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Begrindung
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Zwischen der Vallendarer Stralle und dem Neubergsweg befindet sich inmitten von
Wohnbebauung das derzeit brachliegende Gelande einer ehemaligen Farbenfabrik.

Die Brachflache soll nun einer Wohnbebauung zugefiihrt werden, um die Licke zwischen
den bereits bestehenden und den von der Stadt Bendorf geplanten Wohnbaugebieten zu
schlieBen. Die Wiedernutzbarmachung der Flache wird als MalRnahme der
Innenentwicklung dazu beitragen, neuen Wohnraum in der Stadt Bendorf zu schaffen.

Zur Gewahrleistung einer geordneten und nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
gemal 8§ 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Rat der Stadt Bendorf in seiner Sitzung
am 19.12.2017 bereits die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Unter dem Neubergsweg*
beschlossen.

Aufgrund der Grof3e des Plangebietes und der Tatsache, dass es sich hier um einen
unbeplanten Innenbereich handelt, wird das Verfahren als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ nach dem § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) im beschleunigten
Verfahren durchgefuhrt. Auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13 Abs. 1 S. 4 BauGB
liegen vor.

Dabei wird gemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8§ 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

2. Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten der Stadt Bendorf und hat eine Plangebietsgrof3e
von rd. 1,6 ha.

Auszug aus der Topographischen Karte
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In der nachfolgenden Karte ist der Uberplante Bereich durch die Plangebietsgrenze
gekennzeichnet. Es umfasst die dort grau hinterlegten Grundstiicke der Gemarkung
Bendorf, Flur 5, Flurstiicke 523/26, 523/34 und 523/36.
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Planbereich, unmafR3stéblich, genordet; Datengrundlagé: Geobasisinformationen de
Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)
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2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Plangebietes befindet sich grofdtenteils im Eigentum des Vorhabentragers.
Lediglich die Parzelle 523/36 ist im stadtischen Eigentum.

3. Vorgaben zur Planung

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Entsprechend 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Der Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald (RROP 2017)
ist seit dem 11.12.2017 in Kraft getreten und beinhaltet die tberdértliche, Gberfachliche und
zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald.
Er vertieft und konkretisiert das Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV 2008 mit
Teilfortschreibung 2013) und enthélt Ziele und Grundétze, die in der Bauleitplanung zu
beachten bzw. zu bertcksichtigen sind.

Im RROP 2017 wird die kreisfreie Stadt Bendorf als freiwilliges, kooperierendes
Mittelzentrum gefuhrt.
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Die Burg und das Schloss Sayn sowie Abtei Sayn und Sayner Hutte befinden sich ohne
Sichtbeziehung ca. 2,6 km nérdlich des Plangebietes. Somit sind diese
landschaftsbestimmenden Gesamtanlagen durch den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes nicht betroffen.

Der Planbereich wird im Raumordnungsplan als ,Siedlungsflachen Industrie und Gewerbe*
dargestellt. Vorranggebiete sind vom Planbereich nicht betroffen, jedoch wird der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vom Vorbehaltsgebiet Grundwasserschutz (G 66)
Uberdeckt. Die vorgesehene Wohnbebauung steht dem Grundsatz jedoch nicht entgegen.

Auszug aus der Gesamtkarte zum Fortschrelbungsentwurf des RROP 2017 (mit Planbereich); unmafstablich, genordet
Quelle: Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Bendorf

3.2.1 Darstellungen im wirksamen Fldchennutzungsplan

Im derzeit aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Bendorf sind fiur den Planbereich
nordlich der BundesstralRe Nr. 413 ,Vallendarer Strale“ Wohnbauflachen dargestellt.
AuBerdem wird der Planbereich im Flachennutzungsplan von einem Wasserschutzgebiet
der Zone Il Uberdeckt. Laut Aussagen der zustédndigen Behdrden sind durch den
Planbereich jedoch keine Wasserschutzgebiete oder Wasserfassungen betroffen, sodass
davon auszugehen ist, dass die Darstellungen des FNP an dieser Stelle veraltet ist.

Zudem finden sich im Bereich des Plangebietes eine Flache mit Zweckbestimmung
~opielplatz® sowie der Hinweis auf einen Stollen.

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fur technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29

N:\Projekte\0372_17\0372_Bebauungsplan\0372_BP_03_Offenlage\0372_BP_OFF_03_Begrindung.docx



Bebauungsplan ,Unter dem Neubergsweg*, Stadt Bendorf Seite 7 von 26
Begriindung Stand: 21.08.2024 !

T

e
‘vr

NER

O e e

=V [ )
NS AN~ s s« 2o 0 RNVZa T %

Auszug aus dem FNP der Stadt Bendorf, Inkrafttreten am 09.02.2004; unmal3stéblich, genordet
(Quelle: Bauamt Stadt Bendorf)

3.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan
Da der Bebauungsplan fur das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet vorsieht und auch
den Spielplatz sowie die Bergbaulichen Hinterlassenschaften berucksichtigt, ist der Plan als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

3.3 Gegenwartiges Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist derzeit nicht Gberplant.

3.4 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléne

Unmittelbar nérdlich und d&stlich an das Plangebiet angrenzend findet sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bendorf Std Teil IV“. Der Bebauungsplan befindet
sich in der Aufstellung und begriindet neben Wohnbauflachen auch gemischte Bauflachen.

Westlich der Vallendarer Stral3e liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bendorf
Sud Teil I, der bereits Rechtskraft erlangt hat und ebenfalls Wohnbauflachen begriindet.
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Planbereich, unmafRstablich, genordet; mit angrenzenden B-Planen; Datengrundlage: Geobasisinformationen der
Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)

35 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet liegt in der GrofRlandschaft ,Mittelrheingebiet® und hier mit dem
sudwestlichen Teil des Plangebietes in der ,Neuwieder Rheintalweitung“ sowie mit dem
norddstlichen Teil des Plangebietes in der ,Ehrenbreitsteiner Randterrasse®.

Nationale und internationale Schutzgebiete sind vom Plangebiet nicht betroffen. Ebenso
finden sich im Plangebiet keine gesetzlich geschitzten Biotope.

