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1 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1 Planerfordernis und Planungsanlass

Das Plangebiet befindet sich in attraktiver Wohnlage und ist im ndrdlichen Bereich bereits be-
baut. Nach dem Erwerb des Grundstiicks mochte der Eigentimer die Flache mit drei
Wohngebauden mit jeweils 9 bis 12 Wohneinheiten bebauen, die zu Mietzwecken dienen sol-
len.

Um die 6ffentlichen und privaten Belange, die von der kiinftigen Bebauung berihrt sein konn-

ten, sachgerecht ermitteln und sofern notwendig untereinander abwagen zu kénnen, soll ein
Bebauungsplan aufgestellt werden. Daher besteht ein Planerfordernis.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Westen, Norden und Osten vollstandig von
Bebauung umgeben. Im Siiden verlauft die Bundesstrale 42.

In der Umgebung des Plangebietes Uberwiegt zweigeschossige Bebauung, meist mit ausge-
bauten Dachgeschossen. Insgesamt ist die Umgebungsbebauung aufgrund der
Innenstadtnahe verdichtet, aber nicht so hochverdichtet, wie in der Kernlage der Innenstadt.
Die Flache des Plangebietes verfiigt iber eine GréRe von ca. 0,25 ha.

Abbildung 1:  Lage q'e's Plangebietes (MaBs{ab ca. 1:10.000

L]
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1.3

Abbildung 2:  Luftbild (Mal3stab ca. 1:500)

(Eigene Darstellung auf der Grundlage der Orthofotos aus Lanis)

Bauleitplanerisches Verfahren

Der Bebauungsplan ,Bahnhofstralle/Obere Rheinau“ soll im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Hierzu missen die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens erfiillt sein. Ziel der Planung ist es, eine Innenpotenzialflache einer
geeigneten Nutzung zuzufiihren. Damit alle Belange sachgerecht ermittelt und untereinander
abgewogen werden kdnnen, soll dieser Bebauungsplan aufgestellt werden. Somit handelt es
sich um eine sonstige MaRnahme der Innenentwicklung.

Auch die in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB angefiihrte weitere verfahrensrechtliche Voraus-
setzung ist im vorliegenden Fall gegeben. Die festgesetzte Grundflaiche umfasst weniger als
20.000 m2. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB st nicht zu priifen, da Nr. 1 bereits erfillt ist.

Des Weiteren werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen (§ 13 Abs. 1 Satz 4 BauGB).

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000) der europaischen Vogelschutzgebiete
liegen nicht vor (siehe Kapitel 1.5.1) (§ 13 Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB).

Es dirfen keine Anhaltspunkte vorliegen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 2 BauGB). Dies
ware beispielweise der Fall, wenn das Plangebiet in der Nahe eines Storfallbetriebes liegen
wirde. Die nachsten Betriebe mit Betriebsbereichen die den Anforderungen der 12. Verord-
nung zum BImSchG unterliegen, befinden sich im Hafen von Bendorf und im Gewerbegebiet
von Koblenz-Kesselheim. Die Betriebe liegen samtlich in ausreichender Entfernung, so dass
auch diese Voraussetzung erfillt wird.
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Demnach kann nach § 13a Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB der Bebauungsplan im beschleunigten

Verfahren aufgestellt werden.

Bedingt durch die Anwendbarkeit des § 13a BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2
und 3 BauGB, so dass von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Erstellung
eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden kann. Ferner ist § 4c BauGB

nicht anzuwenden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplananderung zu erwarten

sind, gelten ,als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig*“.

Tabelle 1: Verfahrensiibersicht
Verfahrensschritt Datum*
Aufstellungsbeschluss 14.12.2021
Billigung des Entwurfs 14.12.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der frithzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung 19.08.2022
frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit 19.08.2022

bis 19.09.2023

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 19.08.2022
Beratung und Beschlussfassung tiber die Stellungnahmen der Behdrden und

aus der Offentlichkeit

Billigung des Entwurfs

Offenlagebeschluss 26.09.2023

Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans

Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

Beratung und Beschlussfassung tiber die Stellungnahmen der Behoérden und
aus der Offentlichkeit, Satzungsbeschluss

* Die Daten werden im weiteren Verfahren erganzt.
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1.4 Ubereinstimmung mit den Zielen der Stadtentwicklung

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Bendorf ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache®
dargestellt.

(ohne Mal3stab)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stimmen somit mit den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans Uberein. Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung. Der Bebauungsplan ist nach § 8 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.
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1.5 Fachplanungen

1.5.1 Schutzgebiete

Gewasserschutz, Trinkwasser- und Heilguellenschutz

Oberflachengewasser, Mineralwassereinzugsgebiete, Trinkwasser- oder sowie Heilquellen-
schutzgebiete sind nicht betroffen. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen
Uberschwemmungsgebietes.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Das nachstgelegene Schutzgebiet des Natura-2000-Netzes liegt 330 m entfernt im Sid-
Osten. Es handelt sich dabei um das FFH-Gebiet ,Mittelrhein®. Das nachste Vogelschutzge-
biet ,Engerser Feld“ befindet sich 3,7 km entfernt im Westen. Naturschutzgebiet, Naturparke,
Landschaftsschutzgebiete oder sonstige geschiitzte Landschaftsbestandteile sind ebenfalls
nicht betroffen.

1.5.2 Denkmalschutz

Kulturdenkmaler finden sich nicht in unmittelbarer Nahe oder Sichtweite. Nach derzeitigem
Planungsstand sind innerhalb des Plangebietes keine Bodendenkmaler bekannt.

1.5.3 StraBenplanungen

Fir das Umfeld der vorliegenden Bauleitplanung sind keine aktuellen Stralenplanungen von
Gemeindestralien oder Uberdrtlicher Strallen bekannt. Die ErschlieBung des Plangebiets soll
Uber die Straf’e ,Obere Rheinau® erfolgen. Die Festsetzung einer inneren ErschlieBung ist
nicht erforderlich.

Abbildung 4:  Blick auf das Plangebiet
Von Siid-Ost nach Nord-West von Nord-Ost nach Siid-West
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1.5.4 Ver- und Entsorgung des Gebietes (Bestand und Plaungsvorgaben)

Das Grundstick ist wegen der Bestandsbebauung voll erschlossen. Die Ver- und Entsorgung
des Plangebietes kann Uber die vorhandenen Einrichtungen und Leitungsbestande der Stadt
Bendorf durch die angrenzenden Strallen vollstandig sichergestellt werden.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit potenzieller Uberflutung an Tiefenlinien.

Da die im Internet abrufbare Starkregenkarte keine bzw. nur generalisierte Darstellungen in-
nerhalb von Siedlungsbereichen ftrifft wird hier auf das Hochwasserschutzkonzept der Stadt
Bendorf zurlickgegriffen.

Abbildung 5:  Auszug aus der Karte ,,_l_flbersichtslaep/a Sud Sturzflut Gefahrenbereiche”

N bt N

(violetter Kreis = Plangebiet, ohne MaRstab, Quelle: 1)
Zeichenerkldrung

potenziell liberflutungsgefdhrdeten Breiche
(Sturzflut nach Starkregen), EZG = 50 ha, m Schule
Flutung der Tiefenlinie 1,0 m

Wie aus der Darstellung zu erkennen ist, liegen die bislang unbebauten Bereiche des Plange-
bietes innerhalb eines ,potenziell Uberflutungsgefahrdeten Bereiches (Sturzflutnach
Starkregen) mit einem Einzugsgebiet = 50 ha und einer Flutung der Tiefenlinie 1,0 m. Die
Darstellung stimmt im Wesentlichen mit den Ergebnissen der topografischen Gelandeaufnah-
me, die zwischen der friihzeitigen und der formlichen Beteiligung erstellt wurde, tberein.

1 Quelle: Gastring | Ingenieure: Ortliches Hochwasserschutzkonzept fiir die Stadt Bendorf, Stand 01.02.2018
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Laut der Stellungnahme der Stadtwerke Bendorf im friihzeitigen Beteiligungsverfahren sei die
Wasserversorgung flir das Gebiet Uber die Bahnhofstrale und Obere Rheinau (Tiefzone
GroRbachtal) darstellbar und gewahrleistet. Die Léschwasserversorgung sei ebenfalls gesi-
chert.

