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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

In der Stadt Ulmen plant ein Investor auf dem Grundstiick Flur 48, Nr. 11/15 die Errichtung eines
Wohnparks mit ca. 40 Wohneinheiten. Dabei sind drei barrierefreie und uneingeschrankt mit dem
Rollstuhl nutzbare Wohnungen
und zwei barrierefreie Wohnun-
genvorgesehen, damit die
Wohnungen auch im Alter al-
tersgerecht genutzt werden
kénnen. Der Wohnpark ist in
funf Hauskomplexe unterteilt.
Die erforderlichen Stellplatze
sind Uberwiegend in einer Tief-
garage vorgesehen. Neben der
reinen Wohnnutzung sind vier
Ladenflachen von 56 m? bis
107 m? geplant.

Das stadtebauliche Konzept
Uberplant den Bereich des ehe-
maligen Hotel Hages, welche
bereits abgerissen ist. Die
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Bauruine belastete das gesamte Umfeld der Bahnhofstralle.

Eine Wiedernutzung der Flache wird aufgrund der Lage in der Stadt beflirwortet, um den stadte-
baulichen Misstand zu beheben.

Fir den Wohnpark wurden erste Planentwirfe vorgelegt. Es ist unter anderem geplant, die Ge-
baude mit 2 bzw. 3 Vollgeschossen zu realisieren. Wobei teilweise ein Staffelgeschoss vorgese-
hen ist. Die geplante Grundflachenzahl betragt 0,6. Die Grundflachenzahl darf im Geltungsbe-
reich durch die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14, Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden hdochstens jedoch bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Dies ist erforderlich um die geplante Tiefgarage realisieren
zu kénnen. Die Gebaudehdhen sind mit maximal 14,0 m Uber dem unteren Malibezugspunkt der
Bahnhofstral’e vorgegeben.

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans ersetzt den rechts-
wirksamen Bebauungsplan ,UImen Nord* flr diesen Teilbereich. Die Stadt sieht die Notwendig-
keit der Planung, da der Ursprungsbebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Ge-
schossflachenzahl von 0,8 festsetzt. Der bestehende Bebauungsplan sieht entgegen der vorlie-
genden Planung eine aufgelockerte Bebauung vor. Darlber hinaus regelt der Altplan die Stellung
der baulichen Anlagen, er setzt die Erdgeschol3fussbodenhdhe fest und sieht weitere verschie-
dene Festsetzungen vor, die mit dem angesprochenen Projekt nicht vereinbar sind. Der Stadt ist
es auch besonders wichtig, dass die grol3e Zahl der erforderlichen Stellplatze und damit der ru-
hende Verkehr abschliefend geregelt werden. Die Planung wird an den konkreten stadtebauli-
chen Entwurf gekoppelt, damit hier die Sicherheit gegeben ist, dass sich der Bereich entspre-
chend dem stadtebaulichen Konzept entwickelt wird.

Als Art der baulichen Nutzung wird, unter Betrachtung eines gréf3eren Umfeldes des Plangebie-
tes, ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO festgesetzt.
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2 LAGE IM RAUM

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Ulmen und Uberplant Flachen des ehemaligen Hotels.
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Im Osten wird der Bereich durch die BahnhofstralRe begrenzt. Westlich, stdlich und ndrdlich gren-
zen gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen an das Plangebiet an.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung im Malstab 1:500 zu entnehmen.

3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGSEBENEN

3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ulmen stellt fir den Geltungsbereich Misch-
bauflachen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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\ Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Fla-
' chennutzungsplan der VG Ulmen

4 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

4.1  Nutzung
r zu beplanen

i

Bereich wurde als Hotel genutzt. (siehe Luftbild).

E

~ Abbildung 3:

Luftbild,
Quelle Geo-
portal, RLP
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Die Gebaudes wurden vollstandig abgerissen. Durch die Planung ergeben sich flr die Stadt ganz
neue stadtebauliche Entwicklungsmdglichkeiten im Bereich der ,Bahnhofstralle’

5 STADTEBAULICHE PLANUNGS(LEIT)ZIELE

Fir das Plangebiet wurden von der Stadt folgende Leitziele formuliert:

Mischbauliche Nutzung und sonstige Nutzung der Grundstticke,

Einbindung in das Stadtbild,

Regelung der ErschlieRung und des ruhenden Verkehrs,

Gestaltung eines attraktiven innerstadtischen Bereichs und Ausbildung einer ansprechenden
Gruncharakteristik.

