zum Beispiel Baudenkmaéler, Bodendenkmaler oder historisch bedeutsame Park- und Gartenanla-
gen. Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Kulturgter bekannt.

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis zur vorsorgenden Berlcksichtigung denkmalschiit-
zender und archéologischer Belange aufgenommen (kursiver Text; siehe zusatzlich Rubrik ,Hinwei-
se“):

,Denkmalschutz: Es besteht die Mdglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plange-biet ar-
chéaologische Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, Gefal3e
oder Scherben, Minzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese Funde sind ge-
maf 88 16 - 21 Denkmalschutzgesetz an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion
Archéologie, Koblenz, Niederberger Hohe 1 (Tel. 0261 / 6675-3000 oder per E-Mail landes-
archaeologie-koblenz@gdke.rlp.de), zu melden. Der Beginn von Bauarbeiten ist der Gene-
raldirektion mindestens 2 Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Untersuchung und Do-
kumentation der Funde muss gewahrleistet sein.”

Von der Planung gehen aller Voraussicht nach keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachwerte aus.

6.12 Wechselwirkungen

Die Betrachtung der Wechselwirkungen tragt der Tatsache Rechnung, dass die Umwelt ein funktio-
nales Wirkungsgefiige ist. Dieses Wirkungsgeflige kann Uber die Darstellung und Bewertung der
einzelnen Schutzgiter nicht in seiner Gesamtheit abgebildet werden. Die Wechselwirkungen wer-
den in schutzgutinterne und schutzgutiibergreifende Wechselwirkungen unterteilt. Hinzu kommen
Wirkungsverlagerungen, die aber erst auf der Ebene der Konfliktminimierung und MalRhahmenemp-
fehlungen deutlich werden.

Im Fall der vorliegenden Planung sind zwischen den einzelnen Schutzgitern keine bewer-
tungsrelevanten Wechselwirkungen zu erwarten. Auch Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern und Natura 2000-Erhaltungszielen oder -zielarten sind nicht zu erwarten.

6.13 Summationswirkungen

Bei der Frage nach der Vertraglichkeit eines Vorhabens sind neben den unmittelbar dem Vorhaben
zugeordneten Wirkungen auch solche zu berticksichtigen, die im Zusammenwirken mit anderen
Planen oder Projekten eine erhebliche Beeintrachtigung zur Folge haben kénnen. Dies ist eine Vor-
gabe im Lichte des Vorsorgeprinzips, da die raumlich-zeitliche Verdichtung von Belastungen zu
Umweltveranderungen fuhren kénnen, die einen Lebensraum schleichend entwerten, ohne dass
dies bei der Betrachtung von Einzelfaktoren eines Projektes erkennbar wirde. Daher sind die Er-
mittlungen und Bewertungen von Summationswirkungen in der Regel ebenfalls Prifgegenstand.

Zum derzeitigen Stand der Planung sind keine Planungen bekannt, durch deren Zusammen-
wirkungen erhebliche negative Auswirkungen auf die Umwelt und die Schutzguter zu erwar-
ten sind.
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7 EMISSIONSVERMEIDUNG, NUTZUNG REGENERATIVER ENERGIEN,

ENERGIEEINSPARUNG, SACHGERECHTER UMGANG MIT ABFALLEN
UND ABWASSERN

Durch die vorliegende Planung werden die verkehrliche und entwésserungstechnische Erschlie-
Bungssituation an die aktuellen Standards angepasst, um den sachgerechten Umgang mit Abwés-
sern und eine ordnungsgemalie stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen.

8 MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, ZUR VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER ERHEBLICHEN UMWELTWIRKUNGEN

In diesem Kapitel sind nach den Vorgaben des BauGB Aussagen zu MalRnahmen zur Vermeidung,
zur Verringerung und zum Ausgleich prognostizierter erheblicher Umweltwirkungen zu treffen. Der
Maflistab der Bewertung ist somit ein erheblicher Eingriff. Unter Verweis auf die Erheblichkeitsprog-
nose in den vorausgegangenen Kapiteln ergeben sich auf die Schutzgiter keine erheblich negati-
ven Auswirkungen. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass die vorliegende Umweltpriifung
darauf abzustellen ist, dass es sich vorliegend um eine bauplanungsrechtliche Anderungsplanung
eines rechtskraftigen Bebauungsplans handelt. Bezugspunkt der Bewertungen sind dabei die Un-
terschiede zur bauplanungsrechtlich zulassigen (Eingriffs-) Situation gemafld dem rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan (Urplan) aus dem Jahr 1975 und der 2. Anderungsplanung aus dem Jahr
2006.

