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1. Allgemeines
1.1 Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand der Stadt Schweich etwa 400 m
vom Ortszentrum in nordliche Richtung entfernt und liegt inmitten eines bereits
bebauten Siedlungsbereiches der Stadt Schweich. Das Plangebiet liegt zwischen
der OberstiftstralBe und dem Fohrenbach und wird tber die Oberstiftstral3e auch
erschlossen. Bei der Plangebietsflache handelt es sich um die Flache der ehema-
ligen "Hackenberger Muhle", die in den letzten Jahren noch durch einen Dienst-
leistungsbetrieb genutzt wurde und nun seit léngerer Zeit leer steht. Die Bausub-
stanz ist in sehr schlechtem Zustand, sodass sich eine Sanierung der bestehen-
den Gebdude nicht mehr lohnt. Diese sollen deshalb abgerissen werden.

Durch die Plangebietsflache verlduft der Lehmbach, der durch die derzeit beste-
hende Bebauung des ehemaligen Miihlengebaudes entsprechend tberbaut ist.

Der nordliche Bereich der Plangebietsflache ist eine unbebaute Fléche. Es han-
delt sich dabei um eine Wiesenflache mit einer gréReren Baumgruppe aus ei-
nem etwas é&lteren Blautannenbestand und verschiedenen Streuobstbestanden.
Des Weiteren befinden sich auf der Fldche alte zerfallene Nebengebdude und
Lagerflachen. Im Norden ist eine weitere Teilfliche des Grundstiicks 5/7 hinzu-
gekommen, um dort eine weitere Zufahrtmaoglichkeit zu realisieren.

Die Flache hat eine Grolle von ca. 4 513 m? und umfasst die Flurstiicke mit
den Flurstticksnummern 1/3, 197/11 (teilweise), 197/12 (teilweise), 197/8
(Flur 63), 119/12 und 118 (Flur 30) sowie 5/7 (teilweise, Flur 63) in der Ge-
markung Schweich. Der Geltungsbereich ist dem beiliegenden Lageplan
M 1 : 250 zu entnehmen.
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2. Ausgangslage
2.1 Bestandssituation
A) Stadtebauliche Situation

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist derzeit teilweise
durch die ehemalige Hackenberger Mihle mit ihren Nebenanlagen und Lagerfla-
chen bebaut. Der nérdliche Bereich ist ein Offenland mit teilweisem Bewuchs
durch hochstdmmige Laub- und Nadelbdume. Die Flache grenzt unmittelbar an
den im Osten von Nord nach Sud verlaufenden Féhrenbach und wird durch den
Lehmbach durchflossen, der durch die ehemalige Muhle teilweise tberbaut ist.
Das Muhlengebdude wurde bis vor ein paar Jahren noch durch ein Dienstleis-
tungsunternehmen genutzt und steht nun seit einiger Zeit leer. Der Zustand der
Gebdude ist inzwischen so schlecht, dass eine Sanierung nicht mehr maéglich ist.
Das ehemalige Muhlengebdude ist ein dreigeschossiges Geb&ude, wobei das
dritte Obergeschoss sich innerhalb der Dachflache befindet. Damit entspricht es
der angrenzenden Bebauung, einer ebenfalls berwiegend dreigeschossigen
Bauweise, wobei das dritte Obergeschoss in der Regel ein vollausgebautes
Dachgeschoss ist. In der umgebenden Bebauung Uberwiegt die verdichtete
Bauweise, d. h. es liegt eine geschlossene Bauweise vor. Bei der Dachform han-
delt es sich in der benachbarten Bebauung tberwiegend um Sattel-, Walm- und
Kriippelwalmdécher, die entlang der ErschlieRungsstrale orientiert sind. Ostlich
des Fohrenbaches schliel’t sich eine weitere Bebauung an. Hier tberwiegt je-
doch die Einzelhausbebauung.

Die Plangebietsfléche liegt im Innenbereich und muss stadtebaulich neu geord-
net werden. Aus diesem Grund wird die Bebauungsplandnderung geméaR § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt, um in dieser
stddtebaulich unbefriedigenden Situation einer neuen Nutzung zuzufiihren und
stddtebaulich neu zu ordnen.