Beziiglich der Entwasserung befindet sich in der Bahnhofstralle ein Mischwasserkanal, der
durch die Einleitung von Niederschlagswasser wegen Mehrversiegelung nicht Gberlastet wer-
den darf. Daher wurde aufgrund der Stellungnahme der Stadtwerke Bendorf im friihzeitigen
Beteiligungsverfahren ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass die Abwasser-
beseitigung im sogenannten modifizierten Trennsystem zu erfolgen habe. Dabei sei die
Konzentration des anfallenden Niederschlagswassers zu minimieren. Auf dem Areal seien
Ruckhaltungen des Niederschlagswassers, z.B. grundstiicksbezogene Mulden und Zisternen
oder die Errichtung eines zentralen Regenriickhalteraumes am Tiefpunkt des Gebietes anzu-
legen. Weitere MalRnahmen, z.B. Dachbegriinung, kénnten die Regenrtickhaltemallnahmen
erganzen. Insgesamt wird seitens der Stadtwerke der gedrosselte Ablauf aus den Regenriick-
haltungen Uber das zu schaffende Niederschlagswassersystem in die vorhandenen
Mischwasserkanalisation der BahnhofstralRe mit maximal 10 1/ (s x ha) vorgegeben.

Hinsichtlich der Stromversorgung ergeben sich durch die kinftig vorgesehene Bebauung des
Grundstlicks mit drei Wohngebauden mit jeweils 9-12 Wohneinheiten héhere Anforderungen
an die Stromversorgung als mit der derzeitigen Bebauung. Anhand der elektrischen Leis-
tungsanforderung der kinftigen Bebauung muss gepriift werden, wie die Stromversorgung
sichergestellt werden kann. Je nach Leistungshéhe und Umsetzungszeitpunkt kann ein An-
schluss an die in der Bahnhofstrale verlegten Leitungen bis hin zu einer zuséatzlichen
Transformatorenstation auf dem Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfor-
derlich  werden. Da genauere Informationen erst nach  Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens verbindlich vorliegen, enthalt der Bebauungsplan eine Textfestset-
zung, dass die notwendigen MalBnahmen zur Stromversorgung im Sinne des § 14 Abs. 2
BauNVO innerhalb des Plangebiets allgemein zulassig sind.

Allgemein gilt fir die kiinftige ErschlieBung samtlicher Versorgungstrager, dass fiir zusatzliche
herzustellende Hausanschlisse je nach Versorgungstrager die tatsachlich anfallenden Kosten
oder Pauschalen berechnet werden.
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1.6

1.6.1

1.6.2

Vorhandene ortliche Gebietspragungen

Geologische Vorbelastungen

Die Radonkonzentration betragt 61,4 kBg/m3 Das Radonpotential liegt bei 51,9. 2Das Landes-
amtes fir Umwelt empfiehlt: ,Sollten Sie ein neues Haus bauen wollen, empfehlen wir lhnen,
ab einer Radonkonzentration in der Bodenluft von mehr als 100.000 Bg/m?® oder einem Ra-
donpotenzial (ber 44 besondere Mallnahmen beim Bau zu erwégen. Dies kénnen
beispielsweise eine geologische Untersuchung des Baugrunds oder zusétzliche abdichtende
MalBnahmen des Bauwerks sein.” Aus diesem Grund wird ein entsprechender Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Hinsichtlich der Hangstabilitat ist das Gebiet nicht kartiert, fir Rutschungen ebenfalls nicht
Das Gebiet liegt in der Erdbebenzone 1 und kollidiert nicht mit Flache fiir die Rohstoffsiche-

rung3. Abgrabungen, Aufschiittungen oder sonstige groRere Gelandeverénderungen liegen im
Rahmen der Bautatigkeiten der letzten Jahrzehnte/ Jahrhunderte vor.

Das Plangebiet wird tberdeckt von dem Bergwerkseigentum ,Werner 2" - zugehérig zu der
Betriebseinheit Grube ,Werner, Vierwindehohe". Die Prifung seitens der Rechteinhaberin
ergab, dass ausweislich der dortigen Unterlagen im Plangebiet keine bergbaulichen Hinterlas-
senschaften der Rechtsvorganger dokumentiert seien und planmaRig kein Bergbau
stattgefunden habe. Aktuell und in ndherer Zukunft seien keine neueren Planungen flr diesen
Bereich vorhanden. In den Bebauungsplan wurde ein Hinweis aufgenommen, wie zu verfah-
ren ist, wenn bei Bauarbeiten auf Relikte von Bergbau gestofl3en wird.

Gebietsrelevante Emissionsanlagen im Umkreis

Das Plangebiet ist von den Larmquellen mdglicher Betriebe in dem &stlich liegenden geplan-
ten Gewerbegebiet und der Bundesstrale 42 im Siden eingefasst. Die von auf3en auf das
Plangebiet einwirkenden Immissionen sind von Relevanz, weil mit einem Wohngebiet schutz-
bediirftige Nutzungen geplant sind. Daher wurde zwischen der friihzeitigen und der férmlichen
Beteiligung eine Schalltechnische Untersuchung erstellt.

Emissionen aus Gewerbeldrm

Potenzielle Nutzungskonflikte stellen die moglichen Gewerbebetriebe innerhalb des geplanten
Gewerbegebietes des Bebauungsplans ,Bendorf Sud 1l stdlich der ,Ringstrale‘ bzw. ent-
lang der ,Gartenstral3e’ dar. In dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Bendorf Sid Il sind
auf der Grundlage einer ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Bendorf Sid
[l und IV* in Bendorf* des Schalltechnischen Ingenieurbiros Paul Pies vom 03.12.2010 Emis-
sionskontingente festgesetzt worden. Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden
Bebauungsplans kdénnen auch bei freier Schallausbreitung die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm fir allgemeine Wohngebiete sicher eingehalten werden. Es sind keine Ma3nahmen
zur Larmminderung erforderlich.

Immissionsrichtwerte der TA-Larm liegen fiir Allgemeine Wohngebiete tags bei 55 dB(A) und
nachts bei 40 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbelarm sind gleich de-
nen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm.

2 Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fiir Umwelt. Online unter: https://Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-

immissionsschutz/radoninformationen/geologische-radonkarte-rip/ (letzter Aufruf 28.10.2021)

3 Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau. Online unter: https://mapclient.Igb-rlp.de/

(letzter Aufruf 28.10.2021)
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Abbildung 6: Rasterldrmkarten Gewerbegerausche oberste
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(Quelle: Pies Consulting: Schalltechnische Untersuchung, Stand 31.07.2023, Anhang 4.2 und 4.3,

ohne Mal3stab)
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Emissionen aus Verkehrslarm

Als gebietsrelevanter Emittent befindet sich stdlich des Geltungsbereiches die Bundesstralie
42 als wichtige Verbindungsachse entlang des Rheins. Der zu erwartende Larm aus Schie-
nenverkehr ist untergeordnet und nicht Pegelbildend.

Der Verkehrslarm der B 42 stellt eine deutliche Vorbelastung des Plangebietes dar. Die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete liegen fir Verkehrslarm tags bei
55 dB(A) und nachts bei 45 dB(A).

Die Berechnung des Verkehrslarms wurde in der Schalltechnischen Untersuchung fir die
formliche Beteiligung auf der Grundlage der Richtlinie fiir den Larmschutz an Stralen (RLS-
19) vorgenommen. Dabei wurde zunachst eine freie Schallausbreitung angenommen, wie sie
ohne Regelungen in einem Bebauungsplan mdglich ware (Abb. 7).

Aufgrund der Lage der Uberbaubaren Flachen, die nach der ersten Berechnung optimiert wur-
de, und der Projektbezogenheit des Bebauungsplans konnten die Verkehrsgerausche fiir die
Tages- und Nachtzeit allerdings schon geschossweise berechnet werden und auch unter der
Voraussetzung, dass die Gebaude zeitgleich errichtet werden, d.h. eine Eigenabschirmung
und der Lickenschluss mit einer La&rmschutzwand erfolgt (Abb. 8).