Es sind entsprechend in diesem Kapitel keine Mal3nahmen zu benennen.

9 ALTERNATIVENPRUFUNG

Als Teil des Abwagungsmaterials sind im Umweltbericht ,in Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmaoglichkeiten“ darzustellen. Dies auch vor dem Hintergrund, um durch Planalternativen mog-
liche erhebliche Umweltauswirkungen vermeiden zu kdnnen. Bei der Aufstellung eines Bebauungs-
plans beziehen die sich in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten grundsatz-
lich auf das Bebauungsplangebiet und behandeln unterschiedliche Lésungsmdglichkeiten, zum Bei-
spiel zur ErschlieBung, zur Stellung der Baukorper oder zur Lage von Grinflachen. Nicht als Alter-
native in Betracht zu ziehen sind alternative Planungsziele (vgl. Rundschreiben des Ministeriums
~Hinweise zum Vollzug des Baugesetzbuchs - EAG Bau“ vom 26.08.2004).

Die Planung ist standortgebunden, da wesentliches Ziel der Planung ist die derzeit unzureichende
Bestandssituation der verkehrlichen und entwasserungstechnischen ErschlieRung an die aktuellen
Standards anzupassen und so eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen. Durch
die gleichzeitige stadtebauliche Nachverdichtung mit Entwicklung neuer Grundstiicke insbesondere
im ndrdlichen Bereich wird eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung erzielt. Den Planungsleitli-
nien der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung wird mit der Planung Rechnung getragen.

Die Nullvariante ist eine theoretische Moglichkeit, die jedoch kontrar zur Planungsintention der Ge-
meinde steht. Sie ist rechtlich auch nicht zu wahlen, weil durch den Bebauungsplan keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen entstehen, sondern im Gegenteil die vorhandenen Ressourcen besser
ausgenutzt werden und so schwerwiegendere Umweltauswirkungen vermieden werden.
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10 ANFALLIGKEIT FUR SCHWERE UNFALLE UND KATASTROPHEN

In diesem Kapitel sind gemaf Anlage 1 Nr. 2 e erhebliche negative Auswirkungen auf die Belange
des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a — d und i zu beschreiben, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Be-
bauungsplan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind.

In die Beschreibung sind gegebenenfalls Malinahmen zur Verhinderung oder Verminderung solcher
Auswirkungen sowie Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen Bekamp-
fungsmafinahmen fiir derartige Krisenfalle aufzunehmen.

Durch vorliegende Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die eine ausgesprochene
Anfalligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen aufweisen. Erhebliche negative Auswir-
kungen durch solche Unfélle oder Katastrophen sind entsprechend nicht zu erwarten. Eben-
so sind durch vorliegende Planung keine Eingriffe zu erwarten, durch deren Auswirkungen
eine erhohte Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten ist.

Im Gegenteil durch die Anpassung der ErschlieBungssituation wird die Verkehrssicherheit
verbessert und das Risiko fur Verkehrsunfalle minimiert. Durch den sachgerechten Umgang
mit AulBengebietswasser wird aullerdem das Eindringen von Aullengebietswasser auf die
Wohngrundstiicke und damit Uberschwemmungen oder Unterspiilungen verhindert.

11 ANMERKUNGEN ZUR DURCHFUHRUNG DER UMWELTPRUFUNG

Als Methodik der vorliegenden Umweltprifung ist neben den erfolgten Bestandsaufnahmen die
Auswertung von fachlichen Angaben und Informationen zu nennen. Es wurden Gberwiegend digitale
Kartenunterlagen der Landesverwaltungen zu den Themen Hydrogeologie, Schutzgebiete, kartierte
Biotope, geschitzte Biotope, Grundwasserlandschaften, Gewassergite, Gewasserstrukturgite,
Bodentypen-Gesellschaften und Klima ausgewertet. Daneben war auch die Auswertung der topo-
grafischen Karte und von Luftbildern eine wichtige Stlitze bei der Interpretation der bei Geléandebe-
gehungen aufgenommenen Daten.