Wie bereits eingangs erwahnt, wird der Bebauungsplan ,Unter dem Neubergsweg“ als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8 13a BauGB aufgestellt. Dabei wird gemali
8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach 8§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Abs.
1 und 8 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Die im Bebauungsplan ,Unter dem Neubergsweg“ festgesetzte zulassige Grundflache
betragt weit weniger als 20.000 gm, womit im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig gelten.
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Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist dariiber hinaus nur zulassig, sofern
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB aufgefiihrten
Schutzguter bestehen. Bei der vorliegenden Planung ist eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung nicht
gegeben. Das Plangebiet liegt nicht in einem ausgewiesenen Natura 2000-Gebiet, eine
unmittelbare rdumliche Betroffenheit ist ebenfalls nicht gegeben. Weitere schutzwirdige
Biotope oder Naturdenkmaéler sind im Geltungsbereich nicht erfasst. Insgesamt sind
aufgrund der Vorbelastung des Plangebietes keine negativ ausstrahlenden Effekte durch
die Planung zu erwarten.

Das unmittelbar geltende européische Artenschutzrecht ist jedoch auch bei einem
Bebauungsplan der Innenentwicklung anzuwenden, sodass in Bezug auf den Baum- und
Geholzbestand sowie auf den Altgebaudebestand das Thema Avifauna, Fledermé&use und
andere Gebaude bewohnende Arten im Fachbeitrag Artenschutz abgearbeitet wurde.

Der Fachbeitrag ist Teil der Verfahrensakte und kommt zu dem Ergebnis, dass unter
Beriucksichtigung der artbezogen aufgefiihrten Vermeidungsmal3nahmen fur alle im
Wirkraum des Projektes (Bebauungsplan ,Unter dem Neubergsweg®, Stadt Bendorf)
relevanten besonders geschitzten Arten das Auftreten von projektbedingten
Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden
kann.

3.6 Verkehrliche Erschlief3ung

3.6.1 ErschlielungsstralRen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehende ,Vallendarer
StralRe“. Von hier aus erschliet die Planstrale C neben den Flachen ,Unter dem
Neubergsweg“ auch das zum Bebauungsplan ,Bendorf Sud Teil IV* gehdrige Baugebiet.
Die Planstral3e C erhalt eine mittlere Breite von 9,50 m, worin jedoch ein einseitiger,
stralRenbegleitender Gehweg sowie Langsparkplatze enthalten sind.

Zur ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke ist die Anlage von weiteren
ErschlieBungsstral3en innerhalb des Plangebietes vorgesehen.

Die Planstrale B wird — wie die Planstralle C — als offentliche Stral3enverkehrsflache
ausgewiesen und erschliet den nordostlichen Teil des Plangebietes. Die
ErschlieRungsstral3e erhélt eine Breite von 5,50 m und erstreckt sich von der Planstral3e C
bis zur bestehenden Stralde ,Im Ohlenberg®. Da zur Sicherung des Nachbarschutzes
zwischen dem Baugebiet ,Im Ohlenberg®“ und ,Unter dem Neubergsweg“ keine dauerhafte
Verbindung bestehen soll, endet die Planstrale B in einer Wendenanlage. Die Durchfahrt
wird mittels eingebauter Absperrpoller verhindert. Lediglich Maiallabfuhr  und
Rettungsfahrzeugen soll die Durchfahrt durch Umklappen der Absperrpoller erméglicht
werden.

Im stdwestlichen Teil des Plangebietes ist die Anlage einer ca. 6,00 m breiten 6ffentlichen
Stral3enverkehrsflache als Ringverbindung (Planstral3e A) vorgesehen. Sie erschliel3t den
Bereich des Plangebietes, der fir eine Reihenhausbebauung vorgesehen ist.
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Aus topographischen Griinden ist eine Verbindung zwischen der Ringverbindung
(Planstral3e A) und der Planstral3e B nicht mdglich. Der Hohenunterschied von ca. 6,5 m
wird mittels Stiitzmauer abgefangen.

Die Planungen der Stadt Bendorf fur den Neubergsweg sehen eine Verbreiterung der
StralRenverkehrsflache vor. Um dies zu ermdglichen wurde das Plangebiet ,Unter dem
Neubergsweg“ entlang der Grenze zum Neubergsweg bereits um 1,50 m zuriickgenommen.

3.6.2 FulBwege

Auf die Ausweisung von FulRwegen wird im Bebauungsplan verzichtet. Es entsteht jedoch
ein stralR3enbegleitender Gehweg entlang der Planstral3e C sowie ful3laufige Verbindungen
zwischen der Planstral3e A und der Vallendarer Stral3e sowie zwischen der Planstralle B
und der Stralde ,Im Ohlenberg*.

3.6.3 Offentlicher Personennahverkehr

An der Vallendarer StralRe (B 413) befinden sich bereits Haltestellen des o6ffentlichen
Personennahverkehrs, die von den zukinftigen Bewohnern des Baugebietes genutzt
werden kdnnen. Die Vallendarer Stral3e ist Uber die vorgenannten Fu3wege auch aus dem
inneren Bereich des Baugebietes gut erreichbar.

3.6.4 Ruhender Verkehr

Die Stellplatzsatzung der Stadt Bendorf gibt die notwendige Zahl von Pkw-Stellplatzen je
Wohnung bzw. Einfamilienhaus vor. Die Stellplatze werden im Bereich der
Reihenhausbebauung tber oberirdische Anlagen sowie Garagen gedeckt.

Im Bereich der Mehrfamilienhauser (Teilbereiche WA2 bis WA4) soll der Bau von
Tiefgaragen fur die notwendigen Parkplatze sorgen. Auch die Gebaude im Teilbereich WA3
sollen trotz der direkten Lage am Neubergsweg nicht tiber diesen verkehrlich erschlossen
werden, sondern Uber die Planstralle B. Von hier aus werden die zu den geplanten
Gebauden der Teilbereiche WA2 bis WA4 gehérigen Tiefgaragen angefahren. Die im
ErschlieBungskonzept dargestellten drei Langsparkplatze entlang des Neubergweges
sollen lediglich fiir Besucher oder Lieferfahrzeugen eine kurzzeitige Parkmdglichkeit bieten.

Entlang der Planstrale C ist die Anlage von 6ffentlichen Parkplatzen in Langsaufstellung
geplant. Diese kdbnnen dann auch von Besuchern des Baugebietes oder der angrenzenden
StralRen genutzt werden.