Im Folgenden werden nur die Rasterlarmkarten jeweils fiir das oberste Geschoss (3. OG) als
das am meisten belastete Geschoss tags und nachts abgebildet, um die Unterschiede bei
freier Schallausbreitung und den einzelnen Geschossen zu verdeutlichen. Die Auswirkungen
auf die Bauleitplanung werden in Kapitel 2.5 beschrieben.
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Abbildung 7: Rasterldrmkarten Verkehrsgerdusche 3. OG tags und nachts als Pegelbereiche bei freier

Schallausbrei&tmng

2746|2746 2747

2748 2749

| [WRies Gonsulting

Anhang 3.7

Verkehrsgerdusche
Tag

h=114m

DG

—

Zeichenerklarung

“BE- srrafic
en dq |22 b
Straflenachse
2756 Emissianslinio
Yl mrucke
Pegelbereich I Grickenwiderlager
LrT = schiene
in dB(A)
—— schienenachse
< 35 Emissianslinie
= 40
a5 Il Bricke
- 50 J [ eruckenwiderlager
- 55
s MaRstab 1:750
85 -
% m
- 70 E
- ;g et
>=80
2747 1|lipies consult
2748 o] [P 2 SoNsUIting
Anhang 3.11
Verkehrsgeriusche
Nacht
h=11,4m
DG
2758

Zeichenerklarung

“BE- srate
b4 wavptgebause

Stralienachse

Emissionslinie
Il Brucke
I [ Brickenwiderlagor

schiane

— Schienenachse
== Emissionslinie
Il Bricke

3 [ Brickerwiderlager

MaBstab 1:750

0235 10 15 20
m

L=

‘ Zwischen de
2756
Y Pegelbereich
&> ns
2 <35
- 40
- 45
- 50
- 55
- 60
- 65
7w f
- 75
- 80
== 80

@ FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB * 56656 Brohl-Litzing

(Quelle: Pies Consulting: Schalltechnische Untersuchung, Stand 31.07.2023, Anhang 3.4 und 3.7

fur tags sowie 3.8 und 3.11 fiir nachts, ohne Mal3stab)

2885_Begriindung.docx



Begrindung zum Bebauungsplan Seite 12
,BahnhofstraBe/Obere Rheinau*, Stadt Bendorf August 2023

Abbildung 8: Rasterldrmkarten Verkehrsgerdusche mit Schallschutzwand EG und 3. OG tags und nachts
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Gesamtlarmbetrachtung

Nach der Betrachtung der Auswirkungen von Verkehrslarm und Gewerbelarm separat wurde
die summarische Betrachtung in Form des maf3geblichen Auenlarmpegels vorgenommen.
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(Quelle: Pies Consulting: Schalltechnische Untersuchung, Stand 31.07.2023, Anhang 6, ohne
Mafstab)

Obige Abbildungen zeigen deutlich die Vorbelastung des Gebietes mit Larm, so dass Schall-
schutzmafRnahmen zur Gewahrleistung von ,gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen’
erforderlich sind.
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2 Darlegung der konkreten Planinhalte bzw. Anderungsinhalte
2.1 Art der baulichen Nutzung
Das gesamte Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Hier sind folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO allgemein zulassig:
¢ Wohngebaude,
e Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrenden Handwerksbetriebe
Nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO:
e Anlagen fir kirchliche Zwecke
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fiir Verwaltungen,
e  Gartenbaubetriebe und Tankstellen
Mit diesen Festsetzungen zu der Art der Nutzung soll sichergestellt werden, dass ein allge-
meines Wohngebiet analog der angrenzenden Wohngebiete und somit eine
familienfreundliche Umgebung entsteht, die nicht durch Betriebe und durch in Folge der Be-
triebe entstehende Gerauschemissionen beeintrachtigt werden.
Die nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, die zwar hinsichtlich ihres Stérgrades im all-
gemeinen Wohngebiet vertraglich sind, aber nicht der geplanten Wohnnutzung dienen,
wurden ausgeschlossen. Mit diesen Beschrankungen wird das allgemeine Wohngebiet nicht
zu sehr eingeschrankt, sodass es nicht mit einem reinen Wohngebiet gleichzusetzen ist.
2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung entspricht der Umgebung und dem Planungswillen. Da es
sich um eine innenstadtnahe Flache handelt, die aber dennoch von meist offener Bebauung
umgeben ist, wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Da die Gebaude (ber 3 Vollgeschosse verfi-
gen sollen, wird entsprechend eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Damit liegen diese Male bei den
Orientierungswerten der GRZ fiir allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO. Eine mdglichst
gute Nutzung des Grundstlicks wird somit ermdglicht. Vor dem Hintergrund, dass es Pla-
nungswille der Stadt ist, den ruhenden Verkehr mdglichst unterirdisch und vor allem in
genugender Anzahl unterzubringen, wird festgesetzt, dass begriinte Tiefgaragen nicht auf die
GRZ anzurechnen sind. Hierdurch bestehen geniigend Mdglichkeiten, auch oberirdisch weite-
re Stellplatze oder Flachen flir Zuwege etc. anzulegen und die auf bis zu 50 %
Uberschreitbare GRZ zu einzuhalten. In diesem Kontext wird auch festgesetzt, dass das Ga-
ragengeschoss nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen ist. Diese Mdglichkeit wird
eroffnet, um die Topografie fur die Errichtung einer Tiefgarage optimal nutzen zu kénnen. Der
Belang, den ruhenden Verkehr méglichst ohne Belastung des 6ffentlichen Raumes zu regeln
wird hier hoch gewichtet.
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Da das Gelande innerhalb des Plangebiets bzw. entlang der vorhandenen Stralen unregel-
mafig verlauft, wird die Gebdaudehdhe in Metern Gber NHN festgesetzt. Damit ist innerhalb der
Baufenster die Errichtung eines Hauses mit 3 Vollgeschossen + Staffelgeschoss mdéglich. Eine
topografische Gelandeaufnahme wurde zwischen der friihzeitigen Beteiligung und der férmli-
chen Beteiligung durchgefihrt. Das Gelande fallt von Grundstiicksgrenze zwischen
,BahnhofstraRe 94‘ und ,Bahnhofstralle 98 mit ca. 73 m uber NHN nach Westen bis zur
Grundstlickgrenze zur ,Obere Rheinau 197° auf ca. 70,3 m Uber NHN. Die Planzeichnung ent-
halt Hohenangaben des Gelandes, um die absolute HOhe Uber Gelande erkennbar zu
machen. Die festgesetzte Héhe entspricht einer Gebaudehéhe von rund 13 m.

Die Abstandflachen nach Landesbauordnung sind in jedem Fall einzuhalten, auch wenn
die Baugrenzen und festgesetzten Hohen unter Umstanden hohere Gebaude zulassen
wiirden.

Um modernen Wohn- und Arbeitsverhaltnissen zu gentigen, kann es zusatzlich erforderlich
werden, fir die Verlangerung des Treppenhauses, zur besseren Erreichbarkeit des Flachda-
ches fiir Unterhaltungsarbeiten und zur Unterbringung von Technik, die Gebaudehdhe in
untergeordneten Bereichen zu erhéhen. Deshalb wird eine im Bebauungsplan definierte Aus-
nahme flir einzelne technische Anlagen bzw. untergeordnete Dachaufbauten wie
Aufzugsschachte, Treppenhauser und Schornsteine bis zu 1,5 m Uber der festgesetzten Ge-
baudehdhe zugelassen. Bedingt durch die groRe Grundflache der potenziellen Gebaude wird
hier ein Anteil in Prozent und keine absolute Zahl angegebenen.

Aus Griinden des Immissionsschutzes wird nicht nur ein Hochstmal}, sondern auch ein Min-
destmal} fiir die Gebaudehohe festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass die in der
Schalltechnischen Untersuchung ermittelten malfgeblichen AuRenlarmpegel, die fir das
nordwestliche Baufenster von einer Abschirmung der sidlichen und 6stlichen Gebaude mit
Larmschutzwand ausgeht, auch realistisch sind.

Abbildung 10: Gebédudehbhe de

r Umgebung

™

(Quelle: http:.//www.rheinland-pfalz-in-3d.rip.de, letzter Aufruf 25.10.2021)
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2.3

24

Baugrenzen und Bauweise

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen festgesetzt. Die Lage der Baugrenzen ent-
spricht dabei dem geplanten Standort der Wohngebaude. Durch die recht eng gefasste
Festsetzung der Baugrenze wird vermieden, dass zu groRe Bereiche des Grundstiicks mit
Hauptgebauden Uberbaut werden. Durch den hohen Detaillierungsgrad des Planvorhabens
kann die Baugrenze auf das Planvorhaben ausgerichtet werden. Dabei wurde die Uberbauba-
re Flache des nordwestlichen Baufensters nach der frihzeitigen Beteiligung zur férmlichen
Beteiligung leicht nach Osten verschoben, um die Gebaudestellung zur Eigenabschirmung vor
Verkehrslarm optimieren zu kénnen.

Entsprechend der Architektur in der Umgebung wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Dadurch wird vermieden, dass Gebaude zu nah an Nachbargrundstiicke heranriicken und
diese negativ beeinflussen.

Weiterhin wird eine Regelung zu Balkonen aufgenommen, diese diirfen oberhalb des Erdge-
schosses bis zu 1,5 m auskragen, allerdings nur auf maximal 1/4 der jeweiligen Frontldnge
des Gebaudes. Die Alternative, die Uberbaubare Flache mit iber Balkone zu erstrecken, kénn-
te zu einer Vergroferung der Baukorper fiihren, was stadtebaulich nicht gewollt ist. Daher wird
eine textliche Formulierung gewahlt.