Des Weiteren wurden Erkenntnisse aus der zeitlich parallel erarbeiteten ErschlieRungsplanung zur
verkehrlichen BaugebietserschlieBung und Entwasserungsplanung in der Planung und ihrer Bewer-
tung berlcksichtigt.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung des Umweltberichts sind keine aufgetreten.

12 UBERWACHUNG DER AUSWIRKUNGEN DER DURCHFUHRUNG DES
PLAN-VORHABENS (MONITORING)

GemaR § 4 ¢ BauGB ist fur Bebauungspléne, deren Verfahren nach dem 20. Juli 2004 eingeleitet
worden ist, die Durchflihrung eines sogenannten Monitorings verpflichtend. Ziel dieses Monitorings
ist die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen der Planvorhaben, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu erkennen und planerisch entsprechende Maf3nah-
men ergreifen zu kénnen.

Der MalR3stab der Bewertung sind somit erheblich negative Umweltwirkungen. Unter Verweis auf die
Erheblichkeitsprognose in den vorausgegangenen Kapiteln ergeben sich auf die Schutzguter keine
erheblich negativen Auswirkungen. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass die vorliegende
Umweltpriifung darauf abzustellen ist, dass es sich vorliegend um eine bauplanungsrechtliche An-
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derungsplanung eines rechtskraftigen Bebauungsplans handelt. Bezugspunkt der Bewertungen
sind dabei die Unterschiede zur bauplanungsrechtlich zulassigen (Eingriffs-) Situation gemafl dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan (Urplan) aus dem Jahr 1975 und der 2. Anderungsplanung aus
dem Jahr 2006.

Es besteht entsprechend kein Erfordernis flr Monitoringmaf3nahmen.

13 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG DES
UMWELTBERICHTS

Die Stadt Bendorf sieht im Stadtteil Sayn die Aufstellung der vorliegenden 4. Anderung des Be-
bauungsplans ,In der Bitz bis Hellenpfad® vor. Die bisher rechtsverbindlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes in der Fassung vor der 4. Anderung sind aufgrund der Ergebnisse und Erkennt-
nisse aus dem Umlegungsverfahren nicht hinreichend geeignet, um den Bebauungsplan umzuset-
zen. Demnach besteht Bedarf fiir die vorliegende Anderungsplanung. Mit der Rechtsverbindlichkeit
der 4. Bebauungsplananderung ,In der Bitz bis Hellenpfad® treten Teile des Bebauungsplans ,In der
Bitz bis Hellenpfad“ in der Fassung vor der 4. Anderung, den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans betreffend, aul3er Kraft.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans liegt im Stadtteil Sayn der
Stadt Bendorf. Die fast grof3tenteils bebaute Plangebietsflache lasst sich Uiberwiegend durch Einzel-
und Doppelhauser kennzeichnen. Im sidlichen und teilweise im nérdlichen Bereich auf Hohe des
.Heinzenweges“ lassen sich im Bestand zusatzlich Mehrfamilienhduser vorfinden. Der sidliche
Plangebietsteil ist zudem gepragt durch einzelne gewerbliche Betriebe.

Im Westen der Plangebietsflache grenzen Bahnanlagen an, die jedoch derzeit nicht befahren wer-
den. Ostlich angrenzend zum Plangebiet befinden sich Waldbestéande, die sich weiter in Richtung
Osten erstrecken. Insbesondere im nérdlichen Plangebietsbereich werden dstlich auch Gehdélz- und
Waldflachen tberplant.

Auffallig ist zudem die in Teilen des Plangebietes stark bewegte topographische Situation innerhalb
der Plangebietsflache, besonders im nérdlichen Bereich auf Héhe des ,Heinzenweges®, der in sei-
ner Lange von circa 165 m ein Gefélle von etwa 12,5 % aufweist.