VVVY

6 GRUNDZUGE DER PLANUNG

6.1  Stadtebauliches Konzept
Die Investoren haben eine stadtebauliche Konzeption ausgearbeitet, die sich auf das komplette
Umfeld auswirkt und zu einer erheblichen Aufwertung des Umfeldes beitragt.

Abbildung 4: Lage-
plan, Architektur-
biro Okfen &

Schneiders
GmbH, Kaiserse-
sch

Die Planung sieht
funf Gebaudekom-
plexe vor, die Uber
eine neue Anbin-
dung erschlossen
werden sollen.

Der ruhende Ver-
kehr wird in einer

% .
o | N ) >l Tiefgarage und
/N N W 7. T . . verschiedenen
’ -~ . o g
Voligeschosse 1:500 4 o \\ P N\ YooY Stellplatzanlagen
untergebracht
werden.

Die Planung wertet den gesamten Bereich der Stadt auf.
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Abbildung 5: Architekturblro Okfen & Schneiders GmbH, Kaisersesch
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Die Konzeption sieht direkte barrierefreie FuRwegeverbindungen in die ,Bahnhofstrale® vor. Die
dortige Infrastruktur und verschiedene Supermarkte konnen fuldlaufig erreicht werden.

Die Investoren haben sich intensiv mit dem Projekt und dem Standort beschéaftigt und sind der
Meinung, dass die geplanten Wohnungen sehr gut zu vermarkten sind. Es liegen auch bereits
konkrete Kaufangebote vor und die Nachfrage zeigt, dass das Projekt nicht Gberdimensioniert
geplant wurde.

Auch die Bevdlkerungsentwicklung in Ulmen, die mit einem insgesamten plus von 0,8 % seit dem
Jahr 2015 sich gegen den Trend entwickelt hat, spricht fur die Stadt.

6.2 Verkehr
Das Plangebiet ist Uber die ,Bahnhofstrale‘ an das ortliche Stralennetz angebunden.

6.3  Grlnordnung

Zielvorstellungen im Baugebiet

Mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung greift die Stadt auf Flachen zurlick, die derzeit
extensiv genutzt werden. Dies entspricht den Zielen der Landschaftsplanung, da héherwertige
Biotope fur eine Siedlungsentwicklung nicht in Anspruch genommen und beeintrachtigt werden.
Durch die im gesamten Planungsraum stattfindende Begriinung und innere Durchgriinung kommt
es zu einer Aufwertung des Stadtbildes.

Folgende grundsatzlichen landespflegerischen Zielvorstellungen lassen sich in der Bauleitpla-
nung umsetzen:

e Erhalt/ Neuanlage von Dauerstrukturen, v.a. entlang der Aullengrenzen des Gebietes,
¢ Innere Durchgriinung zur Aufwertung des gesamten Baugebiets
e Aufwertung des Stadtbildes durch Pflanzung von Gehdlzen.

Die nachfolgenden MafRnahmen sind in der Planung vorgesehen:
Im o.a. Planungsraum gelten folgende Vermeidungs- und Schutzmafinahmen

Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen (VSM)
VSM 1: SachgemaBer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
VSM 2: Rdumung von Uberschussmassen auf eine zugelassene Lagerstitte

KompensationsmaBnahmen (KM)
KM 1: Entwicklung einer randlichen Elngriinung

6.4 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE
Grole Teile des Plangebietes sind Teil des Innenbereichs der Stadt. Es handelt sich hier um die
Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich.

Bei weiten Teilen des Plangebietes handelt es sich um bereits genutzte und versiegelte, zumin-
dest verdichtete Flachen. Somit ist im eigentlichen Bereich des festgesetzten Mischgebietes kein
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Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft Uber den bereits heute zuldssigen Rahmen zu

erwarten.