3.6.5 Verkehrsplanerische Begleituntersuchung

Zur Ermittlung und Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde
bereits im Jahr 2018 vom Vorhabentréager eine verkehrsplanerische Begleituntersuchung in
Auftrag gegeben, die durch Vermerk vom 28.09.2022 durch das beauftragte Buro
fortgeschrieben wurde.

Die Untersuchung beinhaltet dabei die Analyse der derzeitigen Verkehrsverhaltnisse, die
Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens und die Beurteilung von
Leistungsfahigkeit und Verkehrsfluss der mal3gebenden Knotenpunkte.
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Dabei dienen die vorgenommenen Knotenpunktzdhlungen als Grundlage, bestehende
Verkehrsstrome zu erkennen und Leistungsfahigkeitsberechnungen zur Vertraglichkeit
zusatzlicher Verkehrsmengen durchzufihren.

Die Untersuchung wurde mit der Uberarbeitung der Planunterlagen fortgeschrieben und
kommt zu dem Schluss, dass durch die vorgesehenen Gebietsentwicklungen zwar
Verkehrszuwachse anzunehmen sind. Jedoch sind aufgrund der hohen Kapazitatsreserven
keine leistungssteigernden Maflinahmen erforderlich, da fur den untersuchten Knotenpunkt
auch unter Berucksichtigung der Mehrbelastung keine Leistungsdefizite zu erwarten sind.

3.6.6 Baubeschrankungszone der Bundesautobahn (BAB)
Das Plangebiet befindet sich noérdlich der Bundesaustobahn (BAB) A 48 und der
zugehdrigen Anschlussstelle Bendorf / Neuwied.

Die sudliche Ecke des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegt mehr als 40 m vom
auReren Rand der befestigten Fahrbahn der A 48 bzw. seiner Anschlussstelle entfernt,
sodass die Bauverbotszone nach § 9 FernstralRengesetz (FStrG) von der Planung nicht
betroffen ist.

Der Teil des Ordnungsbereiches WAL1.1 des Plangebietes befindet sich jedoch im 100-m-
Abstand zur Autobahn und tangiert damit die Baubeschrankungszone der A 48 (siehe
nachfolgenden Lageplanausschnitt).

Bundesautobahn A 48
Anschussstelle
Bendorf / Neuwied

Planbereich, unmafBstéblich, genordet; mit nachrichtlicher Darstellung der Bauverbots- / Baubeschrankungszone der A48;
Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zust. V. 15.10.2002)

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fur technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29

N:\Projekte\0372_17\0372_Bebauungsplan\0372_BP_03_Offenlage\0372_BP_OFF_03_Begrindung.docx



Bebauungsplan ,Unter dem Neubergsweg*, Stadt Bendorf Seite 12 von 26 [
Planeo

Begrindung Stand: 21.08.2024 1=

Innerhalb der Baubeschrankungszone durfen keine beleuchteten oder angestrahlten
Werbeanlagen aufgestellt oder angebracht werden, die auf die Verkehrsteilnehmer der BAB
ausgerichtet sind bzw. von den Verkehrsteilnehmern auf der BAB eingesehen werden
kbnnen. Sonstige Werbeanlagen, die auf die Verkehrsteilnehmer der BAB ausgerichtet sind
bzw. von diesen eingesehen werden kénnen, bedurfen der Zustimmung des FernstralRen-
Bundesamtes (FBA).

3.7 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes wird Uber Netzerweiterungen und den Anschluss an
die bestehenden Anlagen sichergestellt.

3.7.1 Entwasserungstechnische Erschlielung

Das Plangebiet ist grundsatzlich im modifizierten Trennsystem zu erschlieRen. Das
Schmutzwasser wird dabei dem in der Vallendarer StraRe bereits vorhandenen
Mischsystem zugefuhrt. Das anfallende Niederschlagswasser darf nur gedrosselt in das
Mischsystem abgegeben werden.

Die Konzentration des anfallenden Niederschlagswassers ist zu minimieren. Auf dem Areal
sind Ruckhaltungen des Niederschlagswassers anzulegen. Dies kdnnen beispielsweise
grundstticksbezogene Mulden und Zisternen sein. Alternativ kann das Rickhaltevolumen
auch durch die Errichtung eines zentralen Regenrtickhalteraums am Tiefpunkt des Gebietes
geschaffen werden.

Sonstige Malinahmen, z.B. Dachbegrinung, kdénnen die Regenruckhaltemal3nahmen
erganzen. Der gedrosselte Ablauf aus den Regenrickhaltungen kann Uber das zu
schaffende Niederschlagswassersystem der vorhandenen Mischwasserkanalisation der
Vallendarer StralRe zugefuhrt werden.

Die Einleitung des Niederschlagswassers in den Mischwasserkanal ist auf 10 |/ (s x ha) zu
begrenzen.

3.7.2 Versorgung des Gebietes mit Trink- und Léschwasser

Die Versorgung des Gebietes mit Trink- und Léschwasser ist mit den Stadtwerken Bendorf
abzustimmen. Die Hauptversorgung des Gebietes wird aller Voraussicht nach tber die
Vallendarer Stral3e erfolgen. Gleichzeitig ist ein Ringschluss Uber die Strafl3e ,Im Ohlenberg®
geplant.

Im Bereich der Wohnbauflachen WA1 und WA2 kann ausreichend Léschwasser tber das
Trinkwassernetz zur Verfligung gestellt werden. Von der Brandschutzdienstelle der
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz wird hier eine Loschwassermenge von 48 m3/h Uiber einen
Zeitraum von zwei Stunden als ausreichend angesehen.

Im Bereich der Mehrfamilienh&auser der Teilbereiche WA3 und WA4 sind jedoch 96 m3/h
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden vorzuhalten, die nach derzeitigem Kenntnisstand
durch die Erweiterung des Trinkwassernetzes erreicht werden kénnen.
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3.7.3 Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom ist Uber eine Erweiterung des Ortsnetzes, das von der
Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG betrieben wird, sichergestellt. Als Trasse fur die
Erweiterung des Stromnetzes kénnen die neu anzulegenden Erschliel3ungsstra3en genutzt
werden.