Bereits wahrend der Bestandsbegehung wurde die teils mangelnde verkehrliche ErschlieRungssitu-
ation in Verbindung mit der topographischen Situation deutlich erkennbar. Die Stral3en sind im Be-
stand teilweise sehr schmal und lassen keinen Begegnungsverkehr zu.

Zur vorliegenden Bebauungsplananderung wurde eine Erheblichkeitsprognose zu den nach BauGB
prifungsrelevanten Schutzgitern erstellt, die im vorliegenden Umweltbericht dokumentiert sind. Der
Maflistab der Bewertung sind dabei potentiell erheblich negative Umweltwirkungen. Unter Verweis
auf die Erheblichkeitsprognose in den vorausgegangenen Kapiteln ergeben sich auf die Schutzgi-
ter keine erheblich negativen Auswirkungen. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass die vor-
liegende Umweltprifung darauf abzustellen war, dass es sich vorliegend um eine bauplanungs-
rechtliche Anderungsplanung eines rechtskraftigen Bebauungsplans handelt. Bezugspunkt der Be-
wertungen sind dabei die Unterschiede zur bauplanungsrechtlich zuldssigen (Eingriffs-) Situation
gemaR dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan (Urplan) aus dem Jahr 1975 und der 2. Ande-
rungsplanung aus dem Jahr 2006.

Die Umweltprufung ergab keine erheblichen negativen Auswirkungen auf Natur und Umwelt durch
die Anderungsplanung. Insgesamt wird mehr versiegelte Flache zuriickgenommen als neu ausge-
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wiesen. Zusatzlich werden innerhalb des Plangebietes offentliche Griinflachen fur die Nieder-
schlagswasserbeseitigung ausgewiesen.

Besondere floristische Schutztatbestdnde wurden in der Auswertung der fachbezogenen Uberge-
ordneten Planungen und der o¢rtlichen Bestandsaufnahme nicht erfasst. Offensichtliche, dem Plan-
vorhaben unitberwindbar gegenitberstehende artenschutzrechtliche Konflikte wurden ebenfalls
nicht erkannt. Zur vorsorglichen Vermeidung des Eintretens von Verbottatbestdnden nach 844
NatSchG wurden verschiedene artenschutzrechtliche Hinweise in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Da das Plangebiet bereits Uberwiegend bebaut ist, sind erhebliche negative Auswirkungen auf
das Landschaftsbild ebenfalls nicht zu erwarten. Die getroffenen Festsetzungen, insbesondere zur
max. zulassigen Hohenentwicklung sichern ebenfalls eine landschaftbildvertragliche Gestaltung des
Plangebietes.

Der Schallschutz ist in der Planung durch Festsetzung geeigneter passiver Schutzmafinahmen be-
reits beriicksichtigt. Durch die zusatzlichen Bauflachen sind grundsétzlich keine zusatzlichen erheb-
lichen Konflikte zu erwarten. Durch die Anpassung der ErschlieBungssituation wird der Begeg-
nungsverkehr besser moglich und so das Risiko fur Verkehrsunfélle verringert. Deshalb sind unter
Berticksichtigung der vorgesehenen passiven LarmschutzmalRnahmen keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Bevdlkerung und Gesundheit des Menschen zu erwarten.

Erhebliche Wechselwirkungen und Summationswirkungen mit anderen Planungen sind nicht zu er-
warten.

Die Planung ist standortgebunden, da wesentliches Ziel der Planung ist, die derzeit unzureichende
Bestandssituation der verkehrlichen und entwasserungstechnischen ErschlieBung an die aktuellen
Standards anzupassen und so eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen. Durch
die gleichzeitige stadtebauliche Nachverdichtung mit Entwicklung neuer Grundstiicke insbesondere
im nordlichen Bereich wird eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung erzielt. Den Planungsleitli-
nien der Innenentwicklung vor AufRenentwicklung wird mit der Planung Rechnung getragen.

Die Nullvariante ist eine theoretische Mdglichkeit, die jedoch kontrar zur Planungsintention der Ge-
meinde steht. Sie ist rechtlich auch nicht zu wahlen, weil durch den Bebauungsplan keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen entstehen, sondern im Gegenteil die vorhandenen Ressourcen besser
ausgenutzt werden und so schwerwiegendere Umweltauswirkungen vermieden werden.