Ebenfalls textlich geregelt wird, dass unterirdische Bauwerke (z.B. Tiefgarage) auch aul3er-
halb der Uberbaubaren Flache zuldssig sind, ebenso wie Bauwerke, die dem Erreichen der
unterirdischen Bauwerke dienen (z.B. Treppen und Zufahrten). Die Uberbaubare Flache im
Bebauungsplan soll ausschlieRlich unter staddtebaulichen Aspekten die Lage der sichtbaren
Teile der Hochbauten auf dem Grundstiick regeln. Die Bestimmung der Lage unterirdischer
Bauwerke ist weder aus stadtebaulichen noch nachbarschiitzenden Aspekten erforderlich.
Gdfls. kénnen die Zufahrten oder Zugange zu den unterirdischen Bauwerken oder aufgrund
der Topografie auch Teile des Garagengeschosses im westlichen Bereich des Plangebietes
sichtbar sein, was aber angesichts des Vorteils, dass ein Groliteil des ruhenden Verkehrs un-
terirdisch untergebracht werden kann, stadtebaulich hinnehmbar ist, zumal diese Bauwerke
die Belichtung auf dem Grundstiick selbst und der Nachbargrundstiicke wegen der zwingen-
den Einhaltung der Abstandsflachen nicht einschranken.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Mit der Festsetzung, dass Garagen als oberirdische Hochbauten nur innerhalb der tiberbauba-
ren Flache zulassig sind, wird vermieden, dass Garagenhoéfe oder Einzelgaragen an jeder
Stelle auf dem Grundstiick entstehen kdnnen, die das Gesamtbild der Anlage stéren.

Stellplatze sind auch aufRerhalb der tGberbaubaren Flachen zulassig. Das Zulassen von Stell-
platzen aulerhalb der Uberbaubaren Flachen spiegelt den Normalfall nach
Baunutzungsverordnung wider und ist innerhalb des Gebietes aufgrund der Pragung der Um-
gebung angemessen.

Derzeit verlauft Gber das Plangebiet eine Stromfreileitung. Damit diese verkabelt werden kann
und die Stromversorgung fiir deutlich mehr Wohneinheiten maoglich ist, werden Nebenanlagen
fur Elektrizitat allgemein zugelassen.
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2.5

Immissionsschutz

Nach der friihzeitigen und vor der férmlichen Beteiligung wurde eine Schalltechnische Unter-
suchung erstellt, mit dem Ergebnis, dass sich Gewerbelarm nicht bis in das Plangebiet
auswirkt, aber das Plangebiet durch den Verkehrslarm von der B42 deutlich vorbelastet ist
(siehe Kapitel 1.6.2).

Eine Mdglichkeit zum Schutz vor den Larmeinwirkungen sind Schutzabstinde, diese wiirden
allerdings Uber das gesamte Planebbgebiet und dariiber hinaus reichen. Diese Mdglichkeit
schied daher aus.

Da die Einhaltung von Schutzabstanden zu einer Aufgabe der Planung fihren musste, wurde
gepruft, inwiefern mit aktiven SchallschutzmaBnahmen an den zu schitzenden Objekten,
d.h. méglichst nah an der Wohnbebauung wirksam gemindert werden kann. Ein aktiver
Schallschutz mdglichst nah der Larmquelle, d.h. der Stralte scheidet aus, da hier nach Osten
und Westen mit groRen Uberlangen gearbeitet werden miisste, um den seitlich einfallenden
Schall abzuhalten.

Nach der Betrachtung der Auswirkungen und dem Schutz vor Verkehrslarm und Gewerbelarm
(siehe Kapitel 1.6.2) wurde die summarische Betrachtung in Form des AuRenlarmpegels vor-
genommen. Hierbei steht der Schutz der Wohnnutzung in den Innenraumen im Vordergrund.

Bei stadtebaulichen Planungen wird die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau’ herangezo-
gen. Dabei handelt es sich allerdings um Orientierungswerte, die aus diesem Grund auch
nicht in der Norm selbst sondern im Beiblatt 1 der Norm aufgefiihrt sind. Diese missen, wie
der Begriff ,Orientierung’ schon aussagt, nicht zwingend eingehalten werden, sondern unter-
liegen in gewissen Rahmen der Abwagung. Dies gilt insbesondere in bebauten und
verdichteten Bereichen. Dabei werden der Abwagung durch die Pramisse der ,gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse‘ Grenzen gesetzt. Wird von den Orientierungswerten abgewi-
chen, sollte durch geeignete aktive, planerische und passive Larmschutzmallnahmen
moglichst ein Ausgleich geschaffen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Im Rahmen der Erstellung der Schalltechnischen Untersuchung wurden die Vorschlage des
Gutachters mit dem Eigentliimer intensiv besprochen und hinsichtlich Machbarkeit geprift.
Damit ist gewahrleistet, dass der Bebauungsplan keine Festsetzungen enthalt, die die Vorha-
ben unwirtschaftlich machen wiirden und die Planung damit obsolet ware.

Es wird eine Kombination aus mehreren MalRnhahmen vorgesehen, die ineinandergreifen. Im
Einzelnen sind dies folgende Maflinahmen:

e Leichte Verschiebung des nérdlichen Gebaudes in Richtung Bahnhofstrae. Dadurch riickt
es mehr in den Schallschatten des stidwestlichen Gebaudes. Im Bebauungsplan wird dies
mit der zeichnerischen Festsetzung der Giberbaubaren Flache berlcksichtigt.

e Die Liicke zwischen den beiden sudlichen Gebauden wird mit einer gebaudehohen Wand
geschlossen.

=>Damit entsteht ein larmgeschiitzter Innenbereich, der den Aufenthalt im Freien bzw. auf
Balkonen an jeweils mehreren Fassaden der einzelnen Gebaude ermdglicht. Die Orientie-
rungswerte eines Mischgebietes (60 dB(A) tags) werden damit in den
AuBenwohnbereichen an den mafigeblichen Punkten eingehalten und liegen deutlich un-
terhalb des gesundheitsgefahrdenden Pegels. Die Nachtwerte sind bei den
AuBenwohnbereichen nicht von Relevanz.
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Abbildung 11: Beispiel fiir eine Ld&rmschutzwand zwischen Geb&uden
StraBenansicht riickwértiger Bereich

(Eigene Aufnahme)

Fir die Larmschutzwand wurden keine Absorptionseigenschaften festgesetzt, damit die Ge-
staltung frei wahlbar ist und hinter der Wand eine ausreichende Belichtung erfolgen kann.
Letzteres ist insbesondere flr die unteren Geschosse von Bedeutung.

e Festsetzung von planerischen und passiven Schallschutzmalinahmen.

=> Die Innenwohnbereiche kdnnen durch passive Schallschutzmallnahmen (Schallddmmma-
Re der Bauteile, Minimierung der Fensterdffnungen, Liftungsanlagen) so geschitzt
werden, dass die Werte der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) eingehalten werden koén-
nen. Hier ist von Vorteil, dass die Gebaude unter energetischen Gesichtspunkten mit
Materialien errichtet werden sollen, die das erforderlich Schallddmmmal aufweisen und mit
zentralen schallgeddmmten Liftungsanlagen geplant ist. So ist auch ein ausreichender
Luftwechsel bei geschlossenem Fenster gewahrleistet.

=> An den Fassaden, an denen die Larmpegel so hoch sind, dass bei der Nutzung als Wohn-
oder Schlafraum Fenster eingebaut werden mussten, die konstruktiv sehr aufwendig sind,
kénnen nicht schutzbediirftige Rdume nach DIN 4109 (Flure, Abstellraume, Bader, Koch-
kiichen) untergebracht werden. Eine zwingende Grundrissorientierung wird dabei nicht
festgesetzt, wodurch es im Planvollzug méglich ist, auch schutzbediirftige Rdume an den
am starksten belasteten Fassaden unterzubringen, sofern durch entsprechende aufwendi-
ge Materialwahl und Ausflhrung, der Innenlarmpegel eingehalten wird.

=> Die malgeblichen AuRenlarmpegel wurden fiir jedes Geschoss berechnet und sind den
textlichen Festsetzungen als verbindliche Anlage beigefligt.