Durch die geplante Umnutzung der Gewerbeflache in kiinftig Wohnbebauflache missen
vorhandene Anlagen demontiert und im Rahmen der ErschlieBung in geeigneter Weise
ersetzt werden. In Abhangigkeit der baulichen Umsetzung der GebietserschlielBung kann es
zur Aufrechterhaltung der Stromversorgung der angrenzenden Bereiche auch notwendig
werden, zeitlich begrenzte Zwischenlésungen zu erstellen. Die Kosten fir die Demontage
der Netzanlagen und den Aufbau der notwendigen Ersatzanlagen sind vom Veranlasser zu
Ubernehmen.

Der Bebauungsplan enthalt die Festsetzung einer 5 m x 7 m grof3en Versorgungsflache mit
der Zweckbestimmung "Elektrizitdt® an der Planstrale B. Die Baugrenzen der
angrenzenden Bauflache wurden in einem Abstand von 3,0 m zur Versorgungsflache
angeordnet. Dabei wird zudem festgesetzt, dass die Abstandsflachen der angrenzenden
Baukdorper nicht auf der Versorgungsflache zum Liegen kommen durfen.

Als Ersatz fur die wegfallende Ortsnetzfreileitung wird nach derzeitigem Stand eine
Kabeltrasse vom Ende des Wendehammers der Planstral3e B bis zum Neubergsweg
erforderlich. Dementsprechend wurde zwischen dem Ende der Planstrale B und dem
Neubergsweg eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFLO1) zu belastende Flache von
3 m Breite nach 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zu Gunsten der Energienetze Mittelrhein GmbH
& Co. KG (enm) und der Energieversorgung Mittelrhein AG (evm) im Bebauungsplan
festgesetzt.

Die Flache des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes ist von Bebauung und Bepflanzung
freizuhalten.

3.8 Wasserschutzgebiete

Laut Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2004 befindet sich das Plangebiet im
Trinkwasserschutzgebiet der Zone Ill. Diese Wasserschutzzone wurde jedoch im Jahr 2019
aufgehoben, sodass das Plangebiet nunmehr keiner Trinkwasserschutzzone zugehorig ist.

3.9 Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz stehende Bauten sind im Planbereich nicht vorhanden.

3.10 Forstwirtschaftliche Belange

Forstwirtschaftliche Belange werden durch die Planung nicht berthrt.
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3.11 Bergbauliche Belange

Das Plangebiet liegt im Bereich der ehemaligen Erzgrube Werner, in der bis in das
20. Jahrhundert hinein, Eisenerz abgebaut wurde.

Im Auftrag der Stadt Bendorf wurden von dem Ingenieurbiro Heitfeld-Schetelig GmbH,
Aachen, fur das nordwestlich des Plangebietes angrenzende Baugebiet ,Bendorf Sid Teil
IV* bereits umfangreiche bergbaulich-geologische Untersuchungen durchgefiihrt. Daher ist
bekannt, dass auch im Bereich des Bebauungsplanes ,Unter dem Neubergsweg“ mit
Einwirkungen aus untertagigen Strecken und einem Schacht (,R6schen-Schacht®) der
ehemaligen Erzgrube Werner auf die Gelandeoberflache zu rechnen ist.

Aus dieser Erkenntnis heraus wurde das Biro Heitfeld-Schetelig GmbH (IHS) vom
Vorhabentrager auch mit der Erstellung einer bergbaulich-geologischen Stellungnahme zu
dem Baugebiet ,Unter dem Neubergweg* beauftragt.

In dem Bericht vom 12.06.2018 kommt das IHS zu dem Schluss, dass im Plangebiet ,Unter
dem Neubergsweg“ potenzielle Einwirkungen aus bergbaulichen Hinterlassenschaften zu
besorgen sind. Dies betrifft hauptséchlich die Schachtschutzzone des Réschen-Schachtes
sowie einer Strecke der Tiefen Stollensohle.
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Auszug aus Anlage 1 zum Bericht vom 12.06.2018; Quelle: Ingenieurbiiro Heitfeld-Schetelig GmbH, Aachen;
unmalstablich, genordet
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Im Bereich von Schachtschutzzonen dirfen bei Bauvorhaben keine baulichen Lasten in den
Untergrund eingebracht werden. Sofern keine Sicherung des Réschen-Schachtes erfolgt,
kénnen in diesem Bereich daher keine NeubaumafRnahmen erfolgen. Die Stadt Bendorf hat
sich gemeinsam mit dem Vorhabentrager dazu entschieden, eine Sicherung des Réschen-
Schachtes vorzunehmen. Nach Sicherung des Schachtes entféllt die Schachtschutzzone
und der Bereich ware dann ohne Einschrankung bebaubar.

Sudlich des Einwirkungsbereiches des Roschen-Schachtes verlauft jedoch zusatzlich der
Einwirkungsbereich des sudostlichen Streckenabschnitts der Tiefen Stollensohle. Auch hier
kann ein Hochbruch bis zur Gelandeoberflache nicht ausgeschlossen werden. Eine
konkretere Bewertung der potenziellen Einwirkungen aus dem suddstlichen
Streckenabschnitt Tiefe Stollensohle wurden nicht vorgenommen.

Der Bebauungsplan reagiert auf diese Untersuchungsergebnisse, in dem in der
Planzeichnung die Einwirkungsbereiche der bergbaulichen Hinterlassenschaften von den
Baufenstern ausgenommen werden und zudem dieser Bereich mit dem Planzeichen 15.11
(Umgrenzung von Flachen, unter denen der Bergbau umgeht) kenntlich gemacht wird.

3.12 Altlasten und Baugrunduntersuchungen

3.12.1 Bodenschutzkataster
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz
Altablagerungen oder Altstandorte nicht kartiert.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord — Regionalstelle Wasserwirtschatft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz — in Koblenz weist jedoch darauf hin, dass eine umfassende
Erhebung von Altstandorten (Grundstticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke,
auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde) fir den Bereich des
Plangebietes nicht vorliegt.

Es wurden daher vom Vorhabentrager Baugrunduntersuchungen veranlasst.

3.12.2 Baugrunduntersuchungen
Da das Plangebiet in der Vergangenheit einer gewerblichen Nutzung unterlag, wurden im

Zuge der Planung in den Jahren 2018 bis 2021 innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes diverse Baugrunduntersuchungen durchgefihrt.

Neben der Nutzungsgeschichte der Untersuchungsflache (historische Recherche) wurde
die geologische und hydrogeologische Situation Uberprift sowie eine auf die zukinftige
Nutzung bezogene Gefahrdungsabschéatzung durchgefihrt.