Die Umweltpriifung ergibt letztendlich keine erheblichen negativ zu wertenden Auswirkungen auf
die Umwelt, welche Veranlassung geben, von der Aufstellung des Bebauungsplanes unter Umwelt-
gesichtspunkten Abstand zu nehmen.

Durch die getroffenen Ausfiihrungen wird deutlich, dass keine erheblich negativen Umwelt-
auswirkungen durch die Planung zu erwarten sind. Das Ergebnis der Plan-Umweltprifung
unterliegt der bauleitplanerischen Abwagung der Gemeinde nach 8 1 (7) BauGB.

14 LITERATUR- UND QUELLENVERZEICHNIS

Ubergeordnete Plane

Ministerium fur Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung: Landesentwicklungspro-
gramm (LEP 1V)
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Planungsgesellschaft  Mittelrhein-Westerwald:  Regionaler = Raumordnungsplan  Mittelrhein-
Westerwald in der wirksamen Fassung 2017

Flachennutzungsplan der Stadt Bendorf mit integrierter Landschaftsplanung

Kartengrundlagen und Online-Kartendienste

Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten Rheinland-Pfalz: Digitales Wasserbuch.
Karte der Wasserrechte Rheinland-Pfalz. URL: http://www.geoportal-wasser.rlp.de/serviet/is/8464
[letzter Zugriff: 12.03.2020]

Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz: Kartenviewer. URL: http://mapclient.lgb-
rip.de/?app=lgh&view_id=15 [letzter Zugriff: 12.03.2020]

Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz: Landschaftsinformationssystem.
URL.: http://mapl.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz [letzter Zugriff: 12.03.2020]

Deutscher Wetterdienst: Klima-Atlas von Rheinland-Pfalz

Rechtsvorschriften und Gesetzestexte

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), in der derzeit geltenden Fassung.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542, in Kraft getreten am 01.
Marz 2010), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)
geandert worden ist, in der derzeit geltenden Fassung.

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 28. September 2005 (GVBI 2005, S. 387), neugefasst
am 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. De-
zember 2016 (GVBI S. 583) in der derzeit geltenden Fassung.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998, das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3
der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) geandert worden ist, in der derzeit gel-
tenden Fassung.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771) geandert worden ist, in der derzeit geltenden Fas-
sung.

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG -) in der Fassung vom
14. Juli 2015, zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. September 2017 (GVBI. S.
237), in der derzeit geltenden Fassung.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetztes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771) geéandert worden ist, in der derzeit gel-
tenden Fassung.

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Méarz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 03. Dezember 2014 (GVBI. S. 245), in der derzeit geltenden Fassung.
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Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), neugefasst durch Bek. v. 24.02.2010
(BGBI. I S. 94), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.September 2017 (BGBI. | S. 3370)
geandert worden ist, in der derzeit geltenden Fassung.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI.1 S. 1057), in der derzeit geltenden Fassung.
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Anhang:
- Schema zur Bewertung der Eingriffs- und Ausgleichswertigkeit
Pflanzlisten

Separate Anlagen:

- Dr. Sprengnetter und Partner GbR (2012), Brohl-Litzing: Artenschutzrechtlicher Beitrag - Nach-
weis der Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange gemaf § 44 BNatSchG im Zusammen-
hang mit dem Baugebiet ,Hellenpfad“ Stadt Bendorf

- Dr. Sprengnetter und Partner GbR (2012), Brohl-Ltzing: Natura 2000-Vertraglichkeitsprognose
(FFH-Vorpriufung) unter Beriicksichtigung der 88 34 f BNatSchG und der FFH-Richtlinie im Zusam-
menhang mit dem Baugebiet ,Hellenpfad“ Stadt Bendorf
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Schema zur Bewertung der Eingriffs- und Ausgleichswertigkeit

Das vorliegende Schema gibt einen Uberblick zu den verwendeten Faktoren zur Ermittlung der Ein-
griffsschwere und auch den Ausgleichswert einer MalRhahme.