In der folgenden Abbildung werden die maRgeblichen AuRRenlarmpegel fir das Erdgeschoss
(am besten geschitztes Geschoss) und das 3. Obergeschoss (am wenigsten geschutztes
Geschoss) wiedergegeben.
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Abbildung 12: malBgeblicher AuBenlédrmpegel, EG und 3. OG tags und nachts
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Obige Abbildung zeigt, dass auch bei den vorgeschlagenen Larmschutzmaflinahmen der Ori-
entierungswert der DIN 18005 fiir den Tag von 55 dB(A) und fiir die Nachtwert von 45 dB(A)
im Auflenbereich nicht eingehalten werden kann. Die Innenwohnbereich lassen sich durch die
festgesetzten passiven Schallschutzmallnahmen ggfls. in Verbindung mit einer Grundrissori-
entierung schiitzen.

Hinsichtlich des Aufenthaltes im Freien trifft die Schalltechnische Untersuchung folgenden
Aussage: ,Im Zusammenhang mit der Zuldssigkeit von AuBBenwohnbereichen liegen keine
einheitlichen Anforderungen vor. Diese reichen von den Angaben der DIN 18005 bis zu den
Grenzwerten von Mischgebieten der 16 BImSchV. Beispielsweise beschreiben die Leitfadden
und Arbeitsanweisungen von Berlin, Hamburg und Frankfurt, dass fiir AuBenwohnbereiche in
verkehrsvorbelasteten Gebieten bis zu den Grenzwerten der 16 BImSchV fiir Misch-, Kernge-
biete sowie Urbane Gebiete ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse“ vorliegen. 4

Mit der Verschiebung des nordwestlichen Baukoérpers und der Schallschutzwand zwischen
dem 6&stlichen und sidlichen Gebaude wird aber erreicht, dass auf Erdgeschossniveau, d.h.
der Freiflache die Anforderungen an ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse' erflllt werden.
An den héher liegenden Geschossen sind nicht an jeder Fassade diese Bedingungen trotz der
Schallschutzwand erfllt. Hier kénnen allerdings AuRenwohnbereiche in Form von Loggien
gdfls. mit Teilverglasung zur larmintensiven Seite errichtet werden. Hier ware im Baugenehmi-
gungsverfahren ein Einzelnachweis zu fiihren.

Um den Schutz der kinftigen Wohnbebauung eigentiimerunabhangig gewahrleisten zu kon-
nen, wird zusatzlich ein aufschiebend bedingtes Baurecht festgesetzt. Dieses umfasst die
Zulassigkeit der Nutzung des nordoéstlichen Gebaudes erst nach Errichtung der stdlichen und
Ostlichen Bebauung sowie der Schallschutzwand.

Auf die zeichnerische Festsetzung der Larmpegelbereiche (siehe Anhang 6 der Schalltechni-
schen Untersuchung bzw. Abbildung 9 in Kapitel 1.6.2 dieser Begriindung) wird bewusst
verzichtet, weil diese Berechnung von einer freien Schallausbreitung ausgeht und die Eigen-
abschirmung sowie die Schallschutzwand unberiicksichtigt bleiben. Die verbindliche
Festsetzung der maligeblichen AuRenlarmpegel Uber alle 4 moglichen Geschosse mit der
textliche Festsetzung Nr. 1.5 und den Anhang dazu ist vorliegend zielfiihrender und im Plan-
vollzug einfacher zu priifen als die Festsetzung von groben Larmpegelbereichen.

4 Quelle: Pies Consulting: Schalltechnische Untersuchung, Stand 31.07.2023, Seite 19 unten

@ FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB * 56656 Brohl-Litzing 2885_Begrundung.docx



Begrindung zum Bebauungsplan Seite 21

,BahnhofstraBe/Obere Rheinau®, Stadt Bendorf August 2023

2.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.6.1 Gestalterische Festsetzungen
Es werden nur Vorgaben zur Gestaltung der Freiflachen getroffen. Diese Festsetzung hat eher
einen gestalterischen als griinordnerischen oder naturschutzfachlichen Hintergrund, da der
Versiegelungsgrad incl. durch Folien etc. versiegelte Flachen hinreichen durch die GRZ ge-
steuert ist.
Auf weitere gestalterische Festsetzungen wird verzichtet, um dem Bauherrn eine mdglichst
hohe Flexibilitat bei der Gebaudegestaltung zu lassen.

2.6.2 Anzahl der Stellplatze
Die Festsetzung zur Anzahl der Stellplatze ist an die jeweils gliltigen Fassung der Stellplatz-
satzung der Stadt Bendorf dynamisch gekoppelt. Damit ist sichergestellt, dass die
notwendigen Stellplatze bei jedem Bauvorhaben auch den dann aktuellen Anspriichen der
Stadt an den ruhenden Verkehr auf den Grundstlicken geniigt, selbst wenn die Satzung ge-
andert werden sollte.

2.7 Griinordnerische Festsetzungen
Die grunordnerischen Festsetzungen sind der innenstadtnahen Lage angemessen, sichern
aber trotzdem ein Mindestmal} an griingestalterischer und 6kologischer Qualitat.

2.8 Hinweise

Die Hinweise haben keinen Rechtscharakter, dienen aber dem Verstandnis der Planung; wei-
sen auf andere Gesetze hin, die unabhangig von dem Bebauungsplan einzuhalten sind oder
sind allgemeine Empfehlungen.
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3 Belange des Naturschutzes

Die Aufstellung des Bebauungsplans der Stadt Bendorf ,Bahnhofstral’e/ Obere Rheinau“ wird
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt.

Von der Erstellung eines Umweltberichtes wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Dennoch
sind alle relevanten Umweltbelange beachtlich und im Verfahren in eine sachgerechte Abwa-
gung einzustellen.

Hierzu wurden die unten stehenden Schutzgiiter beurteilt:

Der vorgesehene Geltungsbereich mit einer Flachengrofe von 2.568 m? befindet sich innen-
stadtnah innerhalb des Stadtgebiets Bendorf.

Es handelt sich um ein derzeitig mit einem Wohnhaus sowie einem Nebengebaude und einer
Garage bebautes Grundstlick an der Bahnhofstra3e bzw. der Stralle ,Obere Rheinau“. GroR3-
teils stellt sich die planungsrelevante Flache als Garten dar.

Die stdwestliche Grenze des Eckgrundstiicks wird durch die Stral’e ,Obere Rheinau“ gebil-
det, auf welche die BundesstralRe 42 anschlief3t. Im Osten verlauft die Bahnhofstralle.

Im Ubrigen ist das Plangebiet von Siedlungsflachen mit dem Charakter eines Wohngebiets
umgeben.

Naturraumlich gesehen liegt das Gebiet am Rand der ,Neuwieder Rheintalweitung“. Das Ge-
lande fallt leicht nach Sidwesten ab. Die Gartenfliche befindet sich auf einem etwas
niedrigeren Hohenniveau als die am nérdlichen Grundstlicksrand gelegene Hofflache. Die Ge-
Iandehdhe betragt etwa 70 m 4. NN.

Abbildung 13: Blick auf das planungsrelevante Grundstlick von der Bahnhofstral3e (Blickrichtung
Nordosten = Siidwesten)
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3.1 Pflanzen, Tiere, Lebensraume

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein derzeitig mit einem Wohnhaus sowie einem
Nebengebaude und einer Garage bebautes Grundstlick an der Bahnhofstral’e. Grolteils stellt
sich das Grundstlick als Garten dar.

Folgende Biotop-/Nutzungsstrukturen kdnnen differenziert werden (vgl. Plan ,Biotoptypen,
Nutzungsstrukturen®):

e Wohnbauflache (SBO):

Das Plangebiet wird derzeitig wohnbaulich genutzt. Charakteristisch sind folgende Einzelstruk-

turen:

- Ziergarten (HJ1):
Der grofite Teil des Plangebiets ist gartnerisch angelegt und gepflegt. Die Grinfreiflachen
weisen den Charakter eines relativ groRzligigen und strukturreichen Ziergartens mit einer
Flache von ca. 2.000 m? auf.
Kennzeichnend ist eine groRe Rasenflache mit einem relativ umfangreichen Besatz aus
Laubbdumen und Einzelstrauchern.
Bei dem Baumbestand finden sich neben Laub-/Nadelbdumen im mafigen bis mittleren
Bestandsalter einige alte Laubbaume: Hierunter fallen eine groR3kronige Stieleiche
(Stammdurchmesser: ca. 70 cm), zudem ein alterer Spitzahorn (Stammdurchmesser: ca.
50 cm) und drei Rosskastanien mit Stammdurchmessern von rund 45 bis 60 cm an der
westlichen Grundstiicksgrenze.
Zudem stockt eine Kiefer mit etwa 50 cm Stammdurchmesser in dem Garten.
Bei den sonstigen Baumen finden sich Rosskastanien, Walnuss, Ginkgo, Esskastanie,
Bergahorn, Stieleiche, Esche, Kirsche, Apfel, Eibe, Wacholder.