6.4.1 Umweltrelevante Schutzguter nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB

Es wurde fir die vorliegende Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine Priifung
vorgenommen, inwieweit fir die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB aufgelisteten Umwelt-
belange erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind bzw. solche erhebliche Auswirkungen anzu-

nehmen sind, die Uber das Maf} des bisher zuldssigen hinausgehen.

Nach Mitteilung und Auswertung moglicher umweltrelevanter Belange erfolgt die abschlieRende

Bewertung.
Baugesetz- | Umweltbelang Voraussichtliche | Prifmethode und Detaillie-
buch erhebliche Aus- | rungsgrad
wirkungen/ Ge-
genstand der
Umweltpriifung
§ 1 (6) Nr. Auswirkungen auf  Tiere, nein Bestandsaufnahme
7a Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt
§ 1 (6) Nr. Erhaltungsziele  und  der nein -—-
b Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung
und der europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinn des
Bundesnaturschutzgesetzes
§ 1 (6) Nr. Umweltbezogene Auswirkun- ja Keine Auswirkungen zu erwar-
7c gen auf den Menschen und ten, da der grodte Teil der Stell-
seine Gesundheit sowie die platze in einerTiefgarage unter-
Bevolkerung insgesamt gebracht wird.
§ 1 (6) Nr. Umweltbezogene Auswirkun- nein -—-
7d gen auf Kultur- und sonstige
Sachglter
§ 1 (6) Nr. Vermeidung von Emissionen nein -—-
Te sowie der sachgerechte Um-
gang mit Abféllen und Abwas-
sern
§ 1 (6) Nr. 7f | Nutzung erneuerbarer Ener- nein -—-
gien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie
§ 1 (6) Nr. Darstellung von Landschafts- nein -—-
79 planen sowie von sonstigen
Planen, insbesondere des
wasser-, Abfall- und Immissi-
onsrechtes
§ 1 (6) Nr. Erhaltung der bestehenden nein -—-
7h Luftqualitdt in Gebieten, in
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denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfullung von bin-
denden Beschlissen der euro-
paischen Gemeinschaft fest-
gelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten wer-
den

§ 1 (6) Nr. 7i | Wechselwirkungen zwischen nein ---
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, cund d

§1a(2) Zusatzliche Inanspruchnahme nein Keine Versiegelung Uber den
von Flachen fir bauliche Nut- Rahmen des laut Ursprungsplan
zungen, zusatzliche Boden- moglichen.

versiegelungen, Umnutzung
von landwirtschaftlichen, als
Wald oder fur Wohnzwecke
genutzten Flachen

§ 1a (3) Zuséatzliche Eingriffe in Natur nein ---
und Landschaft

6.4.3 AbschlieRende Bewertung
Aus Sicht der Landespflege weist das Plangebiet fir alle Schutzglter im Durchschnitt eine ge-
ringe Schutzbedurftigkeit aus.

Insgesamt kann eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung durch die bauliche Entwick-
lung aus Sicht der Landespflege nicht abgeleitet werden, da eine umfangreiche Griingestaltung
erfolgen wird, die eine dkologische Aufwertung zum Ist-Zustand zur Folge hat.

7 BEGRUNDUNG DER PLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLI-
CHEN FESTSETZUNGEN

7.1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Im Bebauungsplangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet (Ml) gemal} § 6
BauNVO festgesetzt.

Nach der Zweckbestimmung des Absatzes 1 dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im Bebauungsplan wurden Mischbauflachen ausgewiesen, da die Planung aufgrund ihrer Dimen-
sion und der vorgesehenen Nutzung dem Charakter eines Mischgebietes entspricht. Dartber
hinaus wird das Umfeld des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch Mischnutzungen ge-
pragt. Vor diesem Hintergrund wurde fir das Plangebiet folgender Nutzungskatalog definiert:

Allgemein zulassig sind
1. Wohngebaude,
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2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Anlagen fur Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

4. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes.

Ausnahmsweise zulassig sind
1. Sonstige Gewerbebetriebe

Nicht zulassig sind
1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen,
3. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Fir die unzulassigen Nutzungsarten gilt, dass sie sich nicht in die beabsichtigte Eigenart und
Struktur des Plangebiets einfligen. Dies liegt zum einen in der Erhéhung des Verkehrsaufkom-
mens sowie an dem erhoéhten Flachenbedarf dieser Einrichtungen.