Dabei sollte insbesondere geprift werden, ob die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit § 4 Landesbauordnung (LBauO) erfillt werden kdnnen.

Die ,Erganzende Untersuchung und Zusammenfassung vorhandener Berichte zur
umwelttechnischen Bewertung von Bodenproben®, die im September 2021 durch die
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Umwelt & Baugrund Consult, Overath, durchgefihrt und im Oktober 2022 aktualisiert wurde,
kommt zu folgendem Ergebnis:

.In der Gesamtheit belegen die Untersuchungsergebnisse, dass ausgenommen fir den
Parameter Blei keine Inhaltsstoffe in den untersuchten Bodenproben gefunden wurden, die
ein Wirksamwerden von Wirkpfaden im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes und der
Bundes-Bodenschutzverordnung erkennen lassen.”

Lediglich in einem Teilbereich ist durch die aktuelle Eingrenzung fur den Parameter Blei eine
Uberschreitung der zulassigen Grenzwerte fiir Wohngebiete zu festzustellen.

,Hier besteht grundsatzlich die Moglichkeit, dass durch die Uberbauung der Wirkungspfad
Boden — Mensch nachhaltig unterbrochen wird. Als Uberbauung gelten Gebaude oder
befestigte Oberflachen, welche zu Wirkpfadunterbrechung fuhren. Alternativ besteht die
Moglichkeit, die Bereiche mit erhohter Bleibelastung durch Aufbringen einer inerten
Kulturbodenschicht in einer Starke von 0,40 m zu Ubererden, sofern sie nicht Uberbaut
werden, und so den Direktkontakt Boden — Mensch nachhaltig zu unterbrechen.

Es besteht auch die Alternative eines partiellen Bodenaustausches. In diesem Fall wird die
Auffillung mit einer Starke in einer Gréf3enordnung von 0,90-1,00 m aufgenommen und
einer ordnungsgemafen Verwertung zugefihrt. Zum Hoéhenausgleich kann dann wieder
unbelasteter Kulturboden aufgebracht werden. Der Bodenaustausch wéare dann auf einer
Fléche von ca. 15,00 x 30,00 m und somit auf ca. 450 m? durchzuftihren.”

~Somit kann diesbezliglich festgehalten werden, dass auf Basis der vorliegenden
Untersuchungsergebnisse keinerlei Bedenken gegen die Realisierung des Bauvorhabens
und der sensiblen Nutzung zu formulieren sind, sofern einer der o. g. Varianten
(Uberbauung, Ubererdung oder Bodenaustausch) durchgefiihrt werden. Dann ist kein
Gefahrdungspotential erkennbar.

Unter vorgenannten Voraussetzungen ist uneingeschrankt gesundes Wohnen und Arbeiten
im Sinne der LBO gegeben.”

3.13 Verkehrslarm

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Unter dem Neubergsweg“ liegt nordlich der
Autobahnanschlussstelle A48 Bendorf/Neuwied, unmittelbar an der Bundesstral3e Nr. 413
(B 413), jedoch innerorts der Stadt Bendorf.

Der Vorhabentrdger hat ein Gutachten zur schalltechnischen Untersuchung im
bauleitplanerischen Verfahren flr das geplante Wohngebiet in Auftrag gegeben. Die
Ergebnisse sind in die Planunterlagen eingeflossen.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass aufgrund des Fernlarms der Bundesautobahn A 48 die
zulassigen Tages- sowie Nachtorientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes von
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55 dB(A) bzw. 45 dB(A) ohne zuséatzliche SchallschutzmalRnahmen im gesamten Plangebiet
Uberschritten werden.

.In Bezug auf die Verbesserung der Verkehrsgerauschsituation gestalten sich aktive
Malnahmen (Schallschutzwande oder Walle) aufgrund des Fernlarms der Bundesautobahn
A48 als kaum durchflhrbar. Alternativ wird die verkehrsabgewandte Anordnung von
schutzbedirftigen Raumen und AulRenwohnbereichen (planerische Mal3hahmen) und
passive MalRnahmen (maflgeblicher Auflenlarmpegel) empfohlen.“ (Auszug aus dem
Gutachten zur schalltechnischen Untersuchung vom 26.09.2022, Schalltechnisches
Ingenieurbilro Pies)

Im Rahmen einer gerechten Abwéagung werden die Orientierungswerte der DIN18005
»ochallschutz im Stadtebau“ zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung eines
Wohngebietes herangezogen. Wie das Gutachten jedoch zeigt, werden die Orientierungs-
werte aufgrund des Fernlarms der Autobahn Uberschritten. Aktive Mallnahmen zur
Schallreduzierung scheiden im vorliegenden Fall aus, sodass man sich im Rahmen der
Festsetzungen auf planerische und passive Malinahmen beschranken musste.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb bereits vorhandener (Wohn-)Bebauung, die zum Tell
naher an der Bundesautobahn liegt als das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Unter dem
Neubergsweg“ (siehe nachfolgenden Ausschnitt aus Anhang 1.1 aus dem Gutachten zur
schalltechnischen Untersuchung). Im Plangebiet kdnnen also Wohnerwartungen
vorausgesetzt werden, die den Verkehrsfernlarm der angrenzenden Autobahn bereits
bericksichtigen.

Auszug aus Anlage 1.1 aus dem Gutachten zur schalltechnischen Untersuchung vom 26.09.2022; Quelle:
Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies, Boppard
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Fur das Plangebiet selbst kommt fiir eine Wiedernutzbarmachung nur eine Nachverdichtung
mit Wohnbebauung in Frage, um nicht an den bereits bestehenden Gebauden durch die
Entwicklung eines Gewerbegebietes wieder neue Konflikte zu schaffen, zumal auch die
vorbereitende Bauleitplanung in  Form des Flachennutzungsplanes hier schon
Wohnbauflachen vorsieht.

3.14 Archéaologische Belange

Etwa 250 m nordlich der Planflache wurde in den 1920er Jahren eine friihgeschichtliche
Fundstelle festgestellt. Daher ist im Umfeld mit weiteren Fundstellen zu rechnen, fur die es
aus naher liegenden friiheren Baumafl3nahmen bislang jedoch noch keine Hinweise gibt.