Ein Teilbereich des Gartens wurde als Gemiisegarten bewirtschaftet, in einem randlichen
Bereich hat sich Ruderalvegetation ausgebildet.
AuBerdem befinden sich einige Solitarstraucher auf der Rasenflache.

Abbildung 14: Gartenfldche

v
=~ A
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Abbildung 15: alterer Baumbestand (von l.o. nach r.u.: Eiche, Rosskastanien, Ahorn, Kie-

- Gebaude (HN1):
Im &stlichen Bereich des Plangebiets befindet ein Wohnhaus (Bauepoche: ca. 1900) mit
einer Grundflache von ca. 150 m2. Es handelt sich um einen zweigeschossigen Backstein-
bau mit Satteldach (Firsthdhe: ca. 14 m) mit einem Anbau mit Flachdach.
Nahe dem Wohnhaus befinden sich ein zweigeschossiges Nebengebaude (ehemals ver-
mutlich Stallgebaude) und eine Garage. Zudem befindet sich ein Holzschuppen am Rand
des Grundstuicks.

Abbildung 16: Wohnhaus mit Anbau sowie Nebengebéude
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Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad (HT1):
Im Umfeld des Wohnhauses und des Nebengebaudes befinden sich versiegelte Hof-/ We-
geflachen (Betonplatten, Klinker).

Verfugte Mauer, Betonmauer (HN4):

Hierunter fallt die Gber 2 m hohe Einfriedungsmauer des planungsrelevanten Grundstiicks
im Ubergang zur StraRe ,Obere Rheinau®. Die Mauer ist teilweise mit Efeu bewachsen.
Zudem befindet sich als Einfriedung gegentber der Bahnhofstral’e ein niedrige Mauer mit
einem aufgesetzten Zaun am Rand des Grundstticks.

Eine weitere ca. 1,5 m hohe Betonmauer bildet teilweise die Grenze zu dem ndrdlich an-
schlieRenden Grundstuck.

Abbildung 17: mit Efeu bewachsene Fiqf(iedungsmauer

:‘\ 1

GemeindestrafRen (VA3):

Die stidwestliche Grenze wird durch die Stral’e ,Obere Rheinau“ gebildet, welche parallel zur
Bundesstralie 42 verlauft. Zwischen der Verkehrsflache und der Einfriedungsmauer des pla-
nungsrelevanten Grundstucks ist eine schmale, nitrophytische Saumvegetation ausgepragt.

Im Osten befindet sich die Bahnhofstralie.

An der Bahnhofstral’e befinden sich vereinzelt Pflanzbeete mit hochstdmmigen Laubbdumen
(Baumhasel).

@ FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB * 56656 Brohl-Litzing 2885_Begrundung.docx



Begrindung zum Bebauungsplan Seite 26
,BahnhofstraBe/Obere Rheinau®, Stadt Bendorf August 2023

Heutige potentielle natlirliche Vegetation (HpnV)
Die HpnV im Gebiet ist der Stieleichen-Hainbuchenwald basenreicher Feuchtstandorte der
Tieflagen.

Tierwelt

Im Rahmen eines ,Artenschutzrechtlichen Fachgutachtens” wurde das Plangebiet durch einen
Biologen begangen und das Habitatpotential in Hinblick auf gesetzlich geschitzte, wildleben-
de Tiere abgeschatzt.

Am Wohnhaus wurde an zwei Stellen Vogelkot entdeckt, aber ohne erkennbares Vogel-
nest darUber. Die Beobachtung eines Turmfalken (Falco tinnunculus) in der Krone eines
der am Westrand des Grundstlicks stehenden Baume legt nahe, dass die Kotkleckse zu-
mindest auf der Gebaudesldseite von diesem, zeitweise Uber der Stelle auf einem
Holzbalken ruhenden Greifvogel stammt. Wegen Unzuganglichkeit konnten die Bereiche
darunter nicht nach Gewdlle abgesucht werden. Auf der Gebaudenordseite kommen auch
Hausperlinge (Passer domesticus) als Bewohner hinter einem engen Einflugspalt im
Dachiberstand in Frage.

Des Weiteren wurden im Geholzbestand im Garten vier Vogelnestansatze aus durren
Astchen entdeckt, nach GréRe und Bauart zu urteilen, vermutlich von Elster (Pica pica)
oder Taube (Columba spec.). Fur den Turmfalken sind diese Nester zu klein und in Laub-
baumen auch nicht typischerweise von ihm angelegt. Zur Avifauna liegen dartber hinaus
keine Beobachtungen vor. Insbesondere sind Mehlschwalbennester oder Mauersegler-
vorkommen auszuschlielRen.

Die Untersuchung ergab an den Gebduden auch nirgends einen Hinweis auf Besatz
durch Fledermause oder Bilche. Zahlreiche Spalten und enge Nischen bieten zwar geeig-
nete Sommerversteckplatze, aber es fand sich weder Kot an der Wand (bzw. auf einem
Fensterbrett) darunter, noch dunkel verfarbte Stellen um die mdéglichen Einflugéffnungen
herum. Zur Uberwinterung bieten derartige Stellen aber keine frostsicheren Hangpléatze.
Auch wurde im Gerateschuppen in der Nordwestecke des Gartens kein Schlaferkot ent-
deckt.

Bemerkenswert ist eine grof3e Eiche mit Efeuumwuchs im stdéstlichen Bereich des Gar-
tens. Diese ist als pragend fir den dortigen Baumbestand zu bezeichnen und kénnte
(zumal in der Rheinniederung) als Habitatbaum des Hirschkéfers (Lucanus cervus) in
Frage kommen. Hinweise (z. B. Fliigelreste) zu einem Besatz liegen aber nicht vor. Auch
weist der Baum keine Bohrlocher in der Borke von anderen, in alteren Eichen vorkom-
menden Altholzkafern auf.

Kompost-, Ast- und Laubhaufen entlang der Grundstiicksrander bieten schlief3lich neben
Hirschkafern auch bodengebunden lebenden Tieren (z. B. Igel, Erinaceus europaeus)
ideale Versteckmoglichkeiten. Ein Besatznachweis wurde aber auch dazu nicht erbracht.
Ausfiihrliche Angaben kénnen dem ,Artenschutzrechtlichen Fachgutachten: Inspektion Brut-

platze fir Avifauna und Quartierpotenzial fur Fledermduse u. Bilche...” im Anhang entnommen
werden.
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3.2

5

Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der Verwirklichung der Bauleitplanung samtliche Ve-
getationsstrukturen innerhalb des Plangebiets beansprucht werden miissen.

Eingriffsrelevant ist eine relativ groRzligige und strukturreiche Gartenflache, welche einen um-
fangreichen Baumbestand, darunter auch Baume mit hohem Bestandsalter, aufweist.

Zudem werden die vorhandenen Gebaude niedergelegt.

Betroffen sind:
- ~2.080 m? Garten

Der Gebaudebestand (Wohnhaus, Nebengebaude, Garage, Holzschuppen) wird niedergelegt.

Auf Teilbereichen wird eine Wiederbegrinung (Gartenflachen) in Verbindung mit Vorgaben fir
eine Anteilsbepflanzung auf den privaten Grundstiicken erfolgen.

Mit der Beseitigung der Vegetationsbestidnde und dem Abbruch der Gebaude gehen die ent-
sprechenden Habitatfunktionen/-potenziale verloren. Nahere Angaben zu den Auswirkungen
auf vorkommende Tierarten finden sich im ,Artenschutzrechtlichen Fachgutachten: Inspektion
Brutplatze fir Avifauna und Quartierpotenzial fiir Fledermause u. Bilche...“ im Anhang.

Schutzgebietsausweisungen und artenschutzrechtliche Belange

Schutzgebiete/-objekte werden nicht tangiert.

Das néachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Mittelrhein“ (FFH-5510-301),
welches etwa 350 m von der Plangebietsgrenze entfernt ist.

Das FFH-Gebiet Uberlagert sich mit dem Naturschutzgebiet ,Insel Graswerth®.
Das Schutzgebiet weist eine Gesamtflache von 1.195 ha auf und umfasst Gewasser- und
Uferabschnitte des Rheins einschlieRlich Auwald.

Schutzwiirdig sind Habitate fiir Wanderfische und Laichplatze autochthoner Fischarten, Ufer-
und Auenlebensraume.

Als Erhaltungsziele5 wurden fiir das FFH-Gebiet festgelegt:

»Erhaltung oder Wiederherstellung

- von naturnahen Ufer- und vielféltigen Sohlstrukturen als Laich- und Rasthabitate fiir Fischar-
ten,

- einer guten Wasserqualitat als durchgehende Wanderstrecke flir Fische,

-von natrlichem Auwald auf Rheininseln.