Die an dieser Stelle aufgelisteten Biotoptypen und Faktoren erheben keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit. Je nach Planungsinhalt kann diese Tabelle erweitert und differenziert werden. In der Tabelle
werden auch Ausgleichsbewertungen aufgelistet, die in der Planung nicht festgesetzt sind. Diese
Werte dienen dann zur Information und Erklarung des Modells.

Bei einigen der Angaben werden Bewertungsintervalle definiert. Diese verdeutlicht, dass je nach
Biotoptypauspragung und AusgleichsmalRnahme ein Bewertungsspielraum besteht. Dadurch ist es
maoglich, dass die individuelle Situation méglichst genau abgebildet und im Bilanzierungsmodell be-
riicksichtigt werden kann.

Eingriff in folgenden Biotoptyp Bewertungsfaktor
versiegelte Flache wie Stral3en, Gebaude oder 0,0
Hofflache
teilversiegelte Flachen wie Schotterplatze, 0,0 bis 0,8
Schotterwege, Wirtschaftswege
Ackerflache intensiv genutzt 1,0
Weideflache intensiv genutzt 1,1 bis 1,2
Weideflache extensiv genutzt 1,1 bis 1,3
Streuobstwiese 1,3hisl5
Ausgleich durch folgende MalBhahmen Bewertungsfaktor
Entwicklung von extensiv genutztem Dauer- 1,0

grunland auf intensiv genutzten Ackerflachen

Entwicklung von extensiv genutztem Dauer- 0,8 bis 0,9
grinland auf Weideflache

Entwicklung von extensiver Streuobstwiese auf 1,3 bis 1,5
intensiv genutzten Ackerflachen

Entsiegelung vollversiegelter Flachen und Ent- 1,5 bis 2,0
wicklung von extensiv genutztem Dauergrin-
land
Schaffung hochwertiger Feuchtbiotope 1,5 bis 1,7
Gewasserrenaturierungen 1,5 bis 2,0
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Pflanzlisten:

A Pflanzliste heimischer Geholzarten

Baume I. Gr6RBenordnung

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hangebirke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Baume Il. GréRenordnung:

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Eberesche

Straucher:

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger WeiRdorn
Gewdhnliche Heckenkirsche
Schlehe

Feldrose

Hundsrose

Brombeere

Himbeere

Salweide
Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus

B Liste von StralBenbdumen max. Wuchshéhe
Bergahorn Acer pseudoplatanus 30m
Spitzahorn Acer platanoides 30m
Hainbuche Carpinus betulus 15m
Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata 10 m
Gemeine Esche Fraxinus excelsior 30m
Holzapfel Malus sylvestris 10 m
Mehlbeere Sorbus aria 15m
Winterlinde Tilia cordata 30m
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Straucher fir den Stralenraum

max. Wuchshdhe

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Besen-Ginster
Apfeldorn

Eingriffliger Weidorn
Sanddorn
Gewohnlicher Liguster
Gewdhnliche Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Bibernell-Rose
Wein-Rose

Salweide

Purpurweide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

C Einheim. Baume und Straucher wechselfeuchter Standorte

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cytisus scoparius
Crataegus x carrierii
Crataegus monogyna
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

8m
2-3m
4-6 m
1-2m
7m
7m
5m
5m
2-3m
3m
3m
15m
3m
8m
6m
5-7m
4m

Baume I. GroRenordnung

max. Wuchshdhe

Schwarzerle
Esche
Stieleiche
Silberweide

Baume Il. GréRBenordnung

Alnus glutinosa
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Salix alba

25m
30m
40 m
15-20 m

max. Wuchshdhe

Feldahorn Acer campestre 15m
Hainbuche Carpinus betulus 15m
Vogelkirsche Prunus avium 15-20 m
Traubenkirsche Prunus padus 10 m
Salweide Salic caprea 10m
Bruchweide Salix fragilis 10-15m
Straucher

max. Wuchshéhe
Hasel Corylus avellana 4-6m
Hartriegel Cornus sanguinea 2-3m
Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata 8m
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus 6m
Grauweide Salix cinerea 5m
Ohrweide Salix aurita 2m
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus 4m

01. Méarz 2022

KARST INGENIEURE cve-

STADTEBAU = VERKEHRSWESEN m LANDSCHAFTSPLANUNG