Auch Vergnigungsstatten sind nicht zulassig, da dadurch Stérungen zur geplanten Nutzung zu
erwarten sind. Sonstige Gewerbebetriebe werden ausnahmsweise zugelassen, so dass im Ein-
zelfall eine besondere Prifung des Betriebes und seiner Storwirkungen auf die Nutzung im Misch-
gebiet erfolgen muss.

7.1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

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

Der gewahlte Orientierungswert raumt den kunftigen Bauherrn einen gewissen Spielraum bei der
Gestaltung ihres Baukérpers ein und ist auch aus stadtebaulicher Sicht vertretbar, weil ein Beitrag
zur Minimierung des Versiegelungsgrades geleistet wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Grundflachenzahl auf 0,6 festgesetzt. Die
Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Hier soll von den erganzenden Mdglichkeiten des § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Aufnahme in
die Textfestsetzungen Gebrauch gemacht werden, wonach z.B. die zulassige Grundflache, die in
MI-Gebieten bei 0,6 liegt, durch die Grundflachen der dort benannten Anlagen (Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten; ggf. Nebenanlagen im Sinne des § 14; oder bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) um bis
zu 50 % Uberschritten werden kann, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Gesamtkonzeption mit ausrei-
chendem Grunanteil gewahrleistet. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu er-
kennen. Sonstige o6ffentliche Belange stehen ebenfalls nicht entgegen.

Daruber hinaus ist im Mischgebiet die Zahl der Vollgeschosse auf Il bzw. Il festgesetzt worden.
Die Hohe baulicher Anlagen wird durch Festsetzung der maximalen Gebaudehohe definiert.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Gebaudehdhe auf maximal 14,00 m festgesetzt.
Der untere Bezugspunkt stellt die ,BahnhofstralRe” dar.

WEST-STADTPLANER
WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110




STADT ULMEN 00090009
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
,WOHNEN AM JUNGFERWEIHER'

7.1.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE UND BAUWEISE

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Mischgebiet in Anlehnung an das projektierte Vor-
haben mit Spielrdumen festgesetzt.

Nachteilige Auswirkungen sind durch diese Planung nicht zu erwarten, da durch die Umfeldge-
staltung im Bereich der geplanten Einrichtung grof3zligige Abstande, besonders zur ,Ritter-Hein-
rich-Stral’e“, und zur sonstigen bestehenden Bebauung vorgesehen sind.

7.1.4 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
Im Umfeld der Wohnanlage und in einer Tiefgarage sind Stellplatze geplant. Sie dienen der Ein-
richtung.

7.1.5 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
Die sonstigen griinordnerischen Festsetzungen tragen zur Gestaltung des Umfeldes bei.

8 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

8.1.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung soll durch Erweiterung des ortlichen Netzes sichergestellt werden.

8.1.2 Abwasser
Die Abwasserbeseitigung ist durch Anschluss an vorhandene Kanale gesichert.

8.1.4 Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Strom soll durch die Erweiterung des 6értlichen Netzes si-
chergestellt werden.

8.1.5 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationseinrichtungen ist durch Anschluss an
das vorhandene Netz geplant. In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende
Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekom-
munikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt
Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflan-
zungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert
werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Strallenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass fir die
Arbeiten der Telekom Deutschland GmbH ein abgestimmtes eigenes Zeitfenster eingeplant wird.

Die Telekom ist 3 Monate vor Beginn der ErschlieRungsarbeiten zu informieren, damit alle Koor-
dinationsvorteile fur den Aufbau der Telekommunikationsversorgung genutzt werden kénnen.”
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9 BODENORDNUNG

Wie in Kapitel 1 ,Erfordernis der Planung’ bereits dargelegt, ist der Investor im Besitz der Grund-
stiicke. Eine Bodenordnung wird also auf freiwilliger Basis durchgeflihrt. Dabei werden die Grund-
sticke nach Lage, Form und GroRe so gebildet, dass fur die bauliche oder sonstige Nutzung
zweckmalig gestaltete Grundstlicke entstehen.