Von raumlich-funktionalen Wechselbeziehungen zwischen dem Plangebiet und dem FFH-
Gebiet ist nicht auszugehen.

Zwischen dem Plangebiet und dem Schutzgebiet befinden sich Siedlungsflachen und stark
frequentierte Verkehrsflachen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des FFH-Gebiets durch die Bauleitplanung kénnen ausge-
schlossen werden

Schutzwiirdige Biotope laut Biotopkataster Rheinland-Pfalz sind nicht betroffen und befinden
sich auch erst im Bereich des FFH-Gebiets.

S.0.
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3.3

3.4

Artenschutzrechtliche Belange nach § 44 BNatSchG:

Belange des besonderen Artenschutzes im Sinne des § 44 BNatSchG werden ausfiihrlich im
Rahmen des ,Artenschutzrechtlichen Fachgutachtens: Inspektion Brutplatze fir Avifauna und
Quartierpotenzial fur Fledermause u. Bilche...“ erldutert.

Demnach stehen artenschutzrechtliche Belange der Verwirklichung der Planung nicht grund-
satzlich gegeniber, sofern bestimmte Malnahmen zur Abwendung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande berlcksichtigt werden.

Boden

Das Planungsgebiet liegt in der Neuwieder Rheintalweitung innerhalb eines urban gepragten
Siedlungsgebiets.

Kennzeichnender Bodentyp sind Braunerden aus I6ssarmem, grusfihrendem Sand (Holozan)
Uber Laacher-See-Tephra (Aller6d). Diese Boéden sind in der Region verbreitet.

Der Bodentyp weist eine mittlere nutzbare Feldkapazitat auf, das Nitratriickhaltevermogen ist
gering.

Es ist aber davon auszugehen, dass der natlrliche Bodenaufbau in dem innerstadtischen Ge-
Iande anthropogen verandert wurde.

Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Im Zuge der Verwirklichung der Planung wird es unter Beriicksichtigung der Vorgaben zum
MaR der baulichen Nutzung (GRZ 0,4 zzgl. der zuldssigen Uberschreitung durch Nebenanla-
gen usw.) zu einer Versiegelung von maximal etwa 1.540 m? kommen.

Derzeitig sind bereits etwa 490 m? liberbaut bzw. befestigt.

Mit einer Versiegelung bzw. Uberbauung bislang unbebauter Bodenflachen ist ein vollstandi-
ger Verlust der 6kologischen Bodenfunktionen verbunden. Eine Vorbelastung ergibt sich
dadurch, dass der natirliche Bodenaufbau im eingriffsrelevanten Bereich vermutlich durch
den Menschen verandert wurde.

Die Beeintrachtigungsintensitat hinsichtlich des Schutzguts ,Boden” wird als hoch eingestuft.

Wasserhaushalt

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Der Rhein verlauft etwa 350 m sud-
westlich des Plangebiets.

Uberschwemmungsgebiete werden durch die Planung nicht tangiert.

Trinkwasserschutzgebiete, Mineralwassereinzugsgebiete oder Heilquellenschutzgebiete sind
ebenfalls nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt gemaR der Karte ,Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen“6 in der
Nahe eines Bereichs mit potentieller Uberflutung an Tiefenlinien.

Das Gebiet befindet sich im Bereich devonisch gepragter Grundwasserlandschaften aus
Schiefer und Grauwacken. Die Grundwasserneubildung ist gering.

Hinweise auf Staunasse, wasserfihrende Bodenzonen usw. treten nicht auf.

6 Quelle: https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/10081/
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3.5

3.6

Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Durch die zu erwartende Neuversiegelung (siehe Schutzgut ,Boden®) geht die Versickerungs-
fahigkeit des Bodens flir Niederschlagswasser verloren. Der oberflachliche Abfluss erhéht sich
entsprechend.

Die Beeintrachtigungen des Schutzguts ,Wasserhaushalt“ werden als mittel eingestuft.

Klima und Luft

Bendorf liegt makroklimatisch in einer Ubergangslage zwischen dem maritim gepréagten Klima
Westeuropas und dem kontinental gepragten Klima des europaischen Festlandes. Das Mittel-
rheinische Becken weist eine besondere Temperaturgunst auf.

Das Becken wird als ,klimatischer Wirkraum*® eingestuft und gehért zu den Raumen und Sied-
lungsflachen, die thermisch stark belastet sind.

Die baumbestandenen Freiflachen im Plangebiet zeichnen sich durch gewisse klimameliorati-
ve Gunstwirkungen (Frischluftbildung, Luftreinhaltung u.a.) aus, nehmen jedoch nur
unmittelbar lokalen Einfluss auf die standoértlichen Klimaverhaltnisse. Auf umliegende Sied-
lungsbereiche hat das Gelande in klimatischer Sicht vermutlich keinen mafigeblichen Einfluss.

Emissionen/ Immissionen: Im Plangebiet ergeben sich Gerausch- und Schadstoffeintrage ins-
besondere durch Kfz-Verkehr auf der nahe gelegenen, stark befahrenen Bundesstralle 42
sowie den umliegenden Gemeindestrallen.

Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Bei Realisierung der Bauleitplanung werden Vegetationsflachen mit Gehdlzbestand (siehe
Kap. 3.1 ,Pflanzen, Tiere, Lebensraume*) beansprucht. Die kleinklimatischen Gunstwirkungen
der Geholzvegetation werden beseitigt, durch die zusatzliche Versiegelung kommt es zu er-
hohter Warmeabstrahlung und einer Verringerung der Evapotranspiration. Diese nachteiligen
Auswirkungen sind allerdings voraussichtlich nur unmittelbar vor Ort wirksam und werden sich
nicht auf umliegende Siedlungsbereiche auswirken.

Im Zuge der Nutzung des geplanten Wohngebiets mit drei vorgesehenen Mehrparteienhdu-
sern wird sich vor allem durch Hausbrandanlagen sowie an- und abfahrende Fahrzeuge eine
gewisse Zunahme von Gerausch- und Schadstoffemissionen einschlielllich Treibhaus-
gasemissionen ergeben.

Im Hinblick auf etwaige Beeintrachtigungen von Bewohnern des geplanten Wohngebiets
durch von aulRen einwirkende Gerdusche wird im Verlauf des weiteren Verfahrens ein schall-
technisches Gutachten erstellt.

Landschafts-/Siedlungsbild und Kulturguter

Bendorf liegt gemal® dem digitalen Landschaftsinformationssystem LANIS im Landschafts-
raum ,Neuwieder Rheintalweiterung” und befindet sich zudem innerhalb der Stadtlandschaft
.Koblenz-Neuwied-Andernach®.

Stadte wie Koblenz, Neuwied, Andernach und Bendorf sowie sonstige Siedlungsflachen und
Verkehrsflachen nehmen in der der dicht besiedelten, urban gepragten Rheintalweiterung
groRe Flachenanteile ein. Eingestreut sind landwirtschaftliche Nutzflachen, wobei es sich vor-
wiegend um Ackerland und Obstkulturen handelt. Dazwischen befinden sich (ehemalige)
Abbauflachen.
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3.7

Das Planungsgebiet mit einer Flachengrofie von etwa 2.570 m? befindet sich am Rand des
zentralen Siedlungsgebiets der Stadt Bendorf.

Es handelt sich um ein derzeitig mit einem Wohnhaus (historischer Backsteinbau), einem Ne-
bengebaude und einer Garage bebautes Grundstiick an der Bahnhofstral3e. GrofRteils stellt
sich die planungsrelevante Flache als recht grof3ziigiger, strukturreicher Garten dar, welcher
einen relativ umfangreichen Bestand an teils alten Laubbaumen aufweist.

Die umgebende Bebauung wird von Wohnbebauung mit Hausern unterschiedlicher Dimensio-
nen (Einzelhduser, Reihenhauser, Mehrparteienhauser) und Bauepochen gepragt.

Die eingriffsrelevante Gartenflache bewirkt eine optische Auflockerung und Strukturanreiche-
rung im Siedlungsbereich.

Beeintrachtigungen ergeben sich vor allem durch Kfz-Verkehr auf der angrenzenden, stark be-
fahrenen Bundesstralie 42 sowie durch die Barrierewirkung dieser Hauptverkehrsstral3e.
Eine Fernwirkung entfaltet das Gelande nicht.

Das Plangebiet ist fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich und weist derzeitig keine Bedeutung
fur die Erholungs-/Freizeitnutzung auf.