1. Anderung:

In dieser 1. Anderung wird nun das Baufenster geédndert. Der Lehmbach soll nun
offengelegt werden. Deshalb wird im nérdlichen Bereich eine weitere Fldche mit
ausgewiesen, um eine Zufahrt zum nordlichen Bereich zu ermdglichen. Fur den
nordlichen Bereich wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, sudlich des
Lehmbachs bleibt ein Mischgebiet. Insgesamt reduzieren sich die tberbaubaren
Fléchen gegentiber dem derzeit noch rechtskréftigen Bebauungsplan.
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B) ErschlieBung

Bei dem ehemaligen Muhlengelénde handelt es sich um eine Bebauung in der
zweiten Reihe, die aufgrund der historischen Nutzung die beiden Gewdsser
Lehmbach und Foéhrenbach zur Energiegewinnung nutzte und der Lehmbach
deshalb teilweise Uberbaut und nutzungsbedingt baulich tiberformt ist.

Das Plangebiet wird derzeit bereits iber eine Zufahrt zur Oberstiftstralle (L 141)
erschlossen. Die Zufahrt weist insgesamt eine Breite von ca. 6,60 m auf, die sich
jedoch auf zwei Grundstiicke erstreckt. In der 1. Anderung wird nun eine weitere
Parzelle dem Geltungsbereich ergénzt, um eine Zufahrt im nordlichen Bereich zu
ermdglichen. Die dortige Zufahrt kann wegen bestehender Eingénge und einbau-
ten noch mindestens 4,75 m breit ausgebaut werden. Bei beiden Zufahrten ist
ein Begegnungsverkehr Pkw-Pkw ohne Einschrénkungen mdglich.

Im Bebauungsplan sind fur beide Ausfahrtsbereiche zwei Sichtdreiecke eingetra-
gen, die den Nachweis fir die Einsehbarkeit in die ObertriftstraBe gewahrleisten.

Uber die Oberstiftstrale ist auch die Versorgung mit Wasser und die Entsorgung
des Abwassers gesichert. Auch die Energieversorgung erfolgt (iber diese Haupt-
erschlielungsstral3e.

Das auf der geplanten Fléche anfallende Oberflaichenwasser soll im 10 m Ge-
wasserrandstreifen des Fohrenbaches Uber die belebte Bodenzone versickert
und kann bei Grosregenereignissen gefahrlos in den Fohrenbach abgeleitet wer-
den.

C) Landespflegerische Situation
Im Plangebiet befindet sich folgender Biotopbestand:

Versiegelungen bzw. Uberformungen, insbesondere im stidlichen Bereich
(zum Teil zerfallene Nebengeb&ude) mit vereinzelten Ruderalstréuchern (Ho-
lunder/Sambucus nigra etc.)

Einzelne Obstbdume (ca. 25 cm StD)

Blautannen-Baumgruppe (ca. 25 cm StD)

Kleinfléchige Wiese

Teilabschnitt des Lehmbaches (Gewaésser Ill. Ordnung, ganzjahrig schiittend),
der unmittelbar stidostlich des Plangebietes in den Fohrenbach mundet, der
an das Plangebiet direkt ¢stlich angrenzt und Richtung Stden abflielt. Der
Lehmbach ist zum Teil Uberbaut und weist keinen gewdsserbegleitenden
Geholzbestand auf.
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Damit befinden sich im Plangebiet unter den von dem Bauvorhaben betroffenen
Biotopen (Geholze, Teile der Wiese) keine besonders schiitzenswerten Elemen-
te, die durch ihre herausragende Altersentwicklung oder z. B. aufgrund des Pau-
schalschutzes nach § 28 Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG)
besonders schiitzenswert sind.

Im Plangebiet befinden sich durch die historische Mihlennutzung keine wertvol-
len Bdden mit naturnaher Bodenentwicklung, sondern eine insgesamt starke
Belastung (stoffliche Eintrdge, Bodenverdichtungen) sind hier pragend. Die Fl&-
che spielt beztiglich ihrer visuellen Auswirkungen auf das Umfeld (Landschafts-
bild) keine wesentliche Rolle. Fir die ortsnahe Erholung ist von einer geringen
Bedeutung auszugehen; ein offentlich zugénglicher Weg entlang des Féhrenba-
ches liegt auf der anderen Gewdsserseite auBerhalb des Plangebietes.

Die nordliche Zufahrtsfldche, die in den Geltungsbereich erganzt wurde, war
durch eine Garage Uberbaut und Zufahrt und Stellplétze sind fast zu 100 % ver-
siegelt. Die Neunutzung als private Zufahrt fihrt somit nicht zu einem Eingriff,
aber auch nicht zu einem Ausgleich.

Durch die Offenlegung des Lehmbaches ergibt sich in der 1. Anderung jedoch
eine deutliche Verbesserung fur den Naturhaushalt.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen Bereich der Innenentwicklung handelt,
findet die Eingriffsregelformel keine Anwendung (§ 13a BauGB).

2.2 Planerische Grundlagen
Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz LEP IV (2008)

Im LEP IV ist fur die Gemeinde Schweich ein landesweit bedeutsamer Bereich
fur den Grundwasserschutz dargestellt sowie die angrenzenden Hauptverkehrs-
straBen, wie die A 1 sind im LEP IV dargestellt. Weitere Ziele sind im LEP IV fur
die Stadt Schweich nicht dargestellt. Somit ergeben sich aus dem LEP IV keine
Zielkonflikte mit dem Bauvorhaben.

Regionaler Raumordnungsplan Trier (1995)
Im Regionalen Raumordnungsplan Trier aus dem Jahr 1995 ist die Stadt

Schweich dem Mittelbereich Trier zugeordnet. Schweich ist als Unterzentrum im
Regionalen Raumordnungsplan dargestellt.
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Fldachennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Schweich ist ein Teilbereich des
Plangebietes als Mischgebietsflache dargestellt. Ein weiterer Bereich ist als land-
wirtschaftliche Flache im Flachennutzungsplan abgebildet. Der Lehmbach ist wie
der Fohrenbach im Flachennutzungsplan als Gewésser eingetragen, wobei fur
den Fohrenbach noch entsprechende Hochwasserlinien eingetragen sind. Im
Flachennutzungsplan ist weiter stdlich ein Sanierungsgebiet eingetragen. Im
Westen des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan ein Wohngebiet dargestellt.

Da der Bebauungsplan geméR § 13a als Bebauungsplan der Innenentwicklung
erstellt wird, ist der Flachennutzungsplan in einer néchsten Fortschreibung ent-
sprechend der geplanten Nutzung anzupassen.

Landschaftsplan

In der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes der Verbandsgemeinde
Schweich sind flachenbezogen verschiedene Leitbilder definiert. Fur diesen Be-
reich der Ortslage Schweich ist das Leitbild E6 (bei der weiteren stadtebaulichen
Verdichtung: Aufbau und Weiterentwicklung von Griinschneisen) dargestellt. In
der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes ist fur den Planbereich un-
mittelbar entlang des Fohrenbaches als nach Landesnaturschutzgesetz pauschal-
geschitzt ausgewiesen. Weiterhin ist die Offenhaltung des gesamten Bachtales
des Fohrenbaches als Ziel gesetzt.

Landschaftsschutzgebiet

Innerhalb der Verbandsgemeinde Schweich befindet sich das Landschaftsschutz-
gebiet "Moselgebiet von Schweich bis Koblenz", Gebietsnummer 600102. Die
Stadt Schweich selbst liegt auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Weitere nationale naturschutzfachliche Schutzgebietsausweisungen (Natur-
schutzgebiet, Naturdenkmal, geschtitzte Landschaftsbestandteile etc.) befinden
sich nicht innerhalb des Plangebietes.

NATURA 2000

Durch das Plangebiet ist weder ein Vogelschutzgebiet noch ein FFH-Gebiet be-
troffen.
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3. Planungsziele, Planungsgrundsatze
3.1 Allgemeines

Der Bebauungsplan verfolgt die in § 1 Abs. 5 BauGB formulierten gesetzlichen
Zielvorgaben. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung gewéhrleistet. Er
soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdermn
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln.

3.2 Planungsanlass

Im Wesentlichen wurden die Aufstellung des Bebauungsplanes und die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes durch folgende Ausgangspunkte initiiert:

Stadtebauliche Neuordnung eines Innenbereiches, der in den letzten Jahren
brachgefallen ist

Schaffung von Wohnraum und wohnvertrdglichen Nutzungen

Offenlegung des Lehmbaches

Eine entsprechende Nachnutzung, die sich in das Siedlungsumfeld in diesen
Bereich einfligt, soll die bestehende Licke schlieBen und eine wohnvertrégliche
Nutzung ermoglichen.
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33 Herleitung der einzelnen Festsetzungen
3.3.1  Art der baulichen Nutzung
zul.1.1:

Das Plangebiet wird als Wohn- und Mischgebiet festgesetzt. Mischgebiete dienen
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen. Allgemeinde Wohngebiete dienen tberwiegend dem
Wohnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Wohngebdude, Léden, Schank- und Speise-
wirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, soziale
und gesundheitliche Zwecke zuldssig. Ausnahmen gemél3 § 4, Abs. 3 BauNVO,
wie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht zugelassen, da sie der Eigenart der
umgebenden Bebauung und der Lage am Fohrenbach nicht entsprechen und
stddtebaulich nordlich des Lehmbaches nicht zugelassen werden sollen.

Im Mischgebiet sind Wohn-, Geschéfts- und Burogebdude, Einzelhandelsbetrie-
be, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Veranstaltungen sowie kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Vergniigungsstatten
im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzung gepragt sind sowie Tankstellen und Gartenbaube-
triebe werden nicht zugelassen, da dieser der Eigenart des Gebietes nicht ent-
sprechen und aus stédtebaulichen Griinden somit nicht zugelassen werden sol-
len.

Damit mochte die Stadt Schweich fur den Bereich des geplanten Wohn-und
Mischgebietes Nutzungen zulassen, die der Eigenart der angrenzenden beste-
henden Siedlungsbereiche entsprechen und somit die Innenentwicklung dem
Stadtquartier entspricht. Es werden unterschiedliche Nutzungen nérdlich und
stdlich des neu geodffneten Lehmbaches festgelegt, um eine Differenzierung fr
beide Gebiete zu erreichen.

Es soll Gberwiegend Wohnraum entstehen, in dem auch nicht wesentlich sto-
rende Gewerbebetriebe und Dienstleistungen zur Versorgung des Quartiers
moglich sind.

11

D:TEXTE\2012033\ERLAEUT\20130205_ERL_001_JO_BG JAN13.DOCX



i Bebauungsplan "Hackenberger Muhle" ﬂ:‘..—
1. Anderung
v in der Stadt Schweich 1 g T'

Begriindung

3.3.2  MaB der baulichen Nutzung

zu l.1.2:

Die Grundflachenzahl wird im Baugebiet auf 0,6 festgesetzt. Damit wird mit
Grund und Boden schonend umgegangen und die Fldche im Innenbereich einer
Bebauung zugefthrt, die dem Verdichtungsgrad der Umgebung entspricht. Damit
fugt sich dieser Bereich der Innenentwicklung in den Siedlungsbereich der Stadt
Schweich gut ein.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind jedoch die Grundflachen fur Gara-
gen, Stellplatze, Zufahrten sowie Nebenanlagen mitzurechnen, um einem zu
hohen Versiegelungsgrad entgegen zu wirken. Dabei kann jedoch die zul&ssige
Grundfléche fur Garagen und Stellplétze und ihren Zufahrten um 50 % Uber-
schritten werden. Um hier einen moglichst flexiblen Umgang fur den ruhenden
Verkehr zu erreichen und um gentgend Parkraum innerhalb des Mischgebietes
zur Verfigung zu stellen, um die angrenzenden HaupterschlieBungsstraBen von
ruhendem Verkehr zu entlasten.

Der Nachweis von Stellpldtzen geméal3 Stellplatzverordnung erfolgt im Rahmen
der Genehmigungsplanung. Pro Wohneinheit sind jedoch mindestens zwei Stell-
platze nachzuweisen. Diese konnen auch als Tiefgarage unter den Gebduden
errichtet werden. Die Anzahl hat sich an dem durch die zugelassene Nutzung
bestimmten Bedarf zu orientieren.

3.3.3 Bauweise
Zu .2:

Im Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind Einzel-, Doppel- und
Hausgruppen zuldssig. Damit soll ein méglichst flexibler Umgang fur die geplante
Nutzung erreicht werden. Damit mdochte die Stadt Schweich an die stédtebauli-
che Struktur der angrenzenden Bebauung anknipfen und die Lage im Talauen-
bereich des Féhrenbaches begegnen, um hier eine aufgelockerte Bebauung zu
ermoglichen.
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3.3.4 Uberbaubare, nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen
Zu .3:

Die Uberbaubaren Grundstticksflichen werden durch Festsetzungen der Bau-
grenzen bestimmt und sollen sich an der angrenzenden Bebauung orientieren.
Damit wird jedoch eine Hauptorientierung der Dachfldche nicht nach Stden
optimiert. Es kénnen jedoch zur Nutzung der Sonnenenergie im Teilbereich die
Sonnenenergie genutzt werden. Die Nutzung regenerativer Energien erfolgt mit
Hilfe anderer Energiequellen und wird die Sonne als Energietrager nicht optimal
nutzen kénnen. Damit machte aber die Stadt Schweich die Stellung des Gebau-
des an die angrenzende Bebauung anpassen, die sich im Ubrigen an den Tal-
raum des Fohrenbaches orientiert.

Stellpldtze und Nebenanlagen sind auch aulerhalb der Uberbaubaren Fléche
moglich, um einen moglichst flexiblen Umgang mit der Unterbringung der Ne-
benanlagen, die fur die geplante Nutzung erforderlich sind, zu ermoglichen.

3.3.5  Stellung der baulichen Anlagen
zu |.4:

Die Stellung der baulichen Anlagen wird nicht festgelegt. Diese ist jedoch durch
die Baugrenze weitestgehend geregelt.

3.3.6  Flachen fiir Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
zu I.5:

Oberirdische und unterirdische Nebenanlagen sowie Garagen, Carports und
Stellplétze sind auch aullerhalb der tberbaubaren Grundstticksflache zuldssig,
um einen moglichst flexiblen Umgang mit diesen Anlagen auf dem Grundstiick
zu erreichen. Dies ist erforderlich, um der geplanten Nutzung ausreichend Ge-
staltungsspielrdume zu ermoglichen. Es sind pro Wohnung zwei Stellplatze nach-
zuweisen. Damit soll der ruhende Verkehr auBerhalb der beengten Verhéltnisse
in der Oberstiftstral’e untergebracht werden, um eine zusétzliche Belastung in
der OberstiftstraBe zu vermeiden.
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3.3.7 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zu l.6:

Es werden keine Verkehrsflachen festgesetzt. Die Flache ist tUber die Oberstift-
stralRe erschlossen. Die interne ErschlieBung erfolgt auf Privatflachen und es sind
keine offentlichen Verkehrsflachen erforderlich.

3.3.8 Wasserflachen
zZu l.7:

Fir den Bereich des Lehmbaches wird eine Wasserfldche festgesetzt, die dauer-
haft offen gehalten werden muss. Die im Bebauungsplan festgesetzten Griinfl&-
chen sind als Grunflaichen im Sinne einer Bachrenaturierung mit Boschungen
gemadl3 Planeintrag anzulegen. Bauliche Anlagen sind bis auf eine FuRgangerbru-
cke nicht zugelassen.

3.3.9  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Sémtliche Festsetzungen zur Dachform, Kniestdcken, maximale Traufhéhen,
maximale Hohe baulicher Anlagen, Dachneigung, Dachaufbauten, Dacheinschnit-
ten, Gestaltung der Uberbauten Grundsticksflachen, Stitzmauern, Erdanschit-
tungen und -abtragungen, Fassadengestaltung und zu den Einfriedungen dienen
dazu, eine Bebauung zu ermdglichen, die sich in das bestehende Umfeld stéd-
tebaulich gut einfigt und eine Nutzung zulésst, die sich in das bestehende Um-
feld gut einftgt.

Die Stadt Schweich mochte mit dieser geplanten Nutzung einem Bedarf an drin-
gend bendtigtem Wohnraum begegnen. Dabei werden bezlglich der Hohenfest-
setzungen die Hohen festgelegt, die geringfiigig unterhalb der umgebenden
Bebauung liegen. Eine Erhdhung der geplanten Gebédude tber die bestehenden
Gebdude hinaus soll vermieden werden. Durch diese Festsetzung der Héhen
und der offenen Bauweise wird eine Integration in die umgebende Bebauung
verbessert.
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3.3.10 Landespflegerische Festsetzungen

zu lll.:

Durch diese Festsetzung im Bebauungsplan sollen auf privaten Grinflédchen
Eingrinungsmalinahmen stattfinden, um den Verlust von bestehenden Baumen
und Geholzen zu kompensieren und um das geplante Baugebiet zum Fohren-
bach hin einzugriinen und somit den Auenbereich des Fohrenbaches weitestge-
hend zu schonen (10 m Abstand zur Boschungsoberkante des Fohrenbaches
wird freigehalten.) Es sind Baumpflanzungen von Schwarz-Erlen (Alnus glutino-
sa), Eschen (Fraxinus excelsior) und Stiel-Eichen (Quercus robur) vorgesehen;
jeweils 14/16 cm, StU, 3 x v. Von den dargestellten Standorten im Rechtsplan
kann abgewichen werden.

Mit dem Bebauungsplan wird es ermdglicht, den Gberbauten Lehmbach offenzu-
legen. Es wird ein Gewdsserrandstreifen geschaffen, der in die geplante Bebau-
ung integriert wird. Es entstehen mehr Griinfléchen durch die 1. Anderung.

Durch die geplanten BegriinungsmafBnahmen werden beide Gewdsser in ihrer
Struktur stabilisiert und somit der Bachauenbereich gesichert.

Im Bereich der privaten Griinfliche wird es ermoglicht, das anfallende Oberflé-
chenwasser in Mulden zurlickzuhalten, wo es (iber die belebte Bodenzone na-
turnah versickern kann. Durch die Nutzung von Zisternen kann zusétzlich Ober-
flachenwasser zurtickgehalten werden und z. B. fur die Bewdsserung von Griin-
flachen genutzt werden.
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4, Auswirkungen des Bebauungsplanes
4.1 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich der Innenentwicklung,
sodass dieser Bereich entsprechend vorbelastet ist. Es wird ein Teil eines Offen-
landes durch die geplante Bebauung versiegelt und eine bestehende Geholz-
gruppe aus Blautannen und vor allem den Streuobstbesténden wird beseitigt.
Dies ist jedoch insgesamt nicht als erheblicher Eingriff zu bewerten, da in diesem
Ausschnitt des Innenbereiches der pauschal geschitzte Fohrenbach wertgebend
ist. Dieser Auenbereich des Féhrenbaches kann erhalten werden und wird na-
turnah eingegriint. Weiter wird durch diese 1. Anderung auch der Lehmbach
innerhalb des Geltungsbereiches nun offengelegt und renaturiert. Im Rahmen
der Innenentwicklung wird davon ausgegangen, dass ein entsprechender Aus-
gleich nicht erforderlich wird, da kein AuRRenbereich fiir eine Bebauung herange-
zogen wird und ein Flachenverbrauch im Aullenbereich nicht stattfindet. Die
Umweltbelange wurden gegentiber dem Bedarf der Innenentwicklung somit
vollsténdig beachtet. Im Folgenden wird auf der Grundlage der Darlegungen in
Kap. 2.1, 2.2 und 3.3.10 eine vereinfachte Auswirkungsprognose durchgefihrt.

Schutzgut Boden

Es finden kleinflachige zusétzliche Versiegelungen auf bereits vorbelasteten
Standorten (stoffliche Eintrége, Bodenverdichtungen, diverse Leitungen etc, s. 0.)
statt. Die bestehenden diesbezliglichen Funktionen fir den Boden-
/Bodenwasserhaushalt gehen verloren. Gleichzeitig werden die an den Féhren-
bach angrenzenden privaten Griinbereiche durch die Anpflanzung von heimi-
schen Geholzen und entsprechende naturnahe stoffliche Eintrége in den Boden-
haushalt aufgewertet. Derzeit Uberbaute Bereiche des Lehmbaches werden
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes entsiegelt und langfristig fir die
Renaturierung des Lehmbaches genutzt.

Altlasten bzw. Altablagerungen sind im Planbereich nicht bekannt. Sollten wéh-
rend der Bauphase Altablagerungen entdeckt werden, ist die SGD Sud zu infor-
mieren.

16

D:TEXTE\2012033\ERLAEUT\20130205_ERL_001_JO_BG JAN13.DOCX



i Bebauungsplan "Hackenberger Muhle" ﬂ:‘..—
1. Anderung
v in der Stadt Schweich ]gr'

Begriindung

Schutzgut Klima/Luft

Durch die festgelegten Baugrenzen und die offene Bauweise wird verhindert,
dass eine Frischluftzufuhr zur Stadt Schweich abgeriegelt wird, da sich die Ge-
baudestruktur entlang der Frischluftzufuhr von Nord nach Sud bewegen und der
Fohrenbach freigehalten wird und somit diese Griinschneise nicht unterbrochen
wird. Durch die Offnung im Bereich des (iberbauten Komplexes tiber den Lehm-
bach wird eine weitere Grinbriicke geschaffen, die die Durchltftung fordert. Dies
wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus.

Sie wird durch die geplanten Baukorper um ca. 4 m reduziert, was sich jedoch
nicht auf das Klima der Stadt Schweich auswirken wird. Im Gutachten "Klimati-
sche Beurteilung zu den Auswirkungen der geplanten Flachennutzungen im Be-
reich der Stadt Schweich und ihre Wirkung auf die abflieBende Kaltluft" des
Deutschen Wetterdienstes vom August 1998, wird fir das Fohrenbachtal eine
Frischluftschneise dargestellt, die jedoch im Bereich des Vorhabens aufgrund der
bestehenden Bebauung schon drastisch abnahmen.

Es wurden Frischluftstrome ermittelt, die tberwiegend von Osten die Frischluftzu-
fuhr der Stadt Schweich gewéhrleisten und die A 1 ohne Beeintréchtigung Uber-
stromen. Die Empfehlung das Féhrenbachtal freizuhalten wird durch die geplan-
te Bebauung nicht tangiert. Eine Beeintrdchtigung der Frischluftzufuhr ist durch
das geplante Vorhaben nicht zu erwarten. Das Vorhaben kommt der Empfehlung
nach, die Gebdudestellung am Frischluftstrom von Nord nach Std auszurichten.
Das Gutachten kann bei der VG Schweich, Bauabteilung, eingesehen werden.

Durch das geplante Vorhaben resultiert keine wesentliche Verschlechterung des
Klimas, da nur eine geringftigige Flache neu versiegelt wird. Durch entsprechen-
de Eingrinungsmalnahmen wird der geringfigigen zusétzlichen Erwdrmung
entgegengewirkt und die Emissionsbelastung wird ebenfalls nur wenig erheblich
ausfallen, da durch das neue Energieeinsparungsgesetz und durch das Erneuer-
bare Energie- und Warmegesetz die Bauherren verpflichtet werden, die Versor-
gung der Gebdude mit Wérmeenergie zu einem Grof3teil mit regenerativen Ener-
gien zu verfolgen. Dies wird durch den Bebauungsplan auch unterstitzt.

Schutzgut Flora, Fauna

Die im Zuge des Bauvorhabens beseitigten Biotope (Baumgruppe Blautannen,
vereinzelte weitere Geholze) weisen eine geringe bis mittlere Wertigkeit fur Ar-
ten- und Lebensgemeinschaften auf. Die 6kologisch wertvollsten Elemente des
Plangebietes (Féhrenbach und Lehmbach) werden durch das Bauvorhaben nicht
zusétzlich beeintréchtigt.
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Die privaten BegriinungsmalRnahmen stabilisieren die biotopvernetzende Funkti-
on des Fohrenbaches und des Lehmbaches und initiieren eine mogliche Verbes-
serung der Gewdsserstrukturgtite auf den Abschnitten des Fohrenbaches und
des Lehmbaches durch eine Aufwertung des Umfeldes/Gewésserrandsteifens
(Anpflanzung von Aue-Geholzen).

Schutzgut Erholungs-/Landschaftsbild

Durch das Bauvorhaben entstehen keine Beeintrdchtigungen des Plangebietes
beztiglich dieses Schutzgutes. Bereits im Ist-Zustand weist die Flache diesbezlg-
lich nur eine geringe Bedeutung auf (s. 0.). Die gegentiber dem Fohrenbach
liegende Spielplatzflache wird nicht beeintréchtigt.

Schutzgut Mensch

Durch die geplanten Nutzungen wird keine Verschlechterung des Zustandes fur
die angrenzenden Siedlungsfléchen erfolgen. Die Fldche wurde bis vor wenigen
Jahren durch einen Dienstleistungsbetrieb genutzt. Die vorherige Nutzung einer
Muhle hatte entsprechend groRere Auswirkungen, sodass durch dieses geplante
Wohn- und Mischgebiet keine Verschlechterung des Zustandes eintreten wird.
Die geplante Wohn- und Mischnutzung entspricht der Nutzung der angrenzen-
den Bebauung und wird somit entsprechend Verkehr indizieren. Damit haben
die Grundsticksnachbarn die zusétzlichen Larmimmissionen grundsatzlich hin-
zunehmen, da die Anzahl der Stellplétze sich an der zuldssigen Nutzung orientie-
ren und dartber hinaus keine weiteren Stellpldtze errichtet werden. Der geringe
Zulieferverkehr fur die geplante Wohnbebauung ist nur gering und wirkt sich auf
die benachbarten Wohnnutzungen nur unwesentlich aus.

In einer Schalltechnischen Untersuchung wurde der Verkehrslarm durch den
ruhenden Verkehr als innere ErschlieBung gepriift. In einer Berechnung nach
dem "Merkblatt fur die Vorabschétzung des Verkehrsaufkommens von stddti-
schen Wohnsiedlungen" ist (inklusive Lieferverkehr, Berufsverkehr, Post etc.) mit
insgesamt 120 Fahrten/d bei 27 Wohneinheiten zu rechnen. In Spitzenstunden
(Berufsverkehr jeweils 1 Stunde morgens und abends) sind dabei mit maximal
13 Kfz/d zu rechnen. Dabei wurde von einer Maximalbelegung der Parkplétze
ausgegangen. In der Berechnung wurden keine Uberschreitungen oder Erreichen
der Richtwerte der DIN 18005 ermittelt. Die Werte liegen fir tags und nachts
weit unter den Richtwerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau).

Im Bebauungsplan werden keine o&ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Im
Plangebiet findet lediglich der Wohnnutzung zugeordnete "Privatverkehr" statt.
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Schutzgut Wasser

Das anfallende Oberflachenwasser im Plangebiet soll innerhalb des Plangebietes
Uber die belebte Bodenzone naturnah versickert werden, sodass eine Anreiche-
rung des Grundwassers weiterhin erméglicht wird. Uberschiissiges Oberfléchen-
wasser, was bei GroRregenereignissen nicht bewirtschaftet werden kann, kann
schadlos in den benachbarten Fohrenbach abgeleitet werden, wobei durch die
Ruckhaltung eine entsprechende zeitliche Pufferung erreicht wird. Weitere Rick-
haltung kann durch die Anlage von Zisternen erreicht werden.

Die Offenlegung des Lehmbaches und die damit verbundene Entsiegelung
Uberbauter Bereiche wirken sich ebenfalls positiv auf den Wasserhaushalt aus.

Auswirkungen auf die Oberflachengewdsser: siehe unter Schutzgut Flora, Fauna.
Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

Dieses Schutzgut ist nicht betroffen. Der Gebdudebestand, der abgerissen wird,
weist diesbeztiglich keinen erhaltenswerten Zustand aus.

4.2 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Sozialstruktur

Im Plangebiet sollen ca. 27 Wohneinheiten entstehen. Dadurch wird die beste-
hende Sozialstruktur der Stadt Schweich nicht wesentlich verdndert. Nachteilige
Auswirkungen auf die Sozialstruktur der Stadt Schweich sind somit nicht zu er-
warten.

43 Hochwasser

Durch die beiden Gewadsser besteht die Mdglichkeit einer Beeintréchtigung durch
Hochwasser. Dies wird durch die Beachtung des Gewésserschutzstreifens (pri-
vate Grinflache) und durch die Lage der Gebdude im hoheren Gelénde vermie-
den. Fur die beiden Gewdsser bleibt ausreichend Platz, um bei Hochwasser die
entsprechenden Wassermassen unterbringen zu kénnen.

Die entsprechenden Abstédnde zu beiden Gewdssern Lehmbach und Féhrenbach
werden durch den Bebauungsplan entsprechend freigehalten. Die im Bebau-
ungsplan dargestellten Boschungen kénnen sich aus technischen Griinden ge-
ringflgig dndern und sind keine Festsetzung des Bebauungsplanes.
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Die geplante Bebauung ist h6henmaéRig so angelegt, dass eine Uberflutung aus-
geschlossen werden kann.

Im Bebauungsplan ist der Entwurf der Uberschwemmungslinie HQ o, dargestellt.
Ein Uberschwemmungsgebiet ist zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch
nicht festgesetzt.
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5. Planverwirklichung

5.1 Bodenordnung

Die Stadt Schweich hat die Entwicklung des Baugebietes einem ErschlieBungs-
trager Ubertragen. Der Investor ist bereits Eigentlimer der erforderlichen Fléchen.

5.2 Ver- und Entsorgung

5.2.1 Regenwasserbewirtschaftung

Die Regenwasserbewirtschaftung erfolgt innerhalb des Plangebietes entlang des
Fohrenbaches.

5.2.2  Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird Uber die angrenzende Oberstiftstral3e entsorgt. Dies
erfolgt in Form eines normalen Hausanschlusses. Die Kléranlage Schweich ist in
der Lage, diese zusétzlichen Abwésser zu behandeln.

5.2.3  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist tber die angrenzende Oberstiftstralle ausreichend
gesichert. Ebenfalls ist die Versorgung mit Loschwasser gesichert.

524  Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitét ist gesichert.

5.2.5 Gasversorgung

Die Versorgung mit Gas ist ebenfalls tber die Oberstiftstralle gesichert.
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5.3 Vollzugsprozess

Die Realisierung des Baugebietes "Hackenberger Muhle" wird in einem Stick
durch einen Investor erfolgen.

5.4 Hinweise zum Verfahren

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemal} § 13a BauGB aufgestellt. Dabei betrégt die zuldssige
Grundfldche weniger als 20 000 m? . Durch den Bebauungsplan werden keine
Vorhaben zugelassen, fur die eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefthrt
werden muss. Eine Beeintrachtigung der gemdll § 1 Abs. 6 Nr. 7 b genannten
Schutzglter besteht ebenfalls nicht, sodass der Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden kann. Somit kann im beschleunigten Verfahren
das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 durchgefthrt werden.
Im beschleunigten Verfahren ist keine Umweltprifung durchzufihren