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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Ulmen beabsichtigt, aufgrund der grof3en Nachfrage nach Baugrundstiicken, die
Neuausweisung von Wohnbauflachen.

Hierzu soll in dem Bereich ,Auf der Hahnwiese 1I* bzw. ,Auf der Laywiese", der derzeit als
landwirtschaftliche Flache genutzt wird, ein neues Baugebiet erschlossen werden.

Das Plangebiet liegt stdlich des Baugebietes , Auf der Hahnwiese" und weist eine Flache von
insgesamt ca. 3,5 ha auf. Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet und damit auch die Fla-
chen fiir neue Wohnbaugrundstticke hat eine GroRe von ca. 2,3 ha.

Anlass fur die Stadt die Ausweisung von Bauflachen voranzutreiben ist, die Entwicklung in den
Baugebieten ,Kaiserlinde' und ,Am Jungferweiher, welche erst 2004 bzw. 2010 erschlossen
wurden. Hier sind fast samtliche Grundstiicke verkauft bzw. bebaut, so dass in der Stadt bis
auf Baulucken, die von den Eigentiimern vorgehalten werden, keine gemeindeeigenen Grund-
sticke dem Markt zur Verfligung stehen.

Der Bereich ,Auf der Hahnwiese Il * bietet sich an, da diese Flachen aufgrund der Verlagerung
der Klaranlage — im Plangebiet musste vorher mit Geriichen durch die Altklaranlage gerechnet
werden - erstmals fir eine wohnbauliche und sonstige Nutzung Uberplanbar sind und unmit-
telbar an das Siedlungsgeflige angrenzen. Die alte Klaranlage selbst wird durch die Planung
nicht tangiert. Ein Rickbau dieser Anlagen ist derzeit nicht vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung hat sich gezeigt, dass der Bereich im direk-
ten Anschluss an die Ortslage und ein Teilgebiet im Ortsteil Meiserich die glnstigeren Ent-
wicklungsmaoglichkeiten aufzeigen, als das seinerzeit angedachte Baugebiet ,Ober dem Rind-
weg'‘, welches eine getrennte, vom Siedlungsgefiige losgeldste Entwicklung darstellen wiirde.

Deshalb sollen die Flachen ,Auf der Hahnwiese II* und der Bereich in der Ortslage Meiserich
als Flachenalternativen zum ,Rindsweg“ im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ul-
men dargestellt werden.

Hierzu wurde mit Datum vom 20.07.2019 eine landesplanerische Stellungnahme im Beneh-
men mit der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald gemal § 20 Abs. 1 LPIG vorge-
legt.

Die ersten Verhandlungen mit den Grundstiickseigentimern haben gezeigt, dass eine sehr
hohe Verkaufsbereitschaft gegeben ist, so dass die Stadt auch zeithah eigene Grundsticke
zur Verfugung stellen kann, die mit einer Bauverpflichtung belegt werden kdnnen.

Die dargestellte Vorgehensweise tragt also dazu bei, dass die Stadt den vorhandenen Wohn-
raum- und sonstigen Bedarf kurzfristig befriedigen kann und dariber hinaus fur den mittelfris-
tigen Bedarf Uber ein ausreichendes Flachenpotential verfugt.

Der vorliegende Bebauungsplan tberplant den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Reifenhandel’ der Stadt Ulmen. Die Festsetzungen des rechtswirksamen Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ,Reifenhabndel” treten somit auRer Kraft (siehe Planzeich-
nung).
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Abbildung 1: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Reifenhandel”

2 LAGE IM RAUM

Das Plangebiet liegt im Stiden von Ulmen und tUberplant landwirtschaftliche Flachen.
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Im Stdwesten wird der Bereich fur die Bebauung durch die Bundesstra3e ,B259° begrenzt.
Nordlich, getrennt durch die K2, schliel3t das Baugebiet ,,Auf der Hahnwiese* an. Ostlich des
Plangebietes verlauft der Ulmener Bach.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung im Mal3stab 1:1.000 zu ent-
nehmen.

3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGSEBENEN

3.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich landwirtschaftliche Bauflachen und
fur den landwirtschaftlichen Betrieb Aussiedlerflachen dar. Darlber hinaus Uberplant der Be-
reich den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Reifenhandel’ und setzt anstelle eines Son-
dergebietes nunmehr ein Mischgebiet fest. Der Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans fortgeschrieben und das neue Baugebiet entsprechend bericksich-
tigen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Reifenhandel* wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan aufgehoben.

Abbildung  3:
Ausschnitt aus
dem Flachen-
nutzungsplan
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3.2 LANDESPLANERISCHE STELLUNGNAHME

Mit Datum vom 20.07.2019 wurde die landesplanerische Stellungnahme mit folgendem Ergeb-
nis fur die fur die Stadt Ulmen vorgelegt:

.Bei der Siedlungsflachenentwicklung sind die Ziele und Grundséatze aus den Kapiteln 2.4.1
und 2.4.2 des LEP 1V, die zweite Anderung des LEP IV vom 21.07.2015 sowie Kapitel 1 des
RROP zu beachten bzw. zu beriicksichtigen.

Gemal LEP IV und RROP gehdrt die Verbandsgemeinde Ulmen dem landlichen Bereich mit
disperser Siedlungsstruktur an. Die Stadt UImen und die Ortsgemeinde Lutzerath sind Grund-
zentren im grundzentralen Verbund und nehmen die Grundversorgung im jeweiligen Nahbe-
reich gemeinsam war und berlicksichtigen die langfristige Sicherung der vorhandenen grund-
zentralen Einrichtungen.

Da ein negativer Schwellenwert ermittelt wurde, soll die Neuausweisung von Wohnbauflachen
(ca. 14,7 ha) durch eine gleichzeitige Riicknahme von Wohnbauflachen (12 ha) an anderer
Stelle und durch Umwandlung von Mischbauflache (5,56 ha) in Wohnbauflache (2,78 ha) kom-
pensiert werden.

Das heil3t, bei der vorliegenden Teilfortschreibung des Flachennutzungsplanes sind Neuaus-
weisungen grundsatzlich nur im Zuge eines Flachentauschs in gleicher Grélze méglich. Dabei
darf der nach Z 33 RROP zu quantifizierende Bedarf durch den Bedarf, der durch die weitere
Wohnbauflachendarstellung befriedigt werden kann, nicht tberschritten werden.

Als bestehende Flachenreserven bzw. vorhandenes Wohnbauflachenpotenzial gelten Wohn-
bauflachen gemar BauNVO zu 100% und gemischte Bauflachen zu 50%.

Zur Neudarstellung der Mischbauflachen ist geméafld RROP 2017 (S. 16) ,die Ausweisung wei-
terer Gemischter Bauflachen auch bei einem Uberhang an Wohnbauflachenpotenzial mog-
lich“. Ein Bedarf an Mischbauflachen ist nach den Vorgaben des BauGB und des LEP IV ein-
schlie3lich der 2. Teilfortschreibung (21.07.15), Kap. 2.4.2 Nachhaltige Siedlungsentwicklung,
zu belegen. Zudem soll gemaR LEP IV, G 50, die Versorgung mit ausreichendem Wohnraum,
insbesondere durch die Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen Bausubstanz, und die
Forderung neuer Bauformen gesichert werden. Damit einhergehend ist auch Ziel Z 31 Fla-
chenneuinanspruchnahme des LEP IV anzuwenden. Dort heif3t es ,Die Innenentwicklung hat
Vorrang vor der AuBenentwicklung. Bei der Darstellung von neuen, nicht erschlossenen Bau-
flachen im planerischen Auf3enbereich im Sinne des 8§ 35 BauGB ist durch die vorbereitende
Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind und
aus welchen Griunden diese nicht genutzt werden kdnnen, um erforderliche Bedarfe abzude-
cken.

Als Grundlage fir ein Flachenmanagement steht u.a. den Gebietskdrperschaften seit einigen
Jahren mit Raum+Monitor ein Instrument zur Erhebung und Bewertung der vorhandenen Sied-
lungsflachenpotenziale zur Verfligung.

Die in den Planunterlagen aufgefihrte Untersuchung zur Potenzialermittlung anhand von
Raum+Monitor zeigt, dass sich das Innenpotenzial und die dokumentierten Bauliicken
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allerdings alle in Privateigentum befinden, aus unterschiedlichen Griinden sich nur schwer
mobilisieren lassen und somit dem Grundstiicks- bzw. Wohnungsmarkt nicht zur Verfiigung
stehen.

Auch umfangreiche Bemuhungen der Ortsgemeinden zum Erwerb von potentiellen Baugrund-
stiicken, fuhrten nach Information der Ortsgemeinden bisher nicht zum Erfolg, da von Seiten
der privaten Grundstiicksbesitzer keine Verkaufsbereitschaft, u.a. auch nicht an die Gemeinde
besteht.

Allerdings muss sichergestellt sein, dass die Ortsgemeinde auch Eigentiimerin zumindest ei-
nes grofReren Teils der Flachen wird, damit die Ortgemeinde auch Uber den Verkauf von Bau-
platzen verfiigen kann. Dies ist Voraussetzung fir eine zukunftsfahige Planung und nur so ist
die weitere bauliche Entwicklung der Ortsgemeinde realistisch.

Zum einen ist aufgrund von Restriktionen der vorhandenen Bauflachen (z.B. Einschrankungen
durch militdrische Schutzbereiche, Wasserschutzgebiete, Naturschutz) und zum anderen auf-
grund der Nachfragesituation und der Bautétigkeiten in den letzten Jahren in beiden Ortsge-
meinden die Neuausweisung nunmehr geboten, da sonst keine Baugrundstticke mehr mobili-
siert werden kénnen und bauwillige Familien nicht mehr in den Gemeinden gehalten werden
koénnen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan stellt die landesplanerische Stellungnahme folgendes
fest:

w2 Stadt Ulmen

2.1  Anderung einer Flache fir die Landwirtschaft (3,2 ha) in Wohnbauflache (2,3 ha),
Ande- rung einer SO-Flache mit der Zweckbestimmung ,Reifenhandel* in Mischbauflache
(0,45 ha) sowie Anderung in Griinflachen (0,7 ha) - (Bebauungsplanentwurf ,Auf der Hahn-
wiese [I%)

Die Stadt Ulmen ist gemafll RROP 2017 Grundzentrum im grundzentralen Verbund mit der
Ortsgemeinde Lutzerath. In den zentralen Orten soll sich laut RROP 2017 die wohnbauliche
Entwicklung, die Uber die Eigenentwicklung hinausgeht, vollziehen. Die Ortsgemeinde Lut-
zerath hat z.Zt. keinen Bedarf an weiteren Baulandflachen. Anders verhélt es sich in der Stadt
Ulmen, hier ist seit einigen Jahren eine erhebliche Nachfrage nach Baugrundstiicken festzu-
stellen, die die Stadt, wie in den Planunterlagen ausgefuhrt, nicht mehr befriedigen kann. Der
Planbereich ,Auf der Hahnwiese II“ und das Plangebiet ,Im Lerchen* im OT Meiserich (s.u.
Ziff. 2.2) haben durch den direkten Anschluss an die Ortslagen glnstigere Entwicklungsmég-
lichkeiten, als seinerzeit das vorgesehene Plangebiet ,Ober dem Rindsweg®, welches eine
isolierte Lage zum Ortsbereich aufweist, mit all den damit verbundenen negativen Entwicklun-
gen.