Die Durchflihrung des formlichen Umlegungsverfahrens gemaf den §§ 45 ff BauGB ist nicht not-
wendig.

Diese Begrindung ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnen am Jung-
ferweiher’ der Stadt Ulmen.

Ulmen, den

Stadt Ulmen

gez. Kerpen DS

(Thomas Kerpen, Stadtblrgermeister)

aufgestellt im Auftrag der Stadt Uimendurch

We: ;t Ulmen, Oktober 2021
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10 TEXTFESTSETZUNGEN

TEIL A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH FUR
DEN ANDERUNGSBEREICH

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

MI — Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Allgemein zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschéafts- und Blrogebaude,
3. Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und
sportliche Zwecke,
4. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes.

Ausnahmsweise zulassig sind
1. Sonstige Gewerbebetriebe

Nicht zulassig sind
1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen,
3. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die tGber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Zahl der Vollgeschosse fiir
die Teilbereiche entsprechend dem Planeintrag festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hochstgrenzen der Gebaudehdhen (GH) werden wie folgt festgesetzt: Gebaudehdhe (hdchs-
ter Teil der Dachflache) im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans max.
14,00 m.

Der untere Bezugspunkt stellt die angrenzende Erschlielfung (Bahnhofstralle) dar.
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Schnitt Geb&udehdhen 1:200

Skizze zur Bestimmung der Gebaudehdhe

4 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN UND STELLUNG DER BAU-LI-
CHEN ANLAGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugren-
zen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,6 festgesetzt.
Die Grundflachenzahl darf im Geltungsbereich durch die Grundflachen von Nebenanlagen im
Sinne des § 14, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

5. FLACHEN FUR GEMEINSCHAFTSANLAGEN FUR BESTIMMTE RAUMLICHE BEREICHE
WIE STELLPLATZE UND GARAGEN

Gemeinschaftsanlagen, wie Millplatze, Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Baufens-
ter und innerhalb der Flachen fir Gemeinschaftsanlagen fir bestimmte rdumliche Bereiche wie
Stellplatze und Garagen zulassig.

7 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
7.1 Vermeidungs-, Schutz- und KompensationsmaBnahmen
Im o.a. Planungsraum gelten folgende Vermeidungs- und Schutzmafinahmen:

Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen (VSM)

VSM 1: SachgeméaRer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen )
Wahrend der BaumalRnahme ist darauf zu achten, dass wassergefahrdende Stoffe (Ole, Diesel,
Fette, etc.) nicht in den Boden gelangen.

VSM 2: Rdumung von Uberschus_§massen auf eine zugelassene Lagerstatte
Die bei der Bebauung anfallenden Uberschussmassen sind nach Abschluss ordnungsgeman zu
entsorgen, um weitere Verdichtungen im Planungsraum zu vermeiden.

Neuanlage von Strauchhecken (MaBnahme 1)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Entsprechend dem Planeintrag in der Planurkunde sind 3,00 m breite Gehélzpflanzungen herzu-
stellen und dauerhaft zu unterhalten.

Diese sind ausschlief3lich aus Baumen Il. Ordnung gemaR Liste ,B" (10 % der Pflanzenanzahl)
und Strauchern gemaf Liste ,C" (90 % der Pflanzenanzahl) anzulegen.

WEST-STADTPLANER
WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110




STADT ULMEN 009090099

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
,WOHNEN AM JUNGFERWEIHER'

Der Pflanzstreifen ist im Dreiecksverband mit 1,00 m Reihen- und 1,50 m Pflanzabstand anzule-
gen. Die Reihenanzahl darf zwei auf ganzer Lange durchgehender Pflanzreihen nicht unterschrei-
ten. Zur Erzielung eines mdglichst naturlichen Gesamteindrucks wird auf die Vorgabe eines
Pflanzschemas verzichtet. Hinsichtlich Sortierung, Pflege, etc. gelten die Vorgaben gem. ,Allge-
meine grunordnerische Festsetzungen".

Cc

HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1

Bei der Gestaltung der Wege und Platze sind die Empfehlungen fiir die Anlage von Er-
schlieBungsstraflten (EAE 85/95) anzuwenden.

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthalt die DIN
18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenablagerung.