Kulturguiter:
Innerhalb des Plangebiets sind keine Kultur- und Sachguter vorhanden.

Auch in der naheren Umgebung befinden sich keine Gebaude oder sonstige Anlagen, welche
in der Denkmalliste des Landes Rheinland-Pfalz als Denkmaler gelistet sind.

Das nachste Einzeldenkmal (Backsteinvilla von 1900) befindet sich rund 400 m nérdlich an
der Bahnhofstraf3e. Von dort bestehen keine Sichtbeziehungen zum Plangebiet.

Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Hintergrund der Bebauungsplan-Aufstellung ist es, auf dem innerértlichen Areal eine innen-
stadtnahe Wohnnutzung in Form von drei Wohnhausern zu ermoglichen.

Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der Verwirklichung der Bauleitplanung samtliche Ve-
getationsstrukturen innerhalb der Freiflachen beseitigt werden missen. Durch die Rodung des
Baumbestands geht dessen bisherige positive Wirkung auf das ortliche Erscheinungsbild ver-
loren.

Die Realisierung der Planung bringt somit gewisse nachteilige Auswirkungen auf das Sied-
lungsbild mit sich.

Durch den Neubau von drei bis zu dreigeschossigen Mehrparteienhdusern wird sich das ortli-
che Erscheinungsbild verandern. Eine relevante Beeintrachtigung des Ortsbilds ist jedoch
gegenuber der derzeitigen Situation nicht zu befiirchten. Bei den Vorgaben zur Héhe und Ge-
schossigkeit der neuen Baukérper wird die bauliche Struktur in der Umgebung berticksichtigt.
Nachteilige Auswirkungen auf Kulturguter sind nicht zu beflrchten.

Fazit und Abwagung

Hintergrund der Planung ist die Nutzbarmachung bzw. Ausnutzung eines innerstadtischen Ge-
landes. Somit entspricht die Planung dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden.

Dennoch wird sich die Verwirklichung der Bauleitplanung zumindest auf die Schutzguter
.Pflanzen, Tiere, Lebensraume®, ,Boden® und ,Wasserhaushalt“ nachteilig auswirken.

Eine Verpflichtung zum Ausgleich von Beeintrachtigungen gemal der Eingriffsregelung be-
steht fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB nicht.
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Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen und zur vertraglichen Einbindung der Bebau-

ung sollen dennoch folgende Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen werden:

- Festsetzung einer Mindestbepflanzung auf den privaten Grundstiicksflachen im Wohnge-
biet; Anpflanzung von mindestens einem hochstdmmigen Laubbaum oder Obstbaum,
ersatzweise einer Geholgruppe, pro angefangene 200 m? nicht Gberbaute Grundstiicksfla-
che

- Festsetzung einer Dachbegriinung bei Dachern von Wohngebauden mit einer Dachnei-
gung von unter 22°

- Vorgaben zur Flachenbefestigung (Ausfiihrung von Stellplatzen, Wegen, Hofflachen usw.
ausschlieflich in wasserdurchlassiger Bauweise)

Zudem werden im Rahmen des ,Artenschutzrechtlichen Fachgutachtens...” aus artenschutz-
rechtlichen Griinden vorsorgliche KompensationsmaRnahmen mit der hierarchischen
Abfolge ,1. Vermeidung, 2. Minderung, 3. Ausgleich und Ersatz“ vorgestellt, welche eben-
falls in die Hinweise des Bebauungsplans aufgenommen werden sollten.
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4 Auswirkungen der Planung
4.1 Flachenbilanz
Tabelle 2: Flachenbilanz
Flachenbezeichnung m?
Geltungsbereich 2.568 m?
Allgemeines Wohngebiet 2.568 m?
davon liberbaubare Fléche 1.030 m?
4.2 Kostenschatzung
Der Stadt entstehen durch die vorliegende Planung keine Kosten. Samtliche Kosten im Zu-
sammenhang mit dem Bebauungsplan werden vom Antragsteller ibernommen.
4.3 Abwagung
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans erwartet die Stadt Bendorf, dass die im Plangebiet
bestehenden Bauliicken und Innenentwicklungspotentiale besser einer Bebauung zugefiihrt
werden kdnnen.
Die Aufstellung des Bebauungsplans hat keine negativen Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft und dient dem Leitbild ,Innen- vor AuRenentwicklung®.
Hierdurch kommt es jedoch nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf den bestehenden Gebau-
debestand. Auswirkungen auf die Belange der Grundstiickseigentiimer in der Umgebung des
Plangebietes durch die Aufstellung des Bebauungsplans lassen sich nicht erkennen. Hierzu
wurden insbesondere die Auswirkungen durch Verkehr gepriift.
4.4 Auswirkungen des Vorhabens durch Verkehr

Die Abschatzung des durch die Aufstellung des Bebauungsplans induzierten Verkehrs erfolgt
auf der Grundlage der ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen®
der Forschungsgesellschaft fiir Stral’en- und Verkehrswesen (FGSV 2006).

Aufgrund des sehr konkreten Planvorhabens liegen fiir die Schatzung bereits jetzt belastbare
Werte vor.

Innerhalb des Wohngebietes werden voraussichtlich rund 30, aber maximal 36 Wohneinheiten
errichtet. Aufgrund der geplanten Wohnungsgrof3e kann von einem durchschnittlichen Wert
von 2 Einwohnern pro Wohnung ausgegangen werden. Daraus ergibt sich fiir das Plangebiet
unter der Maximalannahme eine Einwohnerzahl von 72 Personen.

Nach der FGSYV liegt die durchschnittliche Wegehaufigkeit in Wohngebieten bei 3 bis 3,5 We-
gen pro Person und Werktag. Da keine belastbaren Daten vorliegen, wird in diesem Fall von
einer mittleren Anzahl der Wege pro Einwohner von 3,25 ausgegangen.

Daraus ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von 234 Wegen (72 Einwohner x 3,25 Wege). Von
diesem Wert sind die bewohnerbezogenen Wege (Wege, die nicht Quelle oder Ziel im Plan-
gebiet haben) von 10 — 15 % zu subtrahieren. Da auch hier keine belastbaren Daten
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vorliegen, wird von einer mittleren Zahl von 12,5 % ausgegangen. Es ergibt sich ein Wert von
234 — (234 x 0,125) = 205 Wegen.

Die FGSV gibt den bewohnerbezogenen Besucherverkehr mit 5 % der Wege an. Das ergibt
205 x 0,05 = 10 Wege.

Aufgrund der lokalen Verhaltnisse kann einem Anteil nichtmotorisierter Wege (NMIV) und
OPNV von 35 % ausgegangen werden. Binnenverkehr wird im Gebiet aufgrund der geringen
Grofe nicht entstehen.

Es verbleibt somit ein Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) von 65 %. Dies ergibt

bei den Einwohnern 205 x 0,65 = 133 Wege und bei den Besuchern 10 x 0,65 = 7 Wege, die
mit dem PKW zuriickgelegt werden.

Der mittlere PKW-Besetzungsgrad betragt nach FGSV 1,2 Personen pro PKW. Daraus erge-
ben sich 133 / 1,2 = 111 PKW-Fahrten fir Einwohner und 7 / 1,2 = 6 PKW-Fahrten fiir
Besucher.

Der bewohnerbezogene Wirtschaftsverkehr (Lieferanten, Millabfuhr etc.) betragt nach FGSV
im Schnitt 0,1 Kfz-Fahrten pro Einwohner. Dies ergibt bei 72 Einwohnern 72 x 0,1 = 7 Kfz-
Fahrten.

In der Summe sind also 111 + 6 + 7 = 124 Kfz-Fahrten bzw. etwa 1,7 Kfz-Fahrten pro Ein-
wohner pro Tag.

Nach FGSV verteilen sich diese Fahrten im Tagesgang an Arbeitstagen vorwiegend auf die
Zeiten zwischen 6 bis 8 Uhr und 16 bis 18 Uhr. Morgens ist in der Spitzenstunde zwischen 6
und 7 Uhr und zwischen 7 und 8 Uhr mit jeweils 9 Fahrten als Quellverkehr und nachmittags
zwischen 16 und 17 Uhr und zwischen 17 und 18 Uhr mit jeweils 9 Fahrten als Zielverkehr zu
rechnen. Die héchste Querschnittsbelastung (Quell- und Zielverkehr) findet sich zwischen 17
und 18 Uhr mit 13 Fahrten statt.

Die zustandige Verkehrsbehdrde wurde am Bauleitplanverfahren beteiligt und um Stellung-
nahme gebeten. Es ging keine Stellungnahme ein.

Bendorf, den

(Christoph Mohr)
Blrgermeister
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