Insbesondere sind bei bauplanerischen Vorhaben auRerdem in der Gemarkung Ulmen die
wasserrechtlichen Belange (Schutzgebiete) sowie die naturschutzfachlichen Restriktionen,
aber auch z.B. die larmbedingten Auswirkungen der Autobahn A 48 zu beachten und schréan-
ken in vielen Gemarkungsbereichen bauliche Entwicklungen ein oder schliel3en sie sogar aus.
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Seitens der Unteren Naturschutzbehérde werden grundsatzlich keine Bedenken erhoben. Eine
abschliel3ende naturschutzfachliche Stellungnahme erfolgt jedoch erst im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens nach Vorlage des Fachbeitrages Naturschutz und nach dessen Vor-
stellung im Naturschutzbeirat.

Das Referat OPNV teilt mit, dass die Entwicklung der Stadt bei der Nahverkehrsplanung und
der 2021 anstehenden Bundelung bericksichtig wird. Ggf. ist auch schon friher die Einrich-
tung einer weiteren Haltestelle méglich, wenn sich die Bebauung und der sich daraus erge-
bende Bedarf entwickeln sollte.

Aus Sicht der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz, Koblenz wird wie folgt Stellung ge-
nommen:

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich die landwirtschaftliche Hofstelle der Familie
Esch. Schwerpunkte der Landwirtschaft stellen die Rinderhaltung sowie die Griinlandbewirt-
schaftung dar. Die eigentliche Hofstelle soll als Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet
ausgewiesen werden. Nach Auffassung der Landwirtschaftskammer sollte als Art der bauli-
chen Nutzung ein Mischgebiet - Dorf ausgewiesen werden, um die landwirtschaftlichen Be-
lange besser berticksichtigen zu konnen.

Ferner sind zwischen der landwirtschaftlichen Hofstelle und der geplanten Wohnbebauung
Flachen fur die Landwirtschaft eine 6ffentliche Grunflache vorgesehen. Die 6ffentliche Griin-
flache sollte unter Berticksichtigung der entsprechenden Grenzabstande nach dem Landes-
nachbarrechtsgesetz von Rheinland-Pfalz mit Baumen und Strauchern bepflanzt werden, um
eine optische Abschirmung der landwirtschaftlichen Nutzflache und der Hofstelle gegentber
der Wohnbebauung zu erreichen.

Die Untere Abfall- und Bodenschutzhorde hat die nachfolgende Stellungnahme mit der Oberen
Abfall- und Bodenschutzbehérde bei der SGD Nord abgestimmt.

Lt. Auskunft der Verbandsgemeinde Ulmen wurde fur das Neubaugebiet Hahnwiese eine Un-
tersuchung im Hinblick auf die Larmbelastung durchgefiihrt. Aufgrund der vorhandenen Larm-
belastung ist im Rahmen des Bebauungsplanes (Entwurf ,Auf der Hahnwiese 1) ein Larm-
schutzwall geplant. Die Angaben zu den allgemein zu beachtenden fachlichen Belangen sind
am Schluss der landesplanerischen Stellungnahme aufgefiihrt.

Die Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz der SGD Nord teilt mit,
dass zu dem Bebauungsplanentwurf der Stadt Ulmen bereits von Seiten der Regionalstelle im
Frihzeitigen Beteiligungsverfahren eine Stellungnahme an die Verbandsgemeinde Ulmen ab-
gegeben wurde. Zu den Belangen Oberflachenwasserbewirtschaftung, Schmutzwasserbesei-
tigung, Grundwasserschutz, Abfallwirtschaft, Bodenschutz erfolgen am Schluss der landes-
planerischen Stellungnahme noch entsprechende Angaben der Fachbehérde, die fur alle drei
Plangebiete gelten.

Allgemeine Wasserwirtschaft

Im Plangebiet sind keine natirlichen oberirdischen Gewdasser vorhanden. Im sudlichen Be-
reich des Bebauungsplanes verlauft ein Entwasserungsgraben der teilweise offen bzw. ver-
rohrt ist. Bei der weiteren Planung ist die Entwésserungsfunktion entsprechend zu bericksich-
tigen.

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau (LGB), Mainz nimmt erneut wie folgt Stellung:
- Bergbau/Altbergbau
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Das Plangebiet wird von dem auf Eisen verliehenen Bergwerksfeld ,UImen* Uberdeckt. Das
Berg- recht fiir das Bergwerksfeld wird von der Firma ArcelorMittal Bremen GmbH, Bremen
aufrechterhalten.

Aus einem Situationsriss zum Bergwerk ,Ulmen“ geht hervor, dass in dem Planbereich kein
Altbergbau dokumentiert ist. Es wird darauf hingewiesen, dass die Unterlagen zu diesem Berg-
werksfeld nicht vollstandig vorliegen.

Allgemeine Hinweise und Empfehlungen:

In den in Rede stehenden Gebieten erfolgt kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht.

Da der LGB Mainz keine Informationen Uber evt. Planungen der Bergwerkseigentimerin in
Bezug auf das aufrechterhaltene Bergwerkseigentum haben, wird empfohlen, sich mit der
Firma ArcelorMittal Bremen GmbH, Carl-Benz-StraRe 30, 28237 Bremen in Verbindung zu
setzen.

Die Gewinnung von Rohstoffen in tages- bzw. oberflachennahen Bereichen (von 0 — 30 m
bzw. von 30 — 50 m) kann sich zeitlich uneingeschrankt jederzeit auf die Tagesoberflache
auswirken (z.B. Setzungen, Senkungen oder Tagesbriiche). Der Abbau in grof3en Teufen
(50 m und tiefer) hat nach allgemeiner Lehrmeinung zum jetzigen Zeitpunkt keinen Einfluss
mehr auf die Tagesoberflache.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Angaben zur Lage unter Bericksichtigung der Genau-
igkeit von historischen Unterlagen zu bewerten sind (+/- 30 m).
Es wird auBerdem darauf hingewiesen, dass die Unterlagen des LGB Mainz keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit erheben, da grundséatzlich die Moglichkeit besteht, dass nicht dokumentier-
ter historischer Bergbau stattgefunden haben kann, Unterlagen im Laufe der Zeit nicht Uber-
liefert wurden bzw. durch Brande oder Kriege verloren gingen.

Grundsatzlich wird fir geplante Bauvorhaben die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw.
Geotechnikers zu objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Die Firma ArcelorMittal, Bremen hat inzwischen mit Schreiben vom 11.06.2019 mitgeteilt, dass
seitens des Unternehmens keine Bedenken gegen die Baulandausweisung der Stadt Ulmen
im Gebiet ,Auf der Hahnwiese 11 bestehen.

Die GDKE, Direktion Landesarch&ologie — Aul3enstelle Koblenz nimmt wie folgt Stellung:

In diesem Bereich wurde durch eine geomagnetische Untersuchung im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens ein romischer Bestattungsplatz erkannt, welcher durch die Dienststelle
bauvorbereitend untersucht wurde. Hier ist weiterhin lediglich die friihzeitige Bekanntgabe von
Erdarbeiten gefordert. Hierauf wird auch auf S. 47 des Erlauterungsberichtes zum vorliegen-
den Verfahren hingewiesen.

Es bestehen keine Bedenken unter Vorbehalt, d.h. in diesem Planbereich sind der 0.g. Direk-
tion keine archéologische Fundstellen bekannt. Dieser Sachverhalt wird auf Grundlage von
Planungen auf Objektebene (Detailplanungen) Uberprift werden. Entsprechend ist die o.g.
Dienststelle nach § 2 Abs. 3 DSchG RLP in diesem Verfahren weiterhin zu beteiligen.

Landesplanerisches Fazit:

Die Darstellung der zusatzlichen Wohnbauflache (2,3 ha) kann nur im Rahmen eines Flachen-
tauschs erfolgen, wie in den Planunterlagen aufgezeigt. Hierzu ist die Ricknahme einer ent-
sprechenden Wohnbauflache (anteilig 2,3 ha von 7,5 ha) notwendig, die auch im

WEST-STADTPLANER
WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110




FYYYYYyYVYl

STADT ULMEN ]
BEBAUUNGSPLAN ,AUF DER HAHNWIESE II* ;

eSt

Stadtplaner GmbH

—

Gemarkungsgebiet der Stadt Ulmen zur Verfigung stehen und in landwirtschaftliche Flachen
(s.u. ziff. 2.3 und Ziff. 2.4) umgewandelt werden. Die vorgetragenen Hinweise aus Sicht der
0.g. Trager offentlicher Belange sind im weiteren Verfahren zu berticksichtigen.

Gemall RROP 2017 wird der unmittelbar an die Ortslage angrenzende Planbereich durch
keine regionalplanerischen Vorgaben Uberlagert.

Aus Sicht der Landesplanung bestehen gegen die 0.g. Darstellungsédnderungen keine Beden-
ken.“

Die Stadt hat sdmtliche Anregungen im Rahmen der landesplanerischen Stellungnahme ge-
wurdigt und setzt ein Dorfgebiet fur das landwirtschaftliche Anwesen und den Betrieb fest. Die
geomagnetische Prospektion ist, wie auch von der GDKE dargestellt, abgeschlossen.

Die sonstigen Hinweise wurden im weiteren Verfahren beriicksichtigt.

4 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 NUTZUNG

Der zu beplanende Be-
reich wird derzeit zum
gro3ten Teil als land-
wirtschaftliche Flache
genutzt Ein Kkleiner Tell
Dient als Weihnachts-
baumkultur (siehe Luft-
bild).