Fir die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Flachen ist der elfte Abschnitt des Nach-
barrechtsgesetzes fir Rheinland-Pfalz ,Grenzabstande fir Pflanzen® zu beachten.

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 Malnahme unumganglich sind, werden toleriert.

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

Das Kreiswasserwerk verlangt bei Leitungs- und Kanalverlegung die Einhaltung eines
seitlichen Abstandes von 1,00 m von Hauptversorgungsleitungen. Sofern dieses Mal} aus
besonderen Grinden nicht eingehalten werden kann, ist in jedem Fall die Leitungsfuhrung
in der Ortlichkeit abzustimmen.

Vor Baubeginn missen 0rtliche Einweisungen durch Mitarbeiter des Werks erfolgen. Zu-
standig sind die Bezirksleiter des Kreiswasserwerks.

Fir den Brandschutz wird eine Wassermenge von 13,4 I/s zur Verfugung gehalten. Sollte
ein erhohter Brandschutz bendtigt werden, so missen entsprechende zusatzliche Losch-
wasserentnahmemaglichkeiten im Umkreis von 300 m vorhanden sein (ggf. Anlegung ei-
nes Léschwasserteiches).

Einer Nutzung von Oberflachen- Brauchwasser im Haushalt zur Nutzung einer Waschma-
schine wird nicht zugestimmt. Soweit dennoch Brauchwasser zur Toilettenspllung ver-
wendet werden soll, bedarf die Anlage der Genehmigung durch das Gesundheitsamt. Des
Weiteren sind die technischen Bestimmungen der DIN 1988 zu beachten. (Vergleiche
hierzu Veroffentlichung des Instituts fir Wasser-, Boden- und Lufthygiene des
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11

12

13

14

15

16

17

Bundesgesundheitsamtes (Bundesgesundheitsblatt 1993, Heft 11, Seite 488) sowie der
bga-Pressedienst (BI-A 507/92).

Soweit die Ver- und Entsorgungsleitungen (Fernleitung/Ortsnetz) nicht in einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache liegen, muss eine Sicherung dieser Anlagen durch Eintragung einer
Dienstbarkeit zu Gunsten des Wasserversorgers oder des Abwasserbeseitigungspflichti-
gen gewabhrleistet werden. Dies gilt auch fur nachtragliche Veranderungen in Bezug auf
die offentl. Widmung der Leitungstrassen.

Richtlinien flir Wasserschutzgebiete missen beachtet werden.
Die Anforderungen der DIN 4020 an den Baugrund sind zu beachten.

Die Schutzbestimmungen der RVO vom 12.07.1970, Az. 55-61-4-19/70 bzw. der Richtli-
nien fur Trinkwasserschutzgebiete, DVGW-Arbeitsblatt W101, sind zu beachten.

Beim Umgang mit Boden ist das einschlagige Bodenschutzrecht, insbesondere die Bun-
desbodenschutzverordnung und die DIN 19732 zu beachten.

Zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwassermenge kdnnen folgende Einrichtungen
genutzt werden:

+ an das offentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossene Hydranten gemaf DIN 3221
bzw. DIN 3222

* Léschwasserteiche gemal DIN 14210

» Léschwasserbrunnen gemaf DIN 14220 (mind. Kennzahl 800)

* grolRe unterirdische Léschwasserbehalter gemal DIN 14230

+ offene Gewasser mit Loschwasserentnahmestellen gemafn DIN 14210

Bei der Anordnung/Bemessung der Léschwasserentnahmestellen durfen nur vorhandene
Léschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m (um das jeweilige Objekt) angerech-
net werden.

Die Hydranten fur die Entnahme von Ldschwasser sind so anzuordnen, dass sie nicht
zugestellt bzw. Uberparkt werden und jederzeit fir die Feuerwehr zuganglich sind. Der
Abstand zwischen den Hydranten darf maximal 140 m betragen. Der Anlage von Uber-
flurhydranten geman DIN 3222 ist der Vorzug zu geben.