Die Generaldirektion kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéologie Koblenz, stuft den
Planungsbereich  aus  topographischen  Gesichtspunkten als  arch&ologische
Verdachtsflache ein. Dementsprechend kdnnen bei Bodeneingriffen bisher unbekannte
archéologische Denkmaler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die
BaumaRnahmen fachgerecht untersucht werden mussen.

Die Generaldirektion mochte daher diesen Sachverhalt baubegleitend untersuchen.

In der Planzeichnung und den Textfestsetzungen wurde bereits der Hinweis aufgenommen,
dass die Behorde mittels Baubeginnanzeige Uber den Beginn von Erdarbeiten friihzeitig zu
informieren ist.

4. Planinhalt und Abwagung

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist es, die ehemalig gewerblich genutzte und mittlerweile
brachliegende Flache einer Wohnbebauung zuzufuhren.

Die Flache liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Bendorf. Die
Umgebung ist von Wohnbebauung gepragt. Lediglich die hier Gberplante Flache wurde als
Gewerbeflache genutzt und vermittelt auch fur die angrenzenden Nutzungen in ihrem
derzeitigen Zustand ein abwertendes Gesamtbild.

Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet und die Anlage von Reihen- und
Mehrfamilienhdusern erfahren die Flache und die Umgebung eine Aufwertung. Zudem wird
zusatzlicher Wohnraum geschaffen und damit die Innenentwicklung gefordert.

4.2 Beschreibung und Begrindung der Festsetzungen

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Dieser Pramisse folgend wird in
Anlehnung an die angrenzenden Nutzungen im Bereich des Plangebietes ,Allgemeines
Wohngebiet* [WA] nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
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Hier sind neben Wohngebauden auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein
zulassig. Die unter § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO gefuhrten Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden jedoch ebenso wie die in § 4 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO genannten sonstigen nicht storende Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise
zugelassen. Damit soll der Wohncharakter im Vordergrund der Planung stehen. Die
Errichtung von Windkraftanlagen ist im gesamten Geltungsbereich gem. § 1 Abs. 9 BauNVO
unzulassig. Dies insbesondere aufgrund der konkreten Eigenart des geplanten
Baugebietes. Im sudwestlichen Bereich des Plangebietes ist eine dichte
Reihenhausbebauung beabsichtigt. Auch die in den Ordnungsbereichen WA2 bis WA4
zulassige Einzelhausbebauung liegt eng beieinander. Weiterhin ist das Plangebiet bereits
durch eine angrenzende, dichte Bebauung gepragt. Einer weiteren Beeintrachtigung
nachbarschitzender Belange und auch der im Plangebiet liegenden Wohnbebauung durch
Schallimmissionen oder auch durch etwaig mdglichen Schattenwurf soll damit
entgegengewirkt werden. Insbesondere aufgrund der geringen Windhoffigkeit im Bereich
des Plangebietes ware eine Errichtung einer solchen Anlage unter Beriicksichtigung der
nachteiligen Auswirkungen nicht gerechtfertigt. Da Windkraftanlagen je nach Nutzung
sowohl einen selbststandigen Gewerbebetrieb (Hauptanlage) als auch eine Nebenanlage
darstellen kénnen, wurde ebenfalls eine entsprechende Regelung gem. § 14 Abs. 1 S. 4
BauNVO in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die unter 8 4 Abs. 2 BauNVO unter Nr. 1 sowie 3 bis 5 genannten Ausnahmen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da hierfir kein Bedarf
gegeben ist und aufRerdem Immissionskonflikte beziglich der Wohnungsnutzung zu
erwarten waren. Besonders der Ziel- und Quellverkehr der oben aufgeflihrten Nutzungen
fuhrt zu nicht gewiinschten Belastungen.

Des Weiteren passt sich das neue Baugebiet durch eine derartige Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung dem bestehenden Ortsbild sowie den angrenzenden Wohngebieten an.

4.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzung der
Grundflachen- und Geschossflachenzahl sowie durch die Anzahl der Vollgeschosse und die
Hohe der baulichen Anlagen bestimmit.

Die Festsetzungen ergeben sich aus der Nutzungsschablone der Planzeichnung wie folgt:

Nutzungsschablone
5| WAL.1| WA1.2| WA1.3| wA2 | wA3 | wad
0,4 0,4
0,7 0,8
<L 08 08 4.2
e n [ I
Bauweise AOA A
one (ot o.min| 99,5 m‘ 100 m | 101 m | 104 m \ 115 m \ 108 m
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Grundflachen- und Geschossfldchenzahl

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ist gemaf3 § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sowie 8§ 19
BauNVO im gesamten Plangebiet als Grundflachenzahl [GRZ] mit einem H6chstwert von
0,4 festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze der in der Baunutzungsverordnung fir ein
allgemeines Wohngebiet vorgesehenen Orientierungswerte.

Die Geschossflachenzahl [GFZ] ist gemalR § 16 Abs. 2 Nr. 2 sowie § 20 BauNVO mit
maximal 0,8 bzw. maximal 1,2 zulassig. Das Mald ergibt sich aus der zuléassigen
Grundflachenzahl und der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (durch die das Baugrundsttck lediglich
unterbaut wird) mitzurechnen.

Gemall § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass diese
zulassige Grundflachenzahl [GRZZ] mit den entsprechenden Nutzungen bis zu dem in der
Nutzungsschablone genannten Wert Uberschritten werden darf.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse orientiert sich im unteren Bereich des
Plangebietes im Wesentlichen an die benachbarte Bebauung. Hier ist eine zweigeschossige
Bebauung zulassig.

Im oberen Bereich, norddstlich der Planstral3e B werden Mehrfamilienhduser zugelassen,
die aufgrund der starken Hanglage maximal drei Vollgeschosse ausweisen dirfen. Dabei
wird gemal} § 21a Abs. 1 BauNVO bestimmt, dass Garagengeschosse in sonst anderes
genutzten Gebauden bei der Ermittlung der Zahl der Vollgeschosse unbericksichtigt
bleiben. GemalR § 21a Abs. 4 Satz 1 BauNVO bleiben Garagengeschosse ebenso bei der
Ermittlung der Geschossflache unberlcksichtigt. Dies ist ebenfalls der Hanglage
geschuldet.

Ho6he der baulichen Anlagen

Unter Ausnutzung der maximalen baulichen Nutzung der Gebaude koénnten starke
Hohenunterschiede zwischen den einzelnen Bauwerken entstehen, die ein ausgewogenes
Orts- und Landschaftsbild storen wirden. Daher werden Einschrankungen zur Ausnutzung
der Baugrundstuicke getroffen.

Um unabhéngig von der Geschossigkeit die absolute Hohenentwicklung der neuen
Gebaude im Plangebiet steuern zu kénnen, werden maximal zulassige Gebaudehohen in
Meter tber NHN (Normalh6hennull) vorgegeben.

Dazu werden aufgrund der Gelandeneigung die Wohnbauflachen im Plangebiet in mehrere
Teilbereiche aufgeteilt und fir diese Teilbereichen [WAl bis WA4] die in der
Nutzungsschablone aufgeflhrten unterschiedlichen Gebaudehthen festgesetzt.

Die festgesetzten HOhen korrespondiert mit den Geb&udehdhen der umliegenden
Wohngeb&ude aul3erhalb des Plangebiets.
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Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten auch fir technische Aufbauten wie
Schornsteine und Luftungsrohre sowie flr weitere untergeordnete Bauteile wie
Brustungen/Attika und Belichtungselemente. Ausnahmsweise koénnen Aufbauten zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie die festgesetzte Hohe um maximal 1,0 m tGberschreiten.

4.2.3 Bauweise

Im gesamten Plangebiet ist die offene Bauweise (0) nach § 22 BauNVO festgesetzt. In der
offenen Bauweise sind die Geb&aude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange
der Hausformen (Einzelhaus bzw. Hausgruppe) darf hochstens 50 m betragen.

In den Ordnungsbereichen WAL.1 bis WAL1.3 werden Einzelhauser [E] und Hausgruppen
[H] zugelassen. Hier sollen nach derzeitiger Planung sieben Gebaude mit insgesamt 44
Reihenh&usern bzw. Wohnungen entstehen.

In den Ordnungsbereichen WA2 bis WA4 werden nur Einzelhduser [E] zugelassen. Hier
werden aufgrund der Hanglage Mehrfamilienhauser, die in das Gelande eingebunden
werden, mit insgesamt ca. 47 Wohnungen entstehen.

4.2.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenzen

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen ermdglicht den
zukUnftigen Bauwilligen im Wohngebiet einen Gestaltungsspielraum zur Anordnung der
Gebaude auf Ihren Grundstiicken. Die Festlegung von Firstrichtungen ist aus dem gleichen
Grund nicht vorgeschrieben.

Flachen auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen ist die Anordnung von Stellplatzen,
Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Garagen sowie Nebenanlagen und Einrichtungen
im Sinne des 8§ 14 BauNVO gemald § 23 Abs. 5 BauNVO zulassig. Das Gleiche gilt fur
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden kénnen.

4.2.5 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dem Trend zu neuen geometrischen Architekturformen, Bauweisen und Materialien sowie
der Nutzung erneuerbarer Energien Rechnung tragend, werden im Plangebiet keine
Einschrankungen beztglich der Gebaude- und Dachgestaltung vorgenommen.

Dennoch wird bestimmt, dass bei baulichen Anlagen, die als zusammenhdngende
Hausgruppe errichtet werden, die Dachform und Dachneigung sowie die Dach- und
Fassadengestaltung inkl. der notwendigen Uberdachungen von Eingangen und Zufahrten
aufeinander abzustimmen sind. Ein Wechsel derselben innerhalb einer Hausgruppe ist
unzulassig. Damit soll ein harmonisches Gesamtbild der Anlage entstehen.

Uber die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen werden fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gem. 8 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 8 88 der
Landesbauordnung (LBauO) fir Rheinland-Pfalz auch Festsetzungen beziglich der
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Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen bebauter Grundstiicke getroffen. Diese sind als
Grunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt insbesondere fir
Boschungsflachen und fur die Flachen zwischen den Baugrenzen und der
StralRenverkehrsflachen.

Zur inneren Durchgrinung sind in den Ordnungsbereichen pro Hausgruppe bzw. Einzelhaus
mindestens die nachfolgend genannte Anzahl hochstammige landschaftstypische
Obstbdume oder hochstammige Laubbaum II. Ordnung gemal3 Pflanzliste Anhang 1 der
Textfestsetzungen zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und hierzu
fachgerecht zu pflegen. Abgéangige Baume oder stark geschadigte Baume sind
entsprechend zu ersetzen.

Ordnungsbereich | Anzahl Hochstamm
WAL.1 bis WA1.3 2 Stick pro Hausgruppe oder Einzelhaus
WAZ2 bis WA4 1 Stlck pro Einzelhaus

Dartber hinaus wurde unter Beachtung der Belange des Klimaschutzes aber auch des
Wasserhaushaltes eine Dachbegriinung auf Déachern von Garagen, Uberdachten
Stellplatzen und Nebenanlagen mit einer Dachneigung bis max. 10° verbindlich im
Bebauungsplan festgesetzt. Eine Dachbegrinung kann nur entfallen, sofern die Dachteile
fur Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie genutzt werden. Die Dachbegrinung hat
darliber hinaus auch einen positiven gestalterischen Einfluss auf das Plangebiet.

4.2.6 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise zum Baugrund

In den Textfestsetzungen wurden unter Punkt ,Hinweise und Empfehlungen® die bei
Eingriffen in den Baugrund zu beachtenden einschlagigen Regelwerke aufgefihrt. Zudem
werden fir Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere mit
Lastédnderung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen vorgeschlagen. Diese Hinweise
und Empfehlungen wurden in die Textfestsetzungen aufgenommen, da das Risiko des
Baugrundes grundsatzlich beim Bauherrn verbleibt. Der Bauherr soll damit nochmals auf
die ohnehin zu beachtenden Regelwerke hingewiesen werden.

Archéologische Funde

Ahnliches gilt fir etwa zutage kommende archdologische Funde (wie Mauern,
Erdverfarbungen, Knochen- und Skeletteile, Gefal3e oder Scherben, Minzen und
Eisengegenstande usw.). Diese unterliegen gemal 88 16 - 21 Denkmalschutz- und
-pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht. Solche Funde sind der Generaldirektion
Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Aul3enstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, in
Koblenz unverzuglich anzuzeigen. Die Generaldirektion ist zudem rechtzeitig (2 Wochen
vorher) mittels Baubeginnanzeige Uber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren.
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Stutzmauern

Die fur die Herstellung des Stral3enkdrpers, insbesondere fir Planstral3e B, erforderlichen
Stutzmauern werden in dem in der Planzeichnung dargestellten Umfang auf den
Privatgrundstiicken festgesetzt.

Veranderungen an den Stitzmauern sind nur zuldssig, wenn die Standfestigkeit des
Stral3enkoérpers dadurch nicht beeintrachtigt wird.

4.3 Stadtebauliches Konzept

Die nachfolgende Skizze zeigt das vorgesehene stadtebauliche Konzept fur die
ErschlieRung und Bebauung des Plangebietes.

b % = D
Ll Y g \ . N

Stadtebauliches Konzept, unmaf3stéblich, genordet; Quelle: Planeo Ingenieure GmbH, Hachenburg; Datengrundlage:
Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)

In den Ordnungsbereichen WA1.1 bis WA1.3 ist die Errichtung von nicht unterkellerten
Reihenhdusern in zweigeschossiger Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss
vorgesehen. Die Gebaude erhalten aufeinander abgestimmte Sattelddcher. Die &ul3ere
Gestaltung der baulichen Anlagen ist ebenfalls aufeinander abgestimmt.
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Die innere ErschlieBung erfolgt mittels Ringverbindung (6ffentliche Stral3enverkehrsflache,
Planstralle A). Die notwendigen Stellplatze und Garagen werden auf den
Privatgrundstiicken untergebracht.

In den Ordnungsbereichen WA2 bis WA4 ist die Anlage von Mehrfamilienhausern
vorgesehen. Aufgrund der Hanglage wird es Untergeschosse geben missen. Diese sollen
neben untergeordneten Anlagen auch Tiefgaragen fiur die notwendigen Stellplatze
beinhalten.

Die Gebaude sind derzeit als Flachdachbauten mit zwei bis drei Vollgeschossen sowie
aufgesetzten Staffelgeschosses geplant.

Die verkehrliche ErschlieBung dieser Ordnungsbereiche erfolgt vorranging Uber die
PlanstralRe B, die am Ubergang zur StralRe ,Im Ohlenberg“ in einer Wendeanlage endet.
Die oberen Gebdude (WA3) sind zudem Uuber den Neubergsweg erreichbar. Zur
Verbreiterung der StadtstraRe wird der Stadt Bendorf vom Vorhabentrager ein ca. 1,5 m
breiter Streifen des Grundstiuicks Parzelle 523/34 parallel zum Neubergsweg zur Verfligung
gestellt. Diese Flache wurde bereits aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Unter
dem Neubergsweg“ entlassen. Die im Erschlielungskonzept fur den Bereich WA3
dargestellten drei Langsparkplatze entlang des Neubergweges sollen lediglich Besuchern
oder Lieferfahrzeugen eine kurzzeitige Parkmaoglichkeit bieten.

Die PlanstralR3e C dient neben der Erschliel3ung der Flachen des Vorhabentragers auch der
spateren ErschlieBung des Baugebietes ,Bendorf Sud Teil IV¢. Die o&ffentliche
Stral3enverkehrsflache ist daher in entsprechender Breite im Bebauungsplan beriicksichtigt.
Die 9,50 m breite Stral3e beinhaltet neben der Fahrbahn auch einen Parkstreifen sowie die
Anlage eines einseitigen, stral3enbegleitenden Gehweges. Zur Verbreiterung der
stadtischen Parzelle 523/36 werden ebenfalls Flachen des Privatgrundstiicks Parzelle
523/24 beansprucht.

Die Planstrallen A bis C sind als offentliche StraBenverkehrsflachen im Bebauungsplan
ausgewiesen und werden nach fachgerechter Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen in
das stadtische Eigentum Gbernommen.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf ausgetibte und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet ist derzeit eine gewerbliche Brachflache. In diesem Bereich werden sich
Auswirkungen in der Form ergeben, dass hier zukinftig Wohngebaude entstehen. Eine
ausschlief3lich gewerbliche Nutzung kann hier dann nicht mehr stattfinden.

Die derzeit sehr stark versiegelte Flache entlang der Vallendarer Straf3e wird durch
Entsiegelung von Teilflachen und Durchgriinung der Anlage eine Aufwertung erfahren. Dies
kann sich auch positiv auf die angrenzenden Nutzungen auswirken.
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5.2 Bodenordnende MaRnahmen

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist ein Bodenordnungsverfahren nach BauGB
nicht erforderlich. Es erfolgt eine Neuordnung des Plangebietes auf Grundlage des

Bebauungsplanes.

6. Flachenbilanz
s . %-Anteil an der
2
Nutzungsart Flache in m Gesamtflache
Allgemeines Wohngebiet 12.230 m? 76,94%
Allgemeines Wohngebiet (WA 1) 9.255 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA 2) 550 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA 3) 1.055 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA 4) 1.370 m2
Verkehrsflachen, é6ffentlich 3.200 m2 20,13%
PlanstraRe A 1.505 m2
PlanstralRe B 970 m2
PlanstralRe C 725 m2
Versorgungsflachen 35 m? 0,22%
Strom 35 m2
Offentliche Griinflachen 430 m?2 2,71%
Spielplatz 430 m2
Gesamtflache 15.895 m? 100,00%
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7. Rechtsgrundlagen in der jeweils gultigen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der BEK. vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

i.d.F. der BEK. vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt gedndert durch Art. 3 BaulandmobilisierungsG vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

4, Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 403)

5. Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

6. Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli 2015

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2022 (GVBI. S. 118)

7. Gesetz zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Geréausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) vom 17. Mai 2013

zuletzt gedndert durch Artikel 11 Abs. 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)

8. Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990

zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 04. November 2020 (BGBI. | S. 2334)

9. Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkméler
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 23. Marz 1978
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)

10. Landesstral3engesetz (LStrG) vom 01. August 1977
zuletzt gedndert durch § 84 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413)

11. Bundesfernstrallengesetz (FStrG) i.d.F. der BEK. Vom 28. Juni 2007

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

12. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998
zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

13. Landesbodenschutzgesetz RLP (LBodSchG) vom 25. Juli 2005
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287)

14. Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133)

Hachenburg, August 2024

gez. Kerstin Eiteneuer, B.Eng.
Planeo Ingenieure GmbH

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fur technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure

Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29
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