Abbildung 4: Luftbild,
Quelle Google Earth

4.2 VERKEHR
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Das Plangebiet ist Gber
die ,K2' und die Plan-
strale an das ortliche
Straldennetz angebun-
den.

5 STADTEBAULICHE PLANUNGS(LEIT)ZIELE

Fir das Plangebiet wurden von der Stadt folgende Leitziele formuliert:

» Wohnbauliche Nutzung und sonstige Nutzung der neugebildeten Grundstiicke,
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» Schaffung von flexiblen GrundstiicksgréRen (650 — 1.000 m?) fur unterschiedliche Nutzun-
gen, wie Wohnen und Dienstleistung,

» Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild, insbesondere Bertcksichtigung der Orts-
randlage,

» Funktionsgerechter Ausbau der Erschlielungswege mit Anbindung an das vorhandene
Baugebiet,

» Gestaltung eines attraktiven Ortsrandes und Ausbildung einer ansprechenden Grincha-
rakteristik,

>

Ldsung der durch Verkehrslarm entstehenden Probleme.

6 GRUNDZUGE DER PLANUNG

6.1 STADTEBAULICHES KONZEPT

Im Vorfeld der Einleitung des Bauleitplanverfahrens wurden verschiedene stadtebauliche Kon-
zepte und Flachenalternativen ausgearbeitet.

Diese wurden dem Rat der Stadt zur Beratung und Entscheidung vorgelegt. Nach eingehender
Beratung hat sich der Rat fir die Umsetzung der vorliegenden Variante entschieden.

Das Modell sieht die Entstehung von ca. 32 Baugrundstiicken vor, die Grél3en zwischen 650
und 900 m? aufweisen.

Die Bebauung soll in Form von Einzel- und Doppelhausern erfolgen und somit dem Plangebiet
einen aufgelockerten Bebauungscharakter, ahnlich dem nérdlich angrenzenden Baugebiet,
vermitteln.

6.2 VERKEHR

Der innergebietlichen Erschliel3ung liegt die Grundidee einer Schleifenstrale zugrunde.
Ruckgrat der Variante ist eine fast ringférmige ErschlieBungsform, deren beide Ankniipfungs-
punkte in der HaupterschlieBung miinden.

Der Vorteil dieser Variante ist die hohe Flexibilitdt bei Stérungen, zudem kann eine gleichma-
RBige Verteilung der Verkehre erfolgen, welches insgesamt zu einer héheren Wohnqualitat im
gesamten Gebiet flhrt.

Die Erschliel3ungsstral3en weisen eine Breite von 5,50 m auf und sollen nach dem Prinzip der
weichen Trennung ausgebaut werden. Parallel zur HaupterschlieBung ist ein Radweg vorge-
sehen.

6.3 GRUNORDNUNG

Zielvorstellungen im Baugebiet

Mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung greift die Stadt auf Flachen im unmittelba-
ren Anschluss an das Siedlungsgeflige zurlick. Es handelt sich um landwirtschaftlich genutzte
Flachen bzw. um Weihnachtsbaumkulturen. Héherwertige Biotope werden fiir die Siedlungs-
entwicklung nicht in Anspruch genommen. Durch die vorgesehenen randlichen Eingriinungen
und innere Durchgrinungen kommt es zu einer gewissen Aufwertung aller Schutzguter und
gleichzeitig zu einer Qualitatssteigerung des Orts- und Landschaftsbildes.

Folgende grundsétzlichen landespflegerischen Zielvorstellungen lassen sich in der Bauleitpla-
nung umsetzen:
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Erhalt / Neuanlage von Dauerstrukturen, v.a. entlang der AuRengrenzen des Gebietes,
Innere Durchgriinung zur Aufwertung des gesamten Baugebiets,

Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes durch Pflanzung von Gehdlzen,
Steigerung des Evaporations- und Wasserspeichervermdgens durch gleichmaRige Ver-
teilung von Vegetationsflachen im Plangebiet;

Funktion der Geholze als Schadstofffilter,

e Lockerung des Bodens durch Wurzelwachstum der Gehdlze,

¢ Funktion der Vegetationsflachen als Brut- und Nahrungshabitate fiir Klein- und Kleinst-
lebewesen.

6.4 IMMISSIONSSCHUTZ

6.4.1 Immissionsorte und schalltechnische Orientierungswerte

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Hahnwiese II" der Stadt Ulmen wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, die neben den gewerblichen Immissionen die
Verkehrsgerduschbelastung durch die angrenzende Bundesstralie im Plangebiet untersucht.

Das Gutachten Nr. 5206 des Gutachterbliros Moll, Wittlich vom September 2018 kommt zu-
sammenfassend zu folgendem Ergebnis:

»Im Rahmen der Bauleitplanung wurden schalltechnische Untersuchungen zur Ermittlung und
Beurteilung der Gewerbe- und Verkehrsgerduschimmissionen durchgefihrt. Die Ermittlung
der gewerblichen Immissionsbelastung im Wohngebiet erfolgte auf Grundlage einer detaillier-
ten Immissionsprognose nach TA Larm. Die Beurteilungspegel der gewerblichen Nutzungen
wurden mit den zulassigen Immissionsrichtwerten der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete
verglichen.

Weiterhin wurden die Verkehrsgerauschimmissionen im gesamten Plangebiet auf Grundlage
der RLS-90 ermittelt, die durch den StraRenverkehr auf der Bundes- und Kreisstrafl3e verur-
sacht werden. Bei der Beurteilung der Verkehrsgerduschimmissionen im Plangebiet wurden
die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in Ver-
bindung mit den Immissionsgrenzwerten der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (16. BImSchV —Verkehrslarmschutzverordnung) herangezo-
gen.

Es wurden aktive und passive Schallschutzmafinahmen zur Einhaltung der jeweils entspre-
chenden Immissionsschutzvorgaben gepruft. Die vorliegende schalltechnische Untersuchung
zeigt auf, dass durch den Verkehr auf der Bundesstral3e B 259 und der Kreisstralle K 2 im
Plangebiet die Immissionsschutzvorgaben zum Teil Uberschritten werden. Entsprechende
Schallschutzmafinahmen sind in Kap. 8 des Gutachtens beschrieben. Mit den untersuchten
aktiven SchallschutzmalRnahmen kann ein Vollschutz des Wohngebiets nicht sichergestellt
werden, so dass zusatzlich bzw. alternativ passive SchutzmaRnahmen erforderlich werden.

Die vorliegende Untersuchung zeigt weiterhin auf, dass durch die beiden Nutzungen des land-
wirtschaftlichen Betriebes und der Kfz-Werkstatt mit Reifenhandel keine Beurteilungspegel
und Maximalpegel im Wohnbaugebiet verursacht werden, die die Immissionsschutzvorgaben
der TA Larm erreichen oder Uberschreiten. Dieser Beurteilung liegen die in Kap. 5.2 des Gut-
achtens beschriebenen Emissionsansétze und Eingangsdaten zugrunde.”

Im Bebauungsplanentwurf wurden die dargestellten aktiven und passiven Schallschutzmal3-
nahmen in Form von Larmpegelbereichen und eines Larmschutzwalles festgesetzt.
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7 BEGRUNDUNG DER PLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLI-
CHEN FESTSETZUNGEN

7.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Teilbereich | des Bebauungsplans wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet gemal? § 4 BauNVO festgesetzt. Nach der Zweckbestimmung des Absatzes 1
dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Der Nutzungskatalog wurde wie
folgt definiert:

Allgemein zuléssig sind:

1. Wohngebaude,

2.  die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke.

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,
3. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4, Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unzulassig sind:

1. Anlagen fur Verwaltungen,
2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen.

Der Teilbereich Il des Bebauungsplans wird als Dorfgebiet gemaf § 5 BauNVO festgesetzt.

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben
sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die
Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlief3lich ihrer Entwicklungsmdglich-
keiten ist vorrangig Rucksicht zu nehmen.

Allgemein zulgssig sind:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen
Wohnungen und Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebaude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse.

Unzulassiqg sind:

1. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

2. sonstige Gewerbebetriebe,
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3. Anlagen fir drtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen

6. Vergnugungsstétten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2.

Fur die unzulassigen Nutzungsarten gilt, dass sie sich nicht in die beabsichtigte Eigenart und
Struktur des Plangebiets einfligen. Dies trifft zum einen auf das Erzeugen eines erhdhten Ver-
kehrsaufkommens sowie die Flachenintensitat einzelner Einrichtungen zu.

7.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der Umgebungsbebauung und
an den spezifischen Gegebenheiten des Geldndes. Deshalb wird die Zahl der Vollgeschosse
auf Z = Il festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Im allgemeinen Wohngebiet ,WA*" darf die . Systemskizze
Gebaudehohe (gemessen in Meter) — ent-

sprechend den auf der Planzeichnung ent-

haltenen Nutzungsschablonen - als —_
Hochstgrenze festgesetzte Héhe von 9,0
m nicht Uberschreiten. MalRgebend ist die
im Mittel gemessene Gebaudehéhe, ge-
messen von der Firsthdhe des Gebaudes

oder bei Flachdachern von der Oberkante { A oof
Abschluss Attika an der Fassadenmitte bis I

- . I
zur Oberkante der angrenzenden offentli- | ©
chen Verkehrsflache. JI_

affentliche
Verkehrsflache

Entsprechend dem Planeintrag miissen Gebaude mit:

- einseitigen Pultdachern,

- Flachdachern und flach geneigten Dachern zwischen 0°- 15°

- Tonnendé&chern oder Teiltonnendachern

eine um 1,5 m geringere Hohenbeschrankung einhalten und dirfen somit eine max. Gebau-
dehohe von 7,5 m erreichen.

Die HOhe der baulichen Anlagen wird aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten und zur Ein-
bindung der Gebéaude in das Stadtbild festgesetzt.

Auf die Festsetzung weiterer (Hohen-)Bestimmungsfaktoren wurde verzichtet, um so den kinf-
tigen Bauherren einen gréReren Spielraum bei der Umsetzung und Ausgestaltung der Héhen-
regelungen in die Bauplanung zu erméglichen.
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Bauweise
Die angestrebte Nutzung bestimmt ebenso wie die Umgebungsbebauung die Regelung tber
die Bauweise.

Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemal} § 22 (2) BauNVO festgesetzt; es durfen nur
Einzel- oder Doppelh&user errichtet werden.

Damit wird eine verdichtete Bauweise verhindert, welche fir Neubaugebiete untypisch ist.

7.3 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Zwecks Bestimmung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Baugrenzen festgesetzt. Die
Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht tGberbaut
werden durfen, dass Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zuriickbleiben kann.
Gleichzeitig stellt die Festsetzung einer tUberbaubaren Grundstiicksflache auch die Steuerung
bzw. die Konzentration der Bebauung auf gewisse, in diesem Fall der zur Stral3enseite hin
orientierten Grundstucksteile, dar. Nebenbei wird auch ein gewisser ,6kologischer Effekt er-
zZielt, da eine Versiegelung nur innerhalb der Bauflachen stattfinden kann.

Die nicht von den Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfassten Grundstiicksteile sind die so-
genannten nicht Gberbaubaren Grundstiucksflachen'.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) erméglicht im Bebauungsplan einen Beitrag zur
Begrenzung der Bodenversiegelung zu leisten.

Im Bebauungsplangebiet entstehen Grundstlicke, deren Gréf3e zwischen 650 und 1.000 mz
variieren.

In Abhé&ngigkeit zu der Grofl3e der Grundstiicke soll auch die Giberbaubare Grundstiicksflache
unterschiedlich groR3 sein. Aus diesem Grund wird flr das Allgemeine Wohngebiet eine ein-
heitliche Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Im Dorfgebiet ist die Grundflachenzahl auf 0,6
begrenzt.

Die gewahlten Orientierungswerte raumen den kinftigen Bauherrn und den vorhandenen Be-
trieben einen gewissen Spielraum bei der Gestaltung ihrer Baukorper ein und sind auch aus
stadtebaulicher Sicht vertretbar, weil ein Beitrag zur Minimierung des Versiegelungsgrades
geleistet wird.

Bei der Festsetzung der Gescholiflachenzahl sind die stadtebaulichen Kriterien wie bei der
Regelung der Grundflachenzahl zugrunde zu legen.

7.4 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IH-
REN EINFAHRTEN

Die Forderung eines Stauraumes vor den Garagen und die Nachweispflicht von Stellplatzen
in Abhangigkeit zu der Zahl der Wohneinheiten soll verhindern, dass der ruhende Verkehr
ausschlielich im 6ffentlichen StraRenraum parkiert.
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7.5 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

Mit der Festsetzung der hochstzulassigen Zahl von zwei Wohnungen in Wohngebauden strebt
die Stadt eine Steuerung der Bevolkerungsentwicklung im Plangebiet und somit die sich dar-
aus ergebenden Konsequenzen auf die Infrastruktureinrichtungen an.

Gleiches gilt im Hinblick auf das Entstehen eines zumutbaren Verkehrsaufkommens.

Auch hat die gesetzliche Forderung nach Schaffung von gesunden Wohnverhéltnissen eine
wichtige Rolle bei der Regulierung der hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen je Wohnge-
baude gespielt. Bei Grundstiicksgrof3en zwischen 650 und 1.000 m? soll den Bewohnern ein
gewisser Anteil an Freiflache zur Verfigung stehen.

Insgesamt soll dem angestrebten Charakter einer aufgelockerten Bebauung auch die Wohn-
dichte der Bevolkerung entsprechen. Dartiber hinaus sollen aber auch weitere Nutzungen im
Gebiet realisiert werden. Insbesondere bietet sich die Ansiedlung von Dienstleistern an, da im
unmittelbaren Umfeld Mischnutzungen vorhanden sind.

7.6 VERKEHRSFLACHEN

Die Gliederung des Straf3enraums erfolgt auf der Ebene der Ausbauplanung.

Dabei soll die Straf3e nach dem sogenannten Prinzip der weichen Trennung ausgebaut wer-
den. Durch die ausgewdahlte Fahrbahnbreite von 5,50 m wird dem Verkehr ein problemloses
Befahren ermdglicht.

7.7 FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES BUN-
DESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES SOWIE DIE ZUM SCHUTZ VOR SOL-
CHEN EINWIRKUNGEN ODER ZUR VERMEIDUNG ODER MINDERUNG SOL-
CHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND SONSTIGEN
TECHNISCHEN ANLAGEN (8 9 ABS. 1 NR. 24 BAUGB)

In der Planzeichnung ist an der westlichen Baugebietsgrenze eine Anlage zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen entsprechend dem Ergebnis des Larmgutachtens eingetra-
gen.

Es handelt sich dabei um einen Larmschutzwall, dessen genaue Lage und Héhe aus der Plan-
zeichnung hervorgeht. Der Wall muss dabei eine Mindestwallhéhe von 2,50 m . G. aufweisen.

8 GRUNORDNERISCHE UND LANDESPFLEGERISCHE FESTSET-
ZUNGEN

Durch vorliegende Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen zur Griinflachengestaltung
gemaf (8 9 (1) Nr. 25 A und 25 B BauGB sowie § 88 (6) LBauO) zur Minimierung des Eingriffs
getroffen:

KM 1 Entwicklung von Griinflache in extensiver Nutzung
KM 2 Anpflanzen von Strauchern

KM 3 Anpflanzen von Badumen

KM 4 Entwicklung von Artenreichem Grunland
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o KM 5 Entwicklung eines naturnahen Uferrandes
¢ KM 6: Entfernung von Nadelgehdlzen und baulichen Anlagen aus der Gewassernéhe

Die Durchfiihrung der MaBnahmen KM 1 bis KM 3 hat innerhalb eines Jahres nach Nutzungs-
fahigkeit der Hauptgebaude zu erfolgen.

Die Durchfuihrung der MalRnahmen KM 4 bis KM 6 hat innerhalb eines Jahres nach Satzungs-
beschluss des Bebauungsplans zu erfolgen.

Die Zuordnung der KompensationsmafRnahmen stellt sich wie folgt dar:wird erganzt.

Die MaRnahme ,KM 4 - Entwicklung von Artenreichem Grinland“ teilweise (4308 m?)
wird dem Bau der Verkehrsflachen zugeordnet. Die tbrigen Mal3nahmen werden den Wohn-
bauflachen zugeordnet.

Okokonto

Die Stadt Ulmen hat die Moglichkeit gegentiber der geforderten Ausgleichsflache in
Hohe von 4815 m2 gemal Flachenbilanz eine Flache von 7.250 m2 zur Verfligung zu stel-
len.

Der resultierende Uberschuss von 2.405 m2ist als Okokontoflache der Stadt Uimen ein-
zubuchen und kann bei weiteren baulichen MaRnahmen als Ersatzflache zur Kompen-
sation des Eingriffs herangezogen werden.

9 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

9.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung kann durch Erweiterung des ortlichen Netzes sichergestellt werden. In
den Bebauungsplan wurde die technische Infrastrukturplanung integriert.

9.2 ABWASSER

Das Schmutzwasser wird durch Erweiterung des drtlichen Netzes entsorgt werden. In den Be-
bauungsplan wurde die technische Infrastrukturplanung bericksichtigt.

9.3 NIEDERSCHLAGSWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung wird durch Erweiterung des ortlichen Trenn-Sys-
tems realisiert. In den Bebauungsplan wurden die Planung zur Niederschlagswasserbewirt-
schaftung aufgenommen.

9.4 STROMVERSORGUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom soll durch die Erweiterung des ortlichen Netzes
sichergestellt werden. Hierzu ist die Errichtung einer Trafo-Station notwendig, fur die eine Ver-
sorgungsflache im Bebauungsplan festgesetzt wurde.
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10 BODENORDNUNG

Das Plangebiet gehdrt derzeit noch zum vereinfachten Flurbereinigungsverfahren Ulmen-Mei-
serich (Az.31262).

Es ist jedoch beabsichtigt, nach erfolgter Aufstellung des Bebauungsplanes und nach Ande-
rung des Flachennutzungsplanes die betroffenen Flurstiicke aus dem Bodenordnungsverfah-
ren auszuschlieRen.

Im Anschluss daran soll die Umsetzung des Bebauungsplanes in einem eigenen Bodenord-
nungsverfahren parallel zum derzeit laufenden Flurbereinigungsverfahren durch das DLR um-
gesetzt werden.

11 FACHBEHORDLICHE HINWEISE

1. Die vorhandenen Wasserversorgungsleitungen sind vom vorhandenen Gelande mit einer
Uberdeckung von 1,25 m verlegt. Mehr- oder Minderdeckungen von +/-0, 10 m, welche
durch die MafRnahme unumganglich sind, werden toleriert.

2. Bei Bepflanzungsmal3inahmen sind die Richtlinien des Merkblattes DVGW GW (M), DWA
-M 162 und FGSV Nr. 939 (Feb. 2013) zu beachten. Bei Bdumen sind danach bei Abstan-
den von Uber 2,50 m von der Wasserleitung in der Regel keine Schutzmalinahmen erfor-
derlich. In jedem Fall sollten BepflanzungsmalRnahmen im Bereich von Versorgungsanla-
gen des Kreiswasserwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abgestimmt wer-
den.

3. Das Kreiswasserwerk beantragt, bei Leitungs- und Kanalverlegung die Einhaltung eines
seitlichen Abstandes von 1,00 m von Hauptversorgungsleitungen des Kreiswasserwerkes.
Sofern dieses Mal? aus besonderen Griinden nicht eingehalten werden kann, ist in jedem
Fall die Leitungsfiihrung in der Ortlichkeit abzustimmen.

4. Vor Baubeginn missen ortliche Einweisungen durch Mitarbeiter des Kreiswasserwerkes
erfolgen. Zustandig sind die Bezirksleiter.

5. Fur den Brandschutz wird eine Wassermenge von 13,4 1/s zur Verfiigung gehalten. Sollte
ein erhéhter Brandschutz benétigt werden, so missen entsprechende zusatzliche Lésch-
wasserentnahmemaglichkeiten im Umkreis von 300 m vorhanden sein (ggf. Anlegung ei-
nes Loschwasserteiches).

6. Einer Nutzung von Oberflachen- oder Dachablaufwasser als Brauchwasser im Haushalt
zum Betrieb der Toilette bzw. Waschmaschine wird grundsétzlich nicht zugestimmit.

7. Soweit dennoch Brauchwasser zur Toilettenspulung verwendet werden soll, bedarf die An-
lage der Genehmigung durch das Gesundheitsamt. Des Weiteren sind die technischen
Bestimmungen der DIN 1988 zu beachten. (Vergleiche hierzu Verdéffentlichung des Insti-
tuts flr Wasser-, Boden- und Lufthygiene des Bundesgesundheitsamtes (Bundesgesund-
heitsblatt 1993, Heft 11, Seite 488) sowie der bga-Pressedienst (BI-A 507/92).

8. Soweit die Versorgungsleitungen (Fernleitung/Ortsnetz) nicht in einer 6ffentl. Verkehrsfla-
che liegen, muss eine Sicherung dieser Leitungen durch Eintragung einer Dienstbarkeit zu
unseren Gunsten gewahrleistet werden. Dies gilt auch fir nachtragliche Veranderungen in
Bezug auf die 6ffentl. Widmung der Leitungstrassen.

9. Richtlinien fiir Wasserschutzgebiete miissen beachtet werden.

10. Dachablaufwasserverwendung im hauslichen Bereich
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11.

12.

13.

14,

15.

16.

Gemal des8§ 3 Nr. 2 der am 21.05.2001. in der Fassung vom 05.12.2012 (BGBI. 1 S 2562)
in Kraft getretenen Trinkwasserverordnung (TrinkwV) ist innerhalb des hauslichen Berei-
ches eine Verwendung von Dachablaufwasser/Zisternensammlung fir WC-Spilung, das
Giel3en von Pflanzen und das Bewéssern von Aul3enanlagen gestattet. Bei Wasser fir den
menschlichen Gebrauch, einschlie3lich Wasche waschen, muss es sich ansonsten um
Trinkwasser handeln.
Anzeigepflichten
Die Inbetriebnahme der Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Abs. 4 TrinkwV
dem Gesundheitsamt mitzuteilen.
Besondere Anforderungen (8 17 Abs. 6 TrinkwV)
Trinkwasserleitungen dirfen mit anderen wasserfihrenden Leitungssystemen nicht ver-
bunden sein. Sichtbare Leitungen der Regenwassernutzungsanlagen sind gegentiber den
Trinkwas-serleitungen farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.
Samtliche Entnahmestellen der Regenwassernutzungsanlage sind dauerhaft mit dem Hin-
weis "Kein Trinkwasser" zu kennzeichnen.
Fur Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderun-
gen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Sollten bei zukinfti-
gen Bauvorhaben Indizien fir Bergbau auftreten, wird spétestens dann die Einbeziehung
eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu einer objektbezogenen Baugrunduntersu-
chung empfohlen. Die einschldgigen Regelwerke sind bei Eingriffen in den Baugrund (u.a.
DIN 4020 DIN EN 1997-1 und 2, DIN-1054) zu beachten.
Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu bertick-
sichtigen
In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationsli-
nien vorzusehen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanéle" der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013
zu beachten.
Bei der Planung und Ausfiihrung sind die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV), die DIN 19731 und ergdnzend hierzu die ALEX Merk- und
Informationsblatter des Landesamtes fir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht zu beachten,
insbesondere das ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB -
Leitfaden fur die Praxis der Bodenschutzbehdrden in der Bauleitplanung. (Im Internet un-
ter: http://mwkel.rlp.de/fileadmin/mwkel/Abteilung_5 /Bodenschutz/ ALEX/ALEX _Informa-
tionsblatt_28 2 009 Stand 05.2011.pdf) Sofern bei den BaumaRnahmen Uberschuss-Bo-
den anfallen, ist der Genehmigungsbehorde ein Entsorgungskonzept vorzulegen.
Hinsichtlich der Befahrbarkeit der StraRen mit Mullfahrzeugen ist die Richtlinie fir die An-
lage von Stadtstral3en -RASt-, Ausgabe 2006 zu beachten.
Kraneinsatz
Sollte fuir die Errichtung der Geb&ude/ Anlagen der Einsatz eines Baukrans notwendig wer-
den, ist hierfur gemanR 8§ 15 i.V.m. § 12 LuftvVG die Genehmigung der militarischen Luft-
fahrtbehorde erforderlich.
Im Rahmen der Durchfilhrung von Baumafinahmen konnen archaologische Funde zu
Tage treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der 88 16 bis 21 Denkmalschutz- und
-pflegegesetz und sind beim Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.
Es wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht hingewiesen (§16-20 DSchG
RLP) und darum gebeten, den Beginn von Erdarbeiten rechtzeitig (2 Wochen vorher) mit
der Generaldirektion Kulturelles Erbe abzustimmen.
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Der Hinweis zum geplanten Termin von Erdarbeiten unter Angabe von oben genanntem
Aktenzeichen, der Gemarkung sowie Flur- und Parzellennummer ist zu richten an 0261-

66753000 oder landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de.

Stadt Ulmen

Kerpen
(Thomas Kerpen, Stadtbi
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12 UMWELTBERICHT

12.1 EINLEITUNG
12.2 KURZDARSTELLUNG DER ZIELE UND INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

Es wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 1 ,Erfordernis der Planung’ im stadtebaulichen Teil der
Begriindung verwiesen.

12.3 UMWELTSCHUTZZIELE AUS UBERGEORDNETEN FACHGESETZEN UND
FACHPLANUNGEN UND IHRE BERUCKSICHTIGUNG

Fachgesetze

Folgende umweltrelevanten Fachgesetzte sind in der vorliegenden Planung zu berticksichti-
gen:

e Trennungsgebot des § 50 BImSchG, wonach die fir eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen far
Wohngebiete oder sonstige schutzbediirftige Gebiete ausgeschlossen werden,

o Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes bzw. des Landespflegegesetzes; im
Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde ein Fachbeitrag Naturschutz gemaf
den Anforderungen des Landesnaturschutzgesetzes erstellt,

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
e Ordnungsgemale Abfallentsorgung,

e Umsetzung alternativer Methoden zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswas-
sers entsprechend den Vorgaben des Landeswassergesetztes.

12.4 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

12.4.1 BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DES UMWELTZUSTANDES UND DER
UMWELTMERKMALE

Im Vorfeld der Einleitung des Bauleitplanverfahrens wurde eine Bestandsaufnahme und —ana-
lyse durchgefuhrt. Ein Bestandteil dieses Planungsschrittes war die Darstellung der umweltre-
levanten Belange und deren Betroffenheit. Es galt, die Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen
gegenlber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berticksichtigung im Zuge der
planerischen Uberlegungen zu geben. Dabei wurden die Ergebnisse und Erkenntnisse aus
den umweltrelevanten Fachgutachten wie etwa des Fachbeitrags Naturschutz berilicksichtigt.
Ziel dieses Planungsschrittes ist es, die Umweltbelange herauszuarbeiten, fur die eine we-
sentliche Beeintrachtigung zu erwarten ist. Gleichzeitig sollen Mal3Bnhahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativ beeinflusster Umwelteinwirkungen abge-
leitet werden.

Schutzgut Mensch

Fur das Schutzgut Mensch sind im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung Auswirkun-
gen auf die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild) von Bedeutung.
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Dabei gilt zu berlicksichtigen, dass der Teile des Plangebietes bereits bebaut sind.

Durch die Lage des Plangebietes an der Bundestraf3e und den genannten Betrieben wurde es
erforderlich ein Larmgutachten zu erarbeiten. Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die vorliegende schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass durch den Verkehr auf der
BundesstraRe B 259 und der KreisstralRe K 2 im Plangebiet die Immissionsschutzvorgaben
zum Teil Gberschritten werden. Entsprechende SchallschutzmaRnahmen sind in Kap. 8 des
Gutachtens beschrieben. Mit den untersuchten aktiven Schallschutzmaflinahmen kann ein
Vollschutz des Wohngebiets nicht sichergestellt werden, so dass zusatzlich bzw. alternativ
passive Schutzmalinahmen erforderlich werden.

Die vorliegende Untersuchung zeigt weiterhin auf, dass durch die beiden Nutzungen des land-
wirtschaftlichen Betriebes und der Kfz-Werkstatt mit Reifenhandel keine Beurteilungspegel
und Maximalpegel im Wohnbaugebiet verursacht werden, die die Immissionsschutzvorgaben
der TA Larm erreichen oder Uberschreiten. Dieser Beurteilung liegen die in Kap. 5.2 des Gut-
achtens beschriebenen Emissionsanséatze und Eingangsdaten zugrunde.”

Im Bebauungsplanvorentwurf wurden die dargestellten aktiven und passiven Schallschutz-
mafnahmen in Form von Larmpegelbereichen und eines LaArmschutzwalles festgesetzt.

Nach derzeitigem Planungsstand sind keine wesentlichen Auswirkungen fir die angrenzenden
Nachbarnutzungen zu erwarten.

Die gegenwartige Naherholungsfunktion ist von hoher Bedeutung. Der vorhandene Wirt-
schaftsweg wird von der Bevélkerung fir Naherholungszwecke frequentiert. Durch den ge-
planten Radweg und die vorgesehene ErschlieBungsstral3e werden keine Auswirkungen auf
die Naherholung gesehen.

Vorbelastungen

e Anthropogene Uberformung durch bestehenden Hofstelle, Betrieb und der landwirt-
schaftlich genutzten Flachen

Bewertung: mittel - hoch

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet weist heterogene, jedoch anthropogen beeinflusste Strukturen auf. Die Eig-
nung fur faunistische Arten ist der vorausgegangenen artenschutzrechtlichen Potenzialana-
lyse zu entnehmen. Aufgrund der fehlenden Brut- und Fortpflanzungsstatten, aber auch wegen
der anthropogenen Einflussfaktoren, durch Larm und Bewegungsunruhe, resultierend aus der
gewerblichen Flache, der Zuwegung zur Klaranlage, der B 259. Der K 2 und der Siedlungsbe-
reichen, wird die Schutzbedurftigkeit des Plangebietes als insgesamt mittelwertig eingestuft.

Die Festsetzung von Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie von
Pflanzgeboten nach 8§ 9 (1) Nr. 25 BauGB fiihrt zu einer ,Ordnung’ und klar gegliederten Nut-
zungsbereichen im Plangebiet.

Vorbelastungen

e Anthropogene Uberformung der landwirtschaftlich genutzten Flachen
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e Beeintrachtigungen durch Versieglung (StraBen/Gebaude/Hofanlagen),

Kriterien fir die Wertigkeit bzw. Schutzbediirftigkeit fiir den Arten- und Biotopschutz sind:

e Lebensraumfunktion (Bedeutung der Biotop- und Nutzungstypen als Lebensraum fiir
Tier- und Pflanzenarten)

o Lebensraume mit speziellen Standortbedingungen, welche den Fortbestand und die
Entwicklung von seltenen oder gefahrdeten Pflanzen- und Tierarten gewahrleisten

e Ersetzbarkeit von Biotoptypen in Abhéngigkeit von der Entwicklungsdauer und des
Standortpotentials
Bei der Einstufung werden Naturnahe, Seltenheit, Empfindlichkeit und Ersetzbarkeit bewertet.

Bewertung: mittel

Schutzgut Boden
Gemall dem Optimierungsgebot des § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umge-
gangen werden.

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es kommt durch eine Bebauung zu ei-
ner weiteren Verdichtung bzw. zu einer Versiegelung, wodurch die Bodenfunktionen weiter
zerstort bzw. erheblich eingeschrankt werden. Der Boden des Planungsgebiets ist zwar durch
die vorhandenen Nutzungen vorbelastet, dennoch sind die Bodenfunktionen vorhanden, wenn
auch in eingeschrénkter Form. Da Boden nicht vermehrbar ist, wird die Schutzbedurftigkeit als
mittelwertig eingestuft.

Durch den fachgerechten Umgang mit dem Bodenaushub (Trennung von Ober- und Unterbo-
den, fachgerechter Aus- und Wiedereinbau) sind die Auswirkungen so gering wie moglich zu
halten. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden.

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauGB miussen bei der Aufstellung der Bauleitplanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevilkerung gewahrt bleiben und die Belange des Umweltschutzes beriick-
sichtigt werden.

Entsorgung der Bodenmassen:

Die anfallenden Bodenmassen die bei den ErschlieBungsmalRnahmen und beim Bau der Ge-
baude anfallen sollen in den in den erforderlichen Larmschutzwall eingebaut werden.

Die konkrete Planung des Larmschutzwalles erfolgt in den nachfogenden Planungsebenen.
Hier sind konkrete Angaben u.a. Aufbau, Kubatur, Herkunft und Qualitdt der Bodenmassen
oder anderer Materialien im Rahmen der Planung vorzulegen.

Vorbelastungen

e Anthropogene Uberformung der landwirtschaftlich genutzten Flachen
e Beeintrachtigungen durch Versieglung (StraBen/Gebaude/Hofanlage),

Eine besondere Bedeutung hinsichtlich der Bodenfunktionen weisen folgende Bereiche auf:
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o Flachen mit Puffer- und Filterfunktion fir Schadstoffe (Fahigkeit von Bdéden, Schad-
stoffe zuriickzuhalten, aus dem Stoffkreislauf zu entfernen und ggf. abzubauen)

o Flachen mit hoher biotischer Ertragsfunktion (nattrliche Ertragsfahigkeit als Grundlage
fur die nachhaltige Nutzung von Nahrungsmitteln)

Es kann im Planungsraum fur den bebauten Teilbereich davon ausgegangen werden, dass
die Bodenfunktionen durch Verdichtungen (landwirtschaftliche Nutzung) beeintrachtigt sind.
Aufgrund dieser Vorbelastungen ist die o.a. klassische Puffer- und Filterfunktion fir Schad-
stoffe zumindest eingeschrankt. Es wird daher von einer mittleren Schutzbeddrftigkeit ausge-
gangen.

Bewertung: mittel

Schutzgut Wasser

Im Hinblick auf die Beeintrdchtigung des Schutzgutes Wasser ist zwischen den Bereichen
Grundwasser und Oberflachenwasser zu differenzieren.

Durch eine Bebauung kommt es zu einer weiteren Verdichtung, bzw. zu einer Versiegelung
mit der Folge, dass das anfallende Niederschlagswasser nicht mehr im Bereich versiegelter
Flachen versickern kann.

Das unbelastete Dachwasser kann in begriinten Regenwasserversickerungsmulden dezent-
ral, mit einer maximalen Tiefe von 0,30 m, eingeleitet und anschlieRend temporéar versickert
werden.

Der 06stlich des Plangebietes verlaufende Ulmener Bach wird von der Planung nicht tangiert.

Vorbelastungen

o Erhdhung des Oberflachenabflusses im Bereich versiegelter, verdichteter Flachen
¢ Reduzierung der Wasserspeicherfahigkeit durch Verdnderung des Porenvolumens
(Verdichtung/Versieglung)
Bereiche mit besonderer Bedeutung fur den Gewasserschutz sind:
¢ Bestand an naturnah ausgepragten Oberflachengewassern im Osten des Plangebietes
e Flachen mit hoher Infiltrationsfunktion (Fahigkeit der Deckschichten, Niederschlags-
wasser zu filtern und den Abfluss zu verzégern)

Wie bereits angefihrt, sind durch die derzeitige Bebauung bereits Verdichtungen mit einer
mittleren Schutzbedurftigkeit im Planungsraum gegeben. Durch eine weitere Versieglung in
verdichteten Bereichen kommt es zu einer weiteren Beeintrachtigung, die zu einem erhdhten
Oberflachenwasserabfluss flhrt. Es ist geplant das anfallende unbelastete Niederschlagswas-
ser in einem Ruckhaltebecken versickern bzw. zurtickzuhalten.

Bewertung: gering - mittel
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Schutzgut Luft und Klima

Umweltauswirkungen ergeben sich aus der verkehrlichen und der allgemeinen Erwarmung
aufgrund von Uberbauung und abnehmender Luftzirkulation.

Erhebliche und nachhaltige mikro- und mesoklimatische Veranderungen sind gegeniber dem
Status quo nicht zu erwarten. Es ist vor dem Hintergrund der geplanten Bebauung, auf eine
Vermeidung von Versiegelungen zu achten und neben einer randlichen auch eine innere
Durchgrinung vorzusehen, damit Warmeinseln vermieden werden.

Durch die lockere Wohnbauentwicklung in ortstypischer Bauweise, in Verbindung mit der rand-
lichen Eingriinung und inneren Durchgriinung, ist somit auch nicht von einer Barriere auszu-
gehen, die zu einer eingeschrankten Durchliftung der bestehenden Siedlungsflachen fuhrt.

Vorbelastungen
Lokalklima

e Larm- und Schadstoffbelastung durch Verkehrsinfrastruktur

¢ Entstehung von Warmeinseln im Bereich der versiegelten Flachen

Flachen mit besonderer Bedeutung fir die Regulation und Regeneration der Klimafunktionen
sind:

e Bereiche, die zur Kalt- und Frischluftentstehung beitragen
e Gebiete mit luftverbessernder Wirkung, z. B. durch Staubfilterung

e Luftaustauschbahnen

Durch die geplante Flachenversieglung kommt es zur Bildung von Warmeinseln, die jedoch
aufgrund des geringen Umfangs mit geringen Auswirkungen zu bewerten sind. In Verbindung
mit der festgesetzten randlichen Eingriinung des Plangebiets ist davon auszugehen, dass eine
ausreichende Durchliftung des Plangebiets bestehen bleibt.

Bewertung: gering

Schutzgut Landschaft

Der Planungsraum und dessen Qualitat hat aus Sicht der Landschaftsbildbedeutung eine un-
tergeordnete Bedeutung. Diese resultiert aus der durch Siedlung und Verkehr dominierten
Lage im Raum.

Der Eingriff ist aus Sicht der Landschaftsbildbeeintrachtigung von geringer Bedeutung, da im
Plangebiet keine nennenswerten Landschaftsbildqualitaten vorhanden sind. Es bestehen be-
reits Vorbelastungen im Plangebiet und daran angrenzend und somit sind durch das Errichten
von Wohnhausern keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen im Planungsraum
und dessen Umfeld zu erwarten, sofern eine randliche Eingriinung realisiert wird. Zudem sollte
auf eine innere Durchgriinung geachtet werden, die sich Uberwiegend aus heimischen Bau-
men und Strauchern zusammensetzen sollte.

In der folgenden Abbildung wird die Einsehbarkeit von verschiedenen Standpunkten darge-
stellt.
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Hinsichtlich der Erholungseignung ist anzufihren, dass sich inmitten des Plangebietes ein vor-
handener ErschlieRungsweg befindet, der bereits zum jetzigen Zeitpunkt in geringem Umfang
zur Nah- und Feierabenderholung genutzt wird. Ungeachtet dessen, besteht fiir das Plange-
biet, eingerahmt von der Klaranlage, der Bundesstraf3e 259 und KreisstralRe 2 sowie des an-
grenzenden Siedlungsgefiuiges, verstandlicherweise keine erhdhte Attraktivitat des Plangebie-
tes fir die Erholungseignung.

Durch eine Entwicklung als Wohngebiet werden zwar einerseits offene Grunflache in bebaute
Bereiche umgewandelt, andererseits ist davon auszugehen, dass der Schwerpunkt der Erho-
lungseignung der Stadt Ulmen auf den Jungferweiher fokussiert ist. Dennoch kann davon aus-
gegangen werden, dass auch die bereits vorhandene Erschliel3ung zukinftig als Weg fur die
sudlich angrenzenden Waldwege genutzt werden. Insgesamt ist durch die Wohnbauentwick-
lung jedoch von keinen erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der Erholungseig-
nung auszugehen ist.

Die Schutzbedurftigkeit des Plangebietes und seines Umfeldes ist somit als gering einzustu-
fen.

Vorbelastungen
Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung sind folgende Vorbelastungen vorhanden:

Landschaftsbild /Erholungseignung
e bauliche Anlagen (Wohn- und Wirtschaftsgeb&ude)

Bewertung: gering

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Schutzgiter sind durch die Lage des Plangebietes
nicht mehr zu erwarten. Entsprechende Untersuchungen haben stattgefunden.

Bewertung: mittel

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die gemal den Vorgaben des Baugesetzbuches zu beriicksichtigenden Schutzgiter beein-
flussen sich gegenseitig unterschiedlich.

Die vorhandene Vorbelastung fur den baulichen Teil des Plangebietes hat zwangslaufig zum
Verlust der Bodenfunktionen wie Speicherung von Niederschlagswasser, Reduzierung der
Oberflachenwasserversickerung, Erhdhung des Oberflachenwasserabflusses gefiihrt.

Aufgrund dieser Vorbelastung und der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Neuversiege-
lung bei gleichzeitiger Aufwertung durch die KompensationsmaRhahmen und Vorgaben bzgl.
der Oberflachengestaltung von Wegen, Stell- und Lagerflachen kann eine gewisse Aufwertung
vollzogen werden. Durch die ordnende Funktion des Bebauungsplans werden klar definierte
Nutzungsbereiche herausgebildet.

Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen sind
nicht zu erwarten.
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Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die Bewertung der Schutzguter hat gezeigt, dass die Umweltauswirkungen vor allem in dem
Verlust von Boden und Bodenfunktionen liegen.

Im Folgenden sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens
in zusammengefasster Form beurteilt:

SCHUTZGUT BEURTEILUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN ERHEBLICHKEIT
MENSCH Auswirkungen auf das ,Wohnumfeld’ (Larm, und Immissionen)
und die Erholungsfunktion (L&rm, Landschaftsbild und Barriere- 1-2
wirkung) )
PFLANZEN UND | Verlust von Teillebensrdumen auf bisher unbebauten Flachen
TIERE Durch Steuerungsfunktion des Bebauungsplans wird ein verbes-
serungspotential fir neue Lebensrdume und klar gegliederte 1
Nutzungsbereiche geschaffen
BODEN Fortschreitende Beeintrachtigung der Bodenfunktion (Grund-
wasser, Oberflachenwasserretention) 1-2
Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung, Bodenbewe-
gung und Verdichtung
WASSER Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
Beschleunigung des Wasserabflusses 1
Verlust von Oberflachenwasserretention
LUFT UND KLIMA | Veranderung des Kleinklimas durch zusétzliche Uberbauung
und Bodenversiegelung 0
LANDSCHAFT Einsehbarkeit und Fernwirkung
Verbesserungspotential durch steuernde MaRnahmen auf der 0-1
Ebene des Bebauungsplans (H6henfestsetzungen)
KULTUR UND | Keine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgutern
SACHGUTER 0
WECHSELWIR- Wegen der Vorbelastungen im Plangebiet und angrenzender
KUNGEN Flachen sind keine erheblichen Wechselwirkungen zu erwarten 1-2

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 =erheblich 3 =sehr erheblich

Insgesamt ist dem Untersuchungsraum eine geringe bis mittlere Schutzwiirdigkeit, einzurau-
men. Daher ist abzuleiten, dass der geplante Eingriff und die damit vorhandenen Beeintrach-
tigungen kompensierbar sind bzw. dass bei Eingriffen in Flachen mit geringer Schutzbeduirf-
tigkeit seitens der Landschaftsplanung keine Belange entgegenstehen.

Es kann aber davon ausgegangen werden, dass - wegen der mittleren Schutzbedurftigkeit -
eine Kompensation im Plangebiet nicht ausreichen wird, um den Eingriff vollstandig auszuglei-
chen.
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12.5 ENTWICKLUNGSPROGNOSEN DES UMWELTZUSTANDES

12.5.1 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI DURCHFUHRUNG DER PLA-
NUNG

Die Umsetzung der Planung wird die im vorherigen Kapitel ermittelten Umweltauswirkungen
bewirken.

Jedoch bietet die Umsetzung der Planung auch die Mdglichkeit nach Verbesserung der um-
weltrelevanten Belange. Kinftig wird durch die Verortung und Festsetzung klar definierter und
gegliederter Nutzungsbereiche im Plangebiet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
maoglich sein. Insbesondere die Versiegelungsflachen werden durch die Festsetzung Uberbau-
barer Grundstiucksflachen eindeutig vorgegeben. Mit der Festsetzung der Kompensations-
malnahme (KM) Entwicklung von Griinflache in extensiver Nutzung, Anpflanzen von Strau-
chern und Anpflanzen von Baumen wird der erforderliche Ausgleich gewéhrleistet.

12.5.2 PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans wirden die baulichen Anlagen in der bisherigen
Form weiter genutzt.

Die grundsatzlichen Beeintrachtigungen aus dem Versiegelungsgrad und der Verdichtung fur
die Vielfalt der Bodenstruktur bleiben fiir diesen Bereich erhalten. Die landwirtschaftlichen Fl&-
chen wiirden auch weiterhin intensiv genutzt. Die Weihnachtsbaumkultur wiirde vermutlich
weiter bestehen bleiben.

12.6 GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH ERHEBLICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes in der Bauleitplanung ergibt sich u.a.
aus den Vorgaben des § 1 (6) Nr. 7 BauGB sowie dem Abwagungsgebot des § 1 (7) BauGB.

Insbesondere sind nach § la (3) BauGB auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung die Auswirkungen einer méglichen Siedlungsentwicklung auf die Belange von
Natur und Landschaft zu beurteilen.

Es sind Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Fir un-
vermeidbare Beeintrachtigungen sind geeignete Kompensationsmaf3nahmen abzuleiten, die
entweder auf Teilflachen innerhalb des Plangebiets selbst oder aber an externer Stelle nach-
zuweisen sind.

Um die Eingriffe in Natur und Landschaft zu ermitteln, wurde ein Fachbeitrag Naturschutz ge-
maf den Anforderungen des Landesnaturschutzgesetzes erstellt. Wie die durchgefiihrte Be-
wertung der umweltrelevanten Schutzgtter gezeigt hat, sind ,nur’ solche Belange (Boden) be-
troffen, die auch Bestandteil der Bestandserfassung und —bewertung des Fachbeitrags Natur-
schutz sind.

Bestandteil ist eine Eingriffsbilanzierung, aus der Umfang und Art der Mal3Bnahmen abgeleitet
werden konnen. Aus diesem Gutachten geht hervor, dass der zu erwartende Eingriff in Natur
und Landschaft durch die Umsetzung verschiedener Maf3nahmen vollstédndig ausgeglichen
werden kann.
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Darlber hinaus wurde, wie bereits dargestellt, ein Immissionsschutzgutachten ausgearbeitet.

12.6.1 ALLGEMEINE UMWELTBEZOGENE ZIELVORSTELLUNGEN

Zunachst werden allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen definiert, die als Planungs-
leitziele Eingang in die Planung finden sollen.

Diese lauten wie folgt:

e Festsetzung einer randlichen Eingriinung zwecks Einbindung des Plangebietes in das
Landschaftsbild,

e Einschrankung und Verortung der Versiegelung mit dem Ziel nach Erhalt der Boden-
funktion (Versickerungsfahigkeit des Bodens),

o Herausbildung klar definierter Nutzungsbereiche im Plangebiet durch innere Durchgri-
nungsmafinahmen als gliedernde Elemente

Schutzgut Boden

Um fur das Schutzgut Boden eine entsprechende Kompensation erzielen zu kénnen, sollen
folgende Maflinahmen umgesetzt werden:

e Steuerung bzw. Verortung der Giberbaubaren Teilflachen durch Festsetzung von Uber-
baubaren Grundstiicksflachen,

o Festsetzung, dass eine wasserdurchlassige Oberflachengestaltung von Wegen, Zu-
fahrten sowie Stellplatz- und Lagerflachen zu erfolgen hat,

e Grundflachenzahl.

Unvermeidbare Belastungen

Trotz der vorgenannten Maflinahmen wird eine weitere Versiegelung im Plangebiet mdglich
sein. Eine Beeintrachtigung des Bodens bzw. der Funktionsfahigkeit ist somit unvermeidbar.

Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild soll grundsatzlich wie folgt gesichert werden:
e Beschréankung der Hohenentwicklung zuldssiger Geb&aude,
e Vorgabe sinnvoller Gestaltungsvorgaben,

e Ausrichtung von KompensationsmafRhahmen auf die Schutzbedurftigkeit des Land-
schaftsbildes (Vermeidung weiterer Belastung).

Schutzgut Wasser

Auf die Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Wasser’ kann der Bebauungsplan durch Fest-
setzzungen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung sowie mdglichst flachensparender
Bebauung reagieren.

Durch geeignete Mal3nahmen ist eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser auszuschlie-
Ren.
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Unvermeidbare Beeintrachtigungen

Ein Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines Neubaugebietes mit einer aufgelocker-
ten Bebauung.

Eine weitere Reduzierung des Versiegelungsgrades kann lediglich durch die wasserdurchlas-
sige Oberflachengestaltung von Zufahrten, Stellplatzen u.d. sowie die Festlegung von Uber-
baubaren und nicht tberbaubaren Flachen erzielt werden.

12.7 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Standort

Die Prufung von Standortalternativen (siehe Ergebnis der landesplanerischen Stellungnahme)
hat ergeben, dass aufgrund der Topographie, der Restriktionen durch die Autobahn und die
BundesstralRe in der Stadt selbst kaum noch Entwicklungspotentiale vorhanden sind. Die Kon-
zentration und die ortlichen Rahmenbedingungen wie etwa Anbindung, raumliche Entfernung
zu schutzbedirftigen Bereichen stellen insgesamt eine ginstige Alternative fir die bauliche
Entwicklung der Stadt dar.

13 ZUSATZLICHE ANGABEN

13.1 TECHNISCHE VERFAHREN BEI DER UMWELTPRUFUNG

Der Fachbeitrag Naturschutz greift auf die Vorgaben der Landschaftsplanung, der Biotopkar-
tierung und auf eine Eingriffsbilanzierung nach Adam, Noel zurtick.

Das Fachgutachten wurde in der Umweltprifung zur Beurteilung und Festsetzung von Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von erheblichen Umweltauswirkun-
gen herangezogen.

Probleme bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

13.2 MONITORING — HINWEISE ZUR DURCHFUHRUNG DER UMWELTUBERWA-
CHUNG

Die Ausfuihrung der notwendigen Ausgleichsmalinahmen wird durch die Stadt erstmalig ein
Jahr nach Fertigstellung der baulichen Anlagen durch eine Ortsbesichtigung Uberpruft.

Die Festsetzungen zur Einbindung in das Landschaftsbild (wie z.B. Mal3 der baulichen Nut-
zung, Hoéhe baulicher Anlagen, Oberflachengestaltung von Zuwegen, Stellplatzen etc.) wird
durch die Stadt erstmalig bei der Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens nach § 36
BauGB geprtift. Eine weitere Prifung erfolgt durch Ortsbesichtigung nach Umsetzung der bau-
lichen Anlagen.

13.3 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Stadt Ulmen beabsichtigt, aufgrund der grof3en Nachfrage nach Baugrundstiicken, die
Neuausweisung Wohnbauflachen.
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Hierzu soll in dem Bereich ,Auf der Hahnwiese" bzw. ,Auf der Laywiese", der derzeit als land-
wirtschaftliche Flache genutzt wird, ein neues Baugebiet erschlossen werden.

Das Plangebiet liegt stdlich des Baugebietes ,,Auf der Hahnwiese” und weist eine Flache von
insgesamt ca. 3,5 ha auf. Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet und damit auch die Fla-
chen fiir neue Wohnbaugrundstticke hat eine GroRe von ca. 2,3 ha.

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Entstehung von ca. 32 Baugrundstiicken vor, die Grof3en
zwischen 650 und 900 m? aufweisen.

Die Bebauung soll in Form von Einzel- und Doppelhausern erfolgen und somit dem Plangebiet
einen aufgelockerten Bebauungscharakter, &hnlich dem ndrdlich angrenzenden Baugebiet,
vermitteln.

Der innergebietlichen ErschlieBung liegt die Grundidee einer Schleifenstrale zugrunde.
Ruckgrat der Variante ist eine fast ringférmige ErschlieBungsform, deren beide Anknipfungs-
punkte in der Planstral3e minden.

Der Vorteil dieser Variante ist die hohe Flexibilitat bei Stérungen, zudem kann eine gleichma-
Bige Verteilung der Verkehre erfolgen, was insgesamt zu einer hdheren Wohnqualitat im ge-
samten Gebiet fuhrt.

Der Fachbeitrages Naturschutz bewertet den Untersuchungsraum mit einer geringen bis mitt-
leren Schutzwirdigkeit. Daher ist abzuleiten, dass der geplante Eingriff und die damit vorhan-
denen Beeintrachtigungen kompensierbar sind bzw. dass bei Eingriffen in Flachen mit geringer
Schutzbedurftigkeit seitens der Landschaftsplanung keine Belange entgegenstehen.

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan zeigt auf, dass durch den
Verkehr auf der Bundesstral3e B 259 und der Kreisstrafl3e K 2 im Plangebiet die Immissions-
schutzvorgaben zum Teil Gberschritten werden. Entsprechende SchallschutzmalRnahmen sind
in Kap. 8 des Gutachtens beschrieben. Mit den untersuchten aktiven SchallschutzmalRnahmen
kann ein Vollschutz des Wohngebiets nicht sichergestellt werden, so dass zusatzlich bzw. al-
ternativ passive SchutzmafRnahmen erforderlich werden.

Die vorliegende Untersuchung zeigt weiterhin auf, dass durch die beiden Nutzungen des land-
wirtschaftlichen Betriebes und der Kfz-Werkstatt mit Reifenhandel keine Beurteilungspegel
und Maximalpegel im Wohnbaugebiet verursacht werden, die die Immissionsschutzvorgaben
der TA Larm erreichen oder Uberschreiten.

Im Bebauungsplanentwurf wurden die im Gutachten dargestellten und empfohlenen aktiven
und passiven SchallschutzmafRnahmen in Form von Larmpegelbereichen und eines Larm-
schutzwalles vollinhaltlich festgesetzt.

Die im Konzept enthaltenen ,Griinflachendarstellungen’ orientieren sich schwerpunktmafig an
den landespflegerischen Vorgaben des Fachbeitrags.

Mafnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich sind:
¢ KM 1 Entwicklung von Grinflache in extensiver Nutzung

KM 2 Anpflanzen von Strauchern

KM 3 Anpflanzen von Baumen

KM 4 Entwicklung von Artenreichem Grunland

KM 5 Entwicklung eines naturnahen Uferrandes
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¢ KM 6: Entfernung von Nadelgehdlzen und baulichen Anlagen aus der Gewassernéhe

Auf die Beeintrachtigung der Schutzguter ,Boden’ und ,Wasser’ kann der Bebauungsplan
durch

¢ die Festlegung von Uberbaubaren Flachen,

e der wasserdurchlassigen Oberflachengestaltung von Zufahrten, Stellplatzen etc.
reagieren.

Um eine wirkungsvolle Einbindung sowohl der bestehenden als auch der noch zu errichtenden
baulichen Anlagen in das Landschaftsbild erzielen zu kénnen, ist durch den Bebauungsplan

eine Verbesserung méglich. Durch die Festsetzungen werden klar definierte und voneinander
getrennte Nutzungsbereiche geschaffen.
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ANHANG
Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan ,Hahn-
wiese II' der Stadt Ulmen

Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Die Stadt Ulmen beabsichtigt, aufgrund der grof3en Nachfrage nach Baugrundstiicken, die
Neuausweisung von Wohnbauflachen.

Hierzu soll in dem Bereich ,Auf der Hahnwiese I1* bzw. ,Auf der Laywiese", der derzeit als
landwirtschaftliche Flache genutzt wird, ein neues Baugebiet erschlossen werden.

Das Plangebiet liegt stdlich des Baugebietes ,,Auf der Hahnwiese" und weist eine Flache von
insgesamt ca. 3,5 ha auf. Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet und damit auch die Fla-
chen fiir neue Wohnbaugrundstiicke hat eine GréRRe von ca. 2,3 ha.

Die Grol3e des Baugebietes ermoglicht den Bau von ca. 33 Wohngebauden. Die Verfugbarkeit
der Flachen ist gesichert, da die die Stadt selbst Eigentiimer eines Grol3teils der Flachen ist.

Im Zuge der Fortentwicklung der vorhandenen Wohnbebauung soll vorrangig eine Wohnbe-
bauung ermdéglicht werden, die, gemessen an der verfiigbaren Grundsticksflache, einen nen-
nenswerten Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs leistet. Die Bebauung soll in Form
von Einzel- und Doppelhausern erfolgen und somit dem Plangebiet einen aufgelockerten Be-
bauungscharakter vermitteln.

Der Stadtrat der Stadt Ulmen hat in seiner Sitzung am 27.07.2017 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hahnwiese II* zur Einleitung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung gemaf 8§ 1 Abs. 5 BauGB beschlossen.

Verfahrensablauf

Die Unterrichtung uber die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§3 Abs. 1 BauGB) fand ab dem 25.09.2017 bis ein-
schlielich 09.11.2017 durch 6ffentliche Auslegung in der Verbandsgemeindeverwaltung statt.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping) fand vom
vom 10.02.2020 bis einschlief3lich 10.03.2020 statt.

Anregungen betrafen die immissionsschutzrechtlichen Belange in Bezug auf den Verkehr der
angrenzenden StralRen, inshesondere der BundesstralRe und den landwirtschaftlichen Betrieb.
Hierzu wurde ein entsprechendes schalltechnisches Gutachten erstellt. Durch die Festsetzung
von Larmpegelbereichen, als Ergebnis des Gutachtens, fur einen Teil der Bauflachen des
Plangebietes wurde den Belangen des Immissionsschutzes ausreichend Rechnung getragen.

Seitens der Generaldirektion wurden der Verdacht auf archéologische Fundstellen vorgetra-
gen. Nach Durchfiihrung einer geomagnetischen Prospektion, beauftragt durch den Vorha-
bentrager, wurden im Bebauungsplangebiet durch die Generaldirektion archéologische Unter-
suchungen durchgefihrt. Hierbei wurde in der Stidwestecke des Gebietes ein Ensemble romi-
scher Grabanlagen dokumentiert. Weiterhin wurden im restlichen Gelande Anomalien der Ge-
omagnetik mittels Schirfen untersucht. Hierbei konnten keine weiteren archaologischen Be-
funde festgestellt werden. Es besteht dennoch die Mdglichkeit, dass bei flachigen Erdarbeiten
kleinere archaologische Befunde aufgedeckt werden.
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Es wurden im weiteren Planungsverlauf keine weiteren Forderungen gestellt. Die Belange der
Generaldirektion wurden bertcksichtigt

Dem Bebauungsplan wurde die Stra3enplanung- und Entwasserungsplanung des Blros
Senger/HSI zugrunde gelegt. Die Stadt setzt eine zentrale Riickhalteeinrichtung fest.

Der Fachbeitrag Artenschutz kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass Verbotstatbe-
stédnde nach § 39 und § 44 BnatSchG nicht vorliegen.

Der Fachbeitrages Naturschutz bewertet den Untersuchungsraum mit einer geringen bis mitt-
leren Schutzwuirdigkeit. Daher ist abzuleiten, dass der geplante Eingriff und die damit vorhan-
denen Beeintrachtigungen kompensierbar sind bzw. dass bei Eingriffen in Flachen mit geringer
Schutzbedurftigkeit seitens der Landschaftsplanung keine Belange entgegenstehen.

Die im Konzept enthaltenen ,Griinflichendarstellungen’ orientieren sich schwerpunktmafig an
den landespflegerischen Vorgaben des Fachbeitrags.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich sind:

. KM 1 Entwicklung von Grinflache in extensiver Nutzung

. KM 2 Anpflanzen von Strauchern

. KM 3 Anpflanzen von B&dumen

. KM 4 Entwicklung von Artenreichem Grinland

. KM 5 Entwicklung eines naturnahen Uferrandes

. KM 6: Entfernung von Nadelgehdlzen und baulichen Anlagen aus der Gewassernahe

Auf die Beeintrachtigung der Schutzgiiter ,Boden’ und ,Wasser’ kann der Bebauungsplan
durch

. die Festlegung von Uberbaubaren Flachen,
. der wasserdurchlassigen Oberflachengestaltung von Zufahrten, Stellplatzen etc.
reagieren.

Um eine wirkungsvolle Einbindung sowohl der bestehenden als auch der noch zu errichtenden
baulichen Anlagen in das Landschaftsbild erzielen zu kénnen, ist durch den Bebauungsplan
eine Verbesserung moglich. Durch die Festsetzungen werden klar definierte und voneinander
getrennte Nutzungsbereiche geschaffen.

Ergebnis der Abwagung

Die Stadt hat nach Wirdigung séamtlicher Belage den Bebauungsplan in der vorliegenden
Form beschlossen. Die ErschlieBung des Baugebietes soll, wie geplant tber eine Schleifen-
stralRe die an zwei Punkten an die ,HaupterschlieBung“ angebunden wird, erfolgen. Der ent-
stehende Ziel- und Quellverkehr wird somit auf zwei Kreuzungen verteilt und Stérungen im
Stralenraum kdnnen leichter umgangen weden.

Den Anregungen des Landesbetriebes in Bezug auf den Verkehrslarm, wurden durch die die
Festsetzung von Larmpegelbereichen fir Teilbereiche des Plangebietes und eines L&arm-
schutzwalles basierend auf einem schallschutztechnischen Gutachten Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan wurde vom Stadtrat am 24.04.2020 als Satzung beschlossen.
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