Bei Bohrungen zur Gewinnung von Erdwarme ist zu beachten, dass keine hydraulischen
und hydrochemischen Veranderungen in den Grundwasserleitern erfolgen. Es sind spe-
zielle Auflagen einzuhalten, die im Rahmen der Einzelfallprifung festgelegt werden. Das
im Zusammenhang mit Tiefbohrungen anfallende Abwasser darf nicht den 6ffentlichen
Abwasseranlagen zugefiihrt werden.

Im Rahmen der Durchflihrung von Baumallinahmen kdnnen archaologische Funde zu
Tage treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutz- und
-pflegegesetz und sind beim Landesamt fur 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.

Samtliche Leitungen im Plangebiet sind erdzuverkabeln.

Hinsichtlich der Befahrbarkeit der StralRen mit Mullfahrzeugen ist die Richtlinie fur die An-
lage von Stadtstralten -RASt-, Ausgabe 2006 zu beachten.

Sollten bei den Bauarbeiten Hinweise auf Bergbau vorgefunden werden, wird die Einbe-
ziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu einer objektbezogenen Bau-
grunduntersuchung empfohlen.

Fur Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderun-
gen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m flr die Unterbringung der Telekommunikations-
linien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, un-
terirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflan-
zungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht
behindert werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Strallenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwen-
dig, dass fur die Arbeiten der Telekom Deutschland GmbH ein abgestimmtes eigenes
Zeitfenster eingeplant wird.

Die Telekom ist 3 Monate vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten zu informieren, damit alle
Koordinationsvorteile flir den Aufbau der Telekommunikationsversorgung genutzt werden
koénnen.”
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aufgestellt im Auftrag der Stadt Ulmen durch

Ulmen, Oktober 2021

Ulmen, den

Stadt Ulmen

gez. Kerpen DS

(Thomas Kerpen, Stadtblrgermeister)
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11 ANLAGE

Pflanzenlisten

Liste ,,A“ - Baume I. Ordnung

Liste ,,B“ - Baume Il. Ordnung

Acer pseudoplatanus

Bergahorn

Acer campestre

Feldahorn

Acer platanoides

Spitzahorn

Carpinus betulus

Hainbuche

Quercus petraea

Traubeneiche

Juglans regia

WalnuRbaum

Tilia cordata Winterlinde Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Liste ,C" - Straucher Liste ,D“ - Schling- und Kletterpflanzen
Cornus sanguinea Blutroter Clematis i. A. Waldrebe
Corylus avellana Hartriegel Fallopia aubertii Knoterich
Crataegus monogyna Hasel Hedera helix Efeu
Euonymus europaeus WeilRdorn Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Lonicera xylosteum Pfaffenhutchen Lonicerai. A. Heckenkirsche (klet-
ternde Arten)
Rhamnus catharticus Heckenkirsche Parthenocissus i. A. Wilder Wein
Rosa canina Kreuzdorn Vitis coignetiae Wilder Wein
Rosa tomentosa Hundsrose Vitis cult. Weinrebe
Salix caprea Filzrose Wisteria i. A. Blauregen
Salix purpurea Salweide (oder Sorten aus den vorgenannten Arten)

Sambucus nigra

Purpurweide Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Liste ,E* - Obstgehdlze

Apfelsorten:

Baumanns Renette

Goldpramane

Landsberger Renette

Bittenfelder Samling

Grafensteiner

Ontario

Bohnapfel

Jakob Fischer

Winterrambour

Boskoop

Jakob Lebel

Zuccalmaglios Renette
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Danziger Kantapfel Kaiser Wilhelm

Birnensorten:

Alexander Lucas Gellerts Butterbirne
Clapps Liebling Gute Luise
Conference Vereinsdechantbirne Williams Christ

zusatzlich weitere landschaftstypische Sorten und Obst der Arten: Zwetsche / Pflaume / Mirabelle / Walnuf3 sowie
SuRkirsche und Wildobstarten (wie Wildapfel, Wildbirne, Speierling, Elsbeere, Mispel)

Liste ,F* — Heckenpflanzen fir Formhecken

Acer campestre Feldahorn Viburnum opulus Schneeball

Berberis i. A. Sauerdorn (nur grinblatt- | Ligustrum vulgare i. S. Liguster, Rainweide
rige Sorten)

Carpinus betulus Hainbuche Fagus sylvatica Buche

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel Crataegus monogyna WeilRdorn
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