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1 Anlass und Ziel der Planung

Fir die betroffenen Grundstiicke nérdlich der Grabenstrale gibt es Planungsabsichten eines
Investors, dort vier Einfamilienhéuser mit einer gemeinsamen privaten Zufahrt von der Gra-
benstraBe aus zu errichten.

Die Grundstiicke befinden sich im sogenannten unbeplanten Innenbereich. Die Bauvorha-
ben wéren somit grundscitzlich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Voraussetzung fir eine Um-
setzung und Genehmigung nach § 34 BauGB wére jedoch nicht nur, dass sich die Bauvor-
haben nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfléche,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfigen, sondern auch,
dass deren ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse missen gewahrt bleiben. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die genannten Voraussetzungen sind Uberwiegend erfillt, es fehlt jedoch eine funktionsge-
rechte ErschlieBung, ohne die eine geordnete Bebauung abgeriickt von der Grabenstrale in
der geplanten Weise nicht méglich ist. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewdhrleisten, ergibt sich die Notwendigkeit, ein Bauleitplanverfahren durchzufihren. Die
Bauleitplanung soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefihrt werden.
Da artenschutzrechtliche Auswirkungen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kénnen,
ist die Erstellung einer artenschutzrechtlichen Prifung erforderlich.

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

nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

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

Flachenbilanz

GrofBle des Geltungsbereiches ca. 2.436 gm
Allgemeines Wohngebiet (Baufléchen) ca. 2.028 gm
private Verkehrsflache /Gemeinschaftszutahrt ca. 408 gm
Planungsbiiro Dittrich Seite 3 von 21
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2 Verfahrensform / Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Um Baurecht fur die Errichtung der privaten ErschlieBungsanlagen und die geplante wohn-
bauliche Nutzung zu schaffen, soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan wird auf Grund der integrierten Lage des Gebietes im Innenortsbereich
von Bell als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach § 13a BauGB im ,beschleunigten
Verfahren” aufgestellt, da sein Geltungsbereich eine Gréfle von ca. 2.436 gm aufweist und
andere Pléne der Innenentwicklung, die in einem sachlichen, réumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang zum diesem Bebauungsplan stehen, derzeit nicht erarbeitet werden und auch
nicht geplant sind.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Flache handelt, die an umliegend bebaute Grund-
sticke angrenzt und nunmehr ebenfalls einer wohnbaulichen Nutzung zugefihrt werden soll,
liegen die rechtlichen Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB vor.

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

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

3  Das Plangebiet / Planungskonzeption

3.1  Lage und Geltungsbereich / Topographie

Das Plangebiet befindet sich im nordéstlichen Bereich der Ortslage von Bell, nordlich der
GrabenstraBe. Das Geldnde liegt auf einer Hohe zwischen etwa 369,40 m und 371,50 m
tber NHN (NormalHdheNull) und féllt von der Grabenstrafle leicht in nordéstlicher Rich-
tung. Das Areal ist noch weitgehend von der bisherigen Griinlandnutzung gepréigt.

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

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, ist seitens des Investors geplant, auf der bisherigen
Grinlandfléche vier EinzelhGuser zu errichten und diese Uber eine gemeinsame private Zu-
fahrt von der GrabenstraBe aus zu erschlieBen. Die Zufahrt soll nicht fur die Abfallentsor-
gung befahrbar sein und auch nicht Gber eine entsprechende Wendeanlage verfigen. Die
Abfallentsorgung soll an der GrabenstraBe erfolgen. Die gemeinsame Zufahrt soll im We-
sentlichen nur fur Pkw befahrbar sein.

: frove
L

‘
| |
L

Vorentwurf Grundriss Erdgeschoss 1:200 Vorentwurf Grundriss Obergeschoss 1:200
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geplante Platzierung der Gebdude

3.3 Verkehrliche ErschlieBBung

Die ErschlieBung der neuen Baugrundsticke soll Gber eine gemeinsame private Zufahrt von
der GrabenstraBe aus erfolgen. Dazu liegt bereits eine vom Investor beauftragte Fachpla-
nung vor. Die Zufahrt ist mit einer Breite von 6 m vorgesehen. Da nur vier Grundstiicke er-
schlossen werden und die Zufahrt zudem dazu dient, im sidlichen Teil des Plangebietes von
den eigentlichen Baugrundsticken abgerickte Pkw-Stellplétze und Garagen zu erschlieBen,
soll auf eine offentliche StraBe verzichtet werden. Die verkehrstechnischen Anforderungen an
eine private Zutahrt sind deutlich geringer und reichen bei der vorliegenden Planung fir eine
funktionsgerechte ErschlieBung vollkommen aus. Es ist vorgesehen, dass die Zufahrt geson-
dert parzelliert und zum Gemeinschaftseigentum der vier Anlieger wird. Diese sind somit
selbst fur die Unterhaltung der Zufahrt einschlieBlich Verkehrssicherung verantwortlich. Aus
Sicht der Ortgemeinde besteht daher nicht die Erforderlichkeit, die Grundsticke tber eine
Sffentliche Strafle zu erschliefen, die mit deutlich héherem Aufwand verbunden wére.
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3.4  Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der neuen Baugrundsticke u.a. mit Wasser, Strom und Telekommunikation
erfolgt im Rahmen der Herstellung der Gemeinschaftszufahrt durch eine Erweiterung der in
der GrabenstraBe vorhandenen Leitungsnetze.

Da die private Gemeinschaftszufahrt nicht von Abfallsammelfahrzeugen befahren werden
kann, ist an der Grabenstrafle neben der Zufahrt ein T m breiter Streifen in der Planzeich-
nung festgesetzt, der zum Abstellen der Abfallbehdlter/Milltonnen herzurichten und frei zu
halten ist, damit die Abfallbehélter/Milltonnen am Tag der Abfuhr/Leerung nicht im &ffentli-
chen Verkehrsraum der GrabenstraBle abgestellt werden.

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

Die Abwasserbeseitigung erfolgt fir die vier neuen Hduser zundchst im Trennsystem mit ent-
sprechender Regenriickhaltung. Die beiden getrennten Systeme werden dann vor der Einlei-
tung in den in der GrabenstraBe vorhandenen Mischwasserkanal zusammengefGhrt und an
den vorhandenen Grundsticksanschluss angebunden. Die Einleitmenge des Niederschlags-
wassers wird gedrosselt und als 10 |/s reduziert. Entsprechend grof} ist die unter der Ge-
meinschaftszufahrt geplante Speicherblockrigole dimensioniert. Diese ist ausgelegt auf ein
30-jahriges Regenereignis.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet ist nicht méglich. Zu einem ande-
ren Bebauungsplan in Bell (Bebauungsplan ,HauptstraBe”) liegt ein Umwelttechnischer Be-
richt von Dr. Jung + Lang Ingenieure GmbH vom 31.07.2020 vor, der zu folgenden Ergeb-
nissen kommt, die sich analog auf das vorliegende Plangebiet Gbertragen lassen:

Der Untergrund wird von den Verwitterungsprodukten der anstehenden basaltischen Aus-
gangsgesteine gebildet. Diese sind stickig bis sandig ausgebildet, kénnen aber auch tonige
Einlagerungen enthalten. Der Untergrund ist insgesamt aufgrund der Versuche als schwach
durchlédssig nach DIN 18130-1 zu bewerten. Mit den Bohrlochinfiltrationsversuchen wurden
Durchléssigkeiten ermittelt, die oberhalb des entwdsserungstechnisch relevanten Bereiches

nach DWA-Merkblatt A138 von 1,0 x 10 * m/s bis 1,0 x 10 ° m/s liegen.

Generell sind bei Versickerungsanlagen infolge unvermeidbarer Materialeinspilung und Se-
dimentation gegeniber den gemessenen Durchldssigkeiten tendenziell abnehmende Werte
zu erwarten. Die ermittelten Prifwerte sollten daher mit einem Sicherheitsfaktor =~ 2 abge-
mindert werden. Nach den vorliegenden Ergebnissen ist eine konzentrierte Versickerung von
Oberflachenwasser im Untersuchungsgebiet somit nicht dauverhaft gewdhrleistet. Versicke-
rungsanlagen sind unter Bericksichtigung des Grundwasserflurabstandes und des DWA-

Merkblatt A138 zu planen.
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Auszug aus dem Lageplan zur Fachplanung vom 28.10.2020
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3.5  Besitz und Eigentumsverhdlinisse

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

vom derzeitigen Eigentimer notariell gesichert.

Die geplante Gemeinschaftszufahrt als private ErschlieBungsanlage wird nach der Redlisie-
rung ins Gemeinschaftseigentum der vier Anlieger Ubertragen. Offentliche Anlagen und Ver-
kehrsfléichen sind nicht geplant.
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3.6  Planungsalternativen

Es gab im Vorfeld zur Erstellung des vorliegenden Bebauungsplanes konzeptionelle Planun-
gen des Investors, die in Anpassung an die zwischenzeitlich erstellten Flachplanungen, insbe-
sondere zur ErschlieBung weitgehend als Grundlage fir die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen.

Die bauliche Nutzung ist im Sinne des § 2a BauGB (Innenentwicklung und Nachverdichtung)
geboten.

4 Ziele und Darstellungen Gbergeordneter Planungen

4.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)

Im Landesentwicklungsprogramm sind fur die vorliegende Planung insbesondere die nach-
folgenden Ziele und Grundsatze relevant:

2.4 Entwicklung der Gemeinden

Leitbild »Zukunftstahige Gemeindeentwicklung«
2.4.1 Eigenentwicklung und besondere Funktionen
Ziele und Grundsatze

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

2.4.2 Nachhaltige Siedlungsentwicklung

Ziele und Grundsdtze

Z 31 Die quantitative Fléchenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu redu-
zieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenmanagement qualita-
tiv zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein Vorrang vor der Au-
Benentwicklung  einzurdumen. Die regionalen  Planungsgemeinschaften und die
Gebietskérperschaften leisten hierzu einen— an den regional unterschiedlichen Ausgangsbe-
dingungen orientierten — Beitrag.

Z 33 In den landlichen RGumen ist eine uber die Eigenentwicklung hinausgehende Wohnbau-
flachenausweisung auf solche Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren, die Gber eine dauer-
haft gesicherte qualifizierte Anbindung im éffentlichen Personennahverkehr (Schienenverkehr
und Buslinien) verfugen.

Z 34 Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie Gemischter Baufléchen (gemdaf3 BauN-
VO) hat ausschlieBlich in réumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende Sied-
lungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
entwicklung zu vermeiden.

3.2 Nachhaltige Wahrnehmung der Daseinsgrundfunktionen

3.2.1 Wohnen
Ziele und Grundsdtze

G 50 Die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum fir alle Teile der
Bevélkerung soll insbesondere durch die Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen Bau-
substanz und die Férderung neuver Bauformen gesichert werden.
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Diesen Zielen und Grundsdatzen wird das Vorhaben als Mafinahmen der Innenentwicklung
und Nachverdichtung zweifelsfrei gerecht.

4.2  Regionaler Raumordnungsplan

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

Bell hat keine zentralértliche Funktion. Grundzentrum (Z) ist Mendig. Die Ortslage von Bell
ist als Siedlungsfléche Wohnen dargestellt.

— Y

" Siedlungsflache Wohnen

Kartenauszug

G10 Die landlichen Raume sollen bei ihrer weiteren Entwicklung ihre spezifischen Besonder-
heiten und Vorzige nutzen. Schwerpunkte der weiteren siedlungsstrukturellen und wirtschaftli-
chen Entwicklung sowie der értlichen Infrastruktureinrichtungen sollen die zentralen Orte ent-
sprechend der jeweiligen Hierarchie sein. In diesen Rdumen soll die Leistungsfahigkeit der
natirlichen Ressourcen allgemein gesichert bzw. allgemein verbessert werden. Fur die inte-
grierte landliche Entwicklung in regionalen Entwicklungsschwerpunkten werden Integrierte
Léandliche Entwicklungskonzepte (ILEK) aufgestellt.

N Die Eigenentwicklung hat sich an begrondeten Entwicklungschancen der Gemeinde im
Siedlungszusammenhang, den demografischen Rahmenbedingungen und den dberértlichen
Erfordernissen zu orientieren. Art und MaB der Eigenentwicklung sind abhdngig von der Be-
vélkerungszahl und inneren Struktur der Gemeinden sowie der langfristigen Tragféhigkeit der
Infrastruktur.

Die Grundsétze und Ziele der Raumordnung werden von dem vorliegenden Vorhaben nicht
berGhrt bzw. beeintréchtigt. Es handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung und
Nachverdichtung.

Planungsbiro Dittrich Seite 13 von 21
Bahnhofstrafle 1, 53577 Neustadt / Wied Stand 23.09.2022



ORTSGEMEINDE BELL Rechtsplan

Bebauungsplan ,Grabenstraie” Begrindung

4.3  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

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

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Mendig

4.5  Derzeitige Planungssituation

Fur das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich
derzeit nach § 34 BauGB in Verbindung mit § 15 BauNVO. Danach ist davon auszugehen,
dass ein neues Wohnhaus an der GrabenstraBe genehmigt wiirden und der rickwartige Teil
des Geldndes einer Gartennutzung vorbehalten bliebe, da dort ohne Bebauungsplan keine
ErschlieBung gesichert ware.

Planungsbiro Dittrich Seite 14 von 21
BahnhofstraBe 1, 53577 Neustadt / Wied Stand 23.09.2022



ORTSGEMEINDE BELL Rechtsplan

Bebauungsplan ,Grabenstrafe” Begrindung

5 Begriindung der Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Den Zielen des Investors und dem Umfeld entsprechend wird die Art der baulichen Nutzung
als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Da die geplante ErschlieBung als
private Gemeinschaftszufahrt nur fir eine geringe Verkehrsbelastung geeignet ist, die sich
rein auf Anliegerverkehr beschrénken soll, werden auBer Wohngebéuden nur nicht stérende
Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe als Ausnahme zugelassen.
Voraussetzung ist selbstverstandlich, dass diese Ausnahmen mit der Wohnqualitéit eines All-
gemeinen Wohngebietes vertrdglich sind. Entsprechende Nachweise sind im Baugenehmi-
gungsverfahren zu fohren. Alle weiteren in § 4 BauNVO aufgefihrten Nutzungen kommen
im Plangebiet nicht in Betracht und werden daher ausgeschlossen.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahl schépft die Werte des § 17 BauNVO fir
eine zweigeschossige Bebauung aus. Um Umweltbelangen und einer Begrenzung abzulei-
tenden Niederschlagswassers gerecht zu werden, sind Uberschreitungen der zulédssigen
Grundflache gemdB § 19 BauNVO nur als wasserdurchléssige Befestigung oder als Dach-
begrinung zuldssig. Die Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen entspricht sowohl dem Pla-
nungsziel des Investors als auch der umliegenden Bebauung.

Die Hohe der neuen Gebdude wird durch einen Bezug auf die FertigfuBbodenhshe des Erd-
geschosses und zudem durch die Festsetzungen als NHN-HéhenmaBe begrenzt. Die First-
und Trauthhe sind so festgesetzt, dass sie mit 9,50 m bzw. 6,50 m Gber Erdgeschoss und
maximal etwa 10,50 m bzw. 7,50 m Uber derzeitiger Geléndeoberfléiche dem dérflichen
Umfeld gerecht werden und dabei eine zweckmdBige zweigeschossige Bebauung mit ausge-
bautem Dachgeschoss zulassen. Damit die Trauthhe ihre stédtebauliche Wirkung entfalten
kann, muss diese auf mindestens 50 % der Dachldnge und auf zwei gegeniberliegenden
Gebdudeseiten eingehalten werden. Dazu gehért auch, dass Dachaufbauten auf 30 % der
Gesamtdachflache eingeschrénkt werden.

Bei der Hohenbeschrankung mittels Werten als Hohen Gber NHN ist bericksichtigt, dass die
Gemeinschaftszufahrt am noérdlichen Ende mit etwa 370,70 m Gber NHN fast 70 cm Gber
der derzeitigen Geléndeoberfléche liegt, um die Entwdsserung zur Grabenstrafie hin ge-
wdhrleisten zu kénnen. In der Regel liegt das Erdgeschoss ein oder zwei Stufen (bis ca. 30
cm) Uber dem Héhenniveau der ErschlieBungsanlagen. Daraus ergeben sich schlieBlich die

NHN-Hshenbeschrénkungen fur die Traufe und den First.

5.1.3 Bauweise, Gberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksfléchen

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, bei der nur
Einzelhduser zuldssig sind. Das entspricht der geplanten Bebauung und begrenzt zudem in
Verbindung mit der Einschrankung der Zahl der Wohnungen das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen. Uberschreitungen der Baugrenze durch untergeordnete Gebdudeteile (z.B. Erker
oder Balkone) um bis zu 1,50 m sind grundsétzlich zuldssig.

Garagen und Stellpldtze fur Pkw sind gemaB der vorliegende Projektplanung zunéchst inner-
halb der in der Planzeichnung dafir vorgesehenen Fléchen zuldssig und vorzusehen. AuBBer-
halb dieser Flachen sind jedoch zusdtzlich jeweils ein Stellplatz und eine Garage auf jedem
Baugrundstick zulassig, damit Fahrzeuge auch direkt am Haus abgestellt werden konnen.
Auf den Baugrundsticken sind Garagen und Stellplétze entsprechend den allgemeinen An-
forderungen zu Grenzabstédnden der LBauO sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Bau-
grenzen zulGssig.
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Zugénge und Zufahrten sind selbstverstandlich generell innerhalb und auBerhalb der Bau-
grenzen zuldssig.

Terrassen, Wege und geldndegleiche bauliche Anlagen sowie Einfriedungen bis zu einer
Héhe von maximal 2,00 m Uber angrenzendem Gelénde dirfen auf dem gesamten Bau-
grundstiick errichtet werden. Zudem ist je Grundstick ein Gartenhaus bis zu einer Grundfld-
che von maximal 10 gm und 25 gm umbauten Raum auch auBerhalb der Baugrenzen zulés-
sig. Mit diesen Festsetzungen soll insbesondere vermieden werden, dass bauliche Anlagen zu
nah an die vorhandene Nachbarbebauung heranricken und diese unnétig beeintréichtigen
kénnen.

5.1.4 sonstige Festsetzungen

Um den Anliegerverkehr zu begrenzen, sind je Wohngebé&ude maximal zwei Wohnungen zu-
lassig. Damit werden auch die Zahl und der Flachenbedarf der erforderlichen Pkw-Stellplétze
sowie die Anzahl der zur Abfuhr/Leerung an die Grabenstrale zu stellenden Abfallbehdl-
ter/Mulltonnen begrenzt.

Damit Versorgungsleitungen nicht unnatig das Ortsbild stéren, sind diese nur unterirdisch zu-
&ssig.

Die MaBnahmen zum Artenschutz ergeben sich aus der Artenschutzrechtliche Prifung vom
Biro fir Freiraumplanung, Dieter Liebert, vom 06.11.2020 und sind dort erléutert (siehe
Kapitel 6.1.3 Artenschutz). Die Umsetzung der Mafinahmen wird in einem stédtebaulichen
Vertrag zwischen der Ortsgemeinde Bell und dem Investor geregelt.

Um Auswirkungen des Klimawandels und zunehmenden Lebensraumverlusten fiir Pflanzen
und Tiere entgegen zu wirken, missen Décher von Garagen mit standortgeeigneten Grasern
und Kréutern flachendeckend begrint werden. Die Schichtstdrke des Vegetationssubstrats
muss mindestens 8 cm betragen, damit sich Pflanzen auch dauverhaft etablieren kénnen.

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

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

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

6.1  Naturschutz und Landespflege
6.1.1 Vorgaben

Durch die innerdrtliche Lage sind von der Planung keine Schutzgebiete betroffen. Belange

von NATURA 2000 bzw. FFH- / Vogelschutzgebieten sind nicht berihrt.

6.1.2 Zustand Natur und Landschaft

Das Gelénde ist nur zu einem geringen Anteil (Schuppen, ca. 90 qm, ca. 3,7 %) baulich ge-
nutzt. Der Rest umfasst Grinflachen, wie die nachfolgenden Abbildungen zeigen.

&8 Luftbild (Quelle LANIS RLP)
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Blick von der Grabenstrafie Blick von Stidosten
auf den Zufahrtsbereich mit Schuppen (rechts) auf die Wiesen-/Grinlandfléche
und Walnussbdumen

6.1.3 Artenschutz

Die vorliegende Artenschutzrechtliche Prifung vom Biro fir Freiraumplanung, Dieter Liebert,
vom 06.11.2020 kommt zu folgenden Ergebnissen:

Das Eingriffsgebiet (EG) kann zu den Himmelsrichtungen Nord, Sid und West dem Gel-
tungsbereich des Planvorhabens gleichgestellt werden. Nach Ost wird die benachbarte
Streuobstwiese bertcksichtigt. Die Abbrucharbeiten (Pferdeschuppen) werden bei Durchfih-
rung durch ein entsprechend qualifiziertes Unternehmen nur ein kurzes Zeitfenster (ca. eine
Woche) in Anspruch nehmen, sodass Stérungen fir die ebenfalls bebauten umliegenden Be-
reiche nicht abbildbar sind. Auch im Zuge der dann folgenden Bauphase sind keine Stérun-
gen oder Beeintréichtigungen abbildbar, die das bereits gegebene Maf3 der erheblichen Sté-
rungen nach Nord, Sid und West essenziell erhdhen. Fir den Bereich Ost ist eine vertiefende
Betrachtung erforderlich.

Vorbelastungen

Die Vorbelastung des EG hat entscheidenden Einfluss auf das mégliche Vorkommen und die
damit einhergehende potenzielle Betroffenheit geschitzter Arten. Die von der Planung be-
troffenen Bereiche unterliegen einer regelmdBigen Stérung durch Menschen — zu allen Him-
melsrichtungen finden sich Bebauungen oder Gartenbereiche. Die umgebenden Gérten wei-
sen haufig typische Strukturen dérflicher Wohngérten auf — hier muss eine erhebliche und
regelméBige Stérung durch den Menschen zu Grunde gelegt werden. Sudlich grenzt die
GrabenstraBe an das Geldande, sodass dort zusdtzliche Belastungen durch den Verkehr auf-
freten.

Ergebnisse der Ortsbegehung

Alle Gehélze waren zum Zeitpunkt der Begehung nahezu unbelaubt und gut einsehbar. Eine
Baumhéhle konnte auf der angrenzenden Streuobstwiese nachgewiesen werden. Drei Spal-
ten, die als potenzielle Fledermaus-Zwischenquartiere dienen kénnten, sind in den Walnuss-
baumen vorhanden. Besetzte Fortpflanzungsstétten konnten aufgrund des Zeitpunktes der
Begehung nicht nachgewiesen werden — auf worst case Basis wird die Eignung des Pferde-
schuppens zu Grunde gelegt. Aufgrund der Lage und der beschriebenen Vorbelastungen
kann ein Vorkommen haufig vorkommender, kulturfolgender Arten — z.B. Haussperling — an-
genommen werden. Die Schuppen und Gebdude auf dem éstlich angrenzenden Gelénde
werden durch die Planung nicht in essenzieller Weise tangiert. Eine weitere Betrachtung die-
ses Aspekts ist folglich nicht erforderlich. Die éstlich angrenzende Streuobstwiese bietet hin-
gegen ein hohes Potential als Nahrungshabitat fir die lokale Vogelwelt sowie ein potenzielles
Jagdhabitat fur Flederméuse. Da insbesondere Flederméduse sensibel auf licht reagieren und
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durch die Bebauung zusdtzliche Lichtquellen entstehen, sind Festsetzungen zu treffen, die ei-
ne Verschlechterung der Lebensraumeignung fir die Streuobstwiese wirkungsvoll verhindern.

Bewertung, weiterfohrende MaBnahmen und Fazit der Profung
Fledermausarten:

Quartiere (Winterquartiere) gebéudebewohnender Fledermausarten sind auszuschlieBen-
auch die Baume bieten keine Eignung als Winterquartier. Nicht auszuschlieBen sind Zwi-
schenquartiere in den Spalten der Walnussbdume. Ein Verlust potenzieller Quartiere ist ab-
bildbar. Der Verlust kann durch geeignete MaBBnahmen kompensiert werden. Der Kenntnis-
stand zur Okologie der in Frage kommenden Arten ist hoch — die Entwickelbarkeit der
Strukturen kann kurzfristig erfolgen und besitzt eine hohe Plausibilitat. Eine Tétung von Ein-
zelindividuen ist durch die zeitliche Beschrankung der Rodungsarbeiten vermeidbar. Folglich
ist fur die Durchfihrung der Rodungsarbeiten eine Bauzeitbeschrdnkung zu beachten! Die Ar-
beiten mussen im Zeitfenster Iter November bis Ende Februar begonnen und zigig sowie
ohne Unterbrechung fortgesetzt werden. Der Verlust der potenziellen Zwischenquartiere ist
durch die Montage von 6 Stuck kunstlichen Fledermaus Zwischenquartieren zu kompensie-
ren. Die Montage muss vorgezogen an geeigneten Stellen erfolgen und ist fachlich zu beglei-
ten. Zum Erhalt des &stlich angrenzenden potenziellen Nahrungshabitats folgen weitere Fest-
sefzungen zu den Aulenbeleuchtungen (auch Baustellenbeleuchtungen). Ist das beschriebene
Zeitfenster zur Rodung aus zwingenden Grinden nicht realisierbar, muss vor Baubeginn
durch eine entsprechend qualifizierte Person eine umfangliche Besatzkontrolle durchgefihrt
werden. Ein vorsorglicher Verschluss aller potenziell geeigneter Lebensrdume erscheint ange-
sichts der hier gegebenen Bausubstanz unrealistisch. Liegt bei der o.a. Kontrolle ein Besatz
vor, ist mit der Genehmigungsbehérde das weitere Vorgehen abzustimmen.

Brutvogel:

Das Plangelénde bietet in den Wiesenbereichen keine geeigneten Fortpflanzungsstétten fiir
Brutvégel. Der Verlust der drei Bdume, in denen keine Nachweise belegt wurden, kann durch
das Umland kompensiert werden. Fir den Pferdestall wird im Zuge einer ,worst case” Be-
trachtung eine Fortpflanzungsstatte einer gebdudebritenden Art zu Grunde gelegt. Fir den
Verlust der Fortpflanzungsstétte sind drei Stick artgerechte kinstliche Nisthilfen zu montieren.
Aufgrund der gunstigen Bestandssituation dieser Arten kénnen diese Nisthilfen im Zuge der
neuen Bebauung an den neu zu errichtenden Geb&uden montiert werden. Eine Tétung von
Einzelindividuen ist durch die zeitliche Beschrdnkung der Abbrucharbeiten vermeidbar. Aus-
wirkungen der Bebauung auf die Streuobstwiese sind durch eine Heckenstruktur oder bauli-
che Einrichtungen vermeidbar. In Bereichen, in denen eine Grenzbebauung erfolgt (z.B. Ga-
ragen) kann auf zusdtzliche MaBnahmen verzichtet werden. Fir die Durchfihrung der
Abbrucharbeiten ist eine Bauzeitbeschrdnkung zu beachten! Die Abbrucharbeiten missen im
Zeitfenster Tter Oktober bis Ende Februar begonnen und zigig sowie ohne Unterbrechung
fortgesetzt werden. Ist dieses Zeitfenster aus dringenden terminlichen Grinden nicht realisier-
bar, muss vor Baubeginn durch eine entsprechend qualifizierte Person eine Besatzkontrolle
durchgefihrt werden. Ein vorsorglicher Verschluss aller potenziell geeigneter Fortpflanzungs-
statten erscheint angesichts der hier gegebenen Bausubstanz unrealistisch. Liegt bei der o.a.
Kontrolle ein Besatz vor, ist mit der Genehmigungsbehérde das

weitere Vorgehen abzustimmen.

Amphibien:

Amphibische Lebensrdume sind von der Maf3nahme nicht betroffen.
Reptilien:

Lebensrdgume von Reptilien sind von der MaBnahme nicht betroffen.

Festsetzungen zum Schutz der Streuobstwiese
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Licht und Beleuchtung

Die Aulenbeleuchtung ist insgesamt Insekten- und Fledermausfreundlich auszufuhren und auf
ein verkehrstechnisch notwendiges Minimum (Verkehrssicherheitspflicht) zu begrenzen. Fir
das nordéstliche PG sind Lichtquellen (Mastleuchten oder Strahler) so zu installieren, dass der
Lichtkegel stets westlich gerichtet wird. Eine Ausleuchtung der Streuobsiwiese ist insgesamt
zwingend zu vermeiden.

Nicht zu verwenden sind folgende Lampentypen

* (HCI TT) Metallhalogendampf-Hochdrucklampe 3.000-6.500 Kelvin (K)

* (NAV T) Natriumdampf- Hochdrucklampe 2.000 K

Bevorzugt zu verwenden sind hingegen:

* Natriumdampf-Niederdrucklampen

° LED 6.000 K oder LED 3.000 K

Heckenpflanzung

Zum Schutz der Streuobstwiese ist auf der Ostgrenze der nach Osten weisenden Grundstiicke
ein Sichtschutz (z.B. heimische Schnitthecke — blickdichter Zaun oder begrinter Zaun) zu ver-
sefzen.

MaBnahmen Zusammenfassung:

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote gem. §44 BNatschG sind in Verbindung mit dem Plan-
vorhaben folgende Festsetzungen aus Sicht des Artenschutzes zu bericksichtigen:

* Bauzeitbeschrénkung Rodungsarbeiten, Die Durchfihrung der Rodungsarbeiten erfolgt im
Zeitfenster 1ter November bis Ende Februar.

* Kunstliche Quartiere Fledermduse, Der Verlust potenzieller Zwischenquartiere ist durch die
Montage von 6 Stick kunstlichen Fledermaus Zwischenquartieren zu kompensieren.

* Kinstliche Quartiere Brutvégel, Der Verlust einer potenziellen Fortpflanzungsstatte Gebdu-
debriter ist durch die Montage von drei Stick artgerechten kinstlichen Nisthilfen zu kompen-
sieren.

* Bauzeitbeschrédnkung Abbrucharbeiten, Die Durchfihrung der Abbrucharbeiten erfolgt im
Zeitfenster 1ter Oktober bis Ende Februar.

* Verwendung Insekten- und Fledermausfreundlicher Beleuchtung, Fir das nordéstliche PG
sind Lichtquellen (Mastleuchten oder Strahler) so zu installieren, dass der Lichtkegel stets
westlich gerichtet wird. Bevorzugt zu verwenden sind: Natriumdampf-Niederdrucklampen LED
6.000 K oder LED 3.000 K

Fazit:

Unter Einhaltung der vorgenannten Festsetzungen kann das Eintreten der Zugriffsverbote i. S.
des § 44 BNatSchG verhindert werden und das Planvorhaben ist aus artenschutzrechtlicher
Sicht genehmigungsfdhig..

Die Umsetzung der MaBnahmen wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Investor und
der Ortsgemeinde geregelt. Mit dem Vertrag kann insbesondere flexibel gesteuert werden,
welche Nisthilfe auf welchem der kinftigen Grundstiicke einzuplanen ist.

6.2  Auswirkungen auf benachbarte Baufléachen

Durch die getroffenen Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung sowie zu Platzie-
rung baulicher Anlagen kann keine neue Nutzung entstehen, die das Umfeld relevant stéren
oder beeintréchtigen kann. Es ist keine Nutzung zuldssig, die in At und AusmaB nicht der
Umgebungsbebauung entspricht.
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7 Planverwirklichung und Durchfihrung des Vorhabens

Nach der Rechtkraft des Bebauungsplanes wird der Investor die vorhandenen baulichen An-
lagen (Zaune und Schuppen) und vorhandenen B&ume unter Beachtung der artenschutz-
rechtlichen jahreszeitlichen Beschrénkungen entfernen lassen und die geplanten Erschlie-
Bungsanlagen errichten. Dafir kann ein Zeitrahmen von etwa 3-6 Monaten veranschlagt
werden.

Die ErschlieBungsanlagen werden nach ihrer Fertigstellung zum Gemeinschaftseigentum der
vier Anliegergrundsticke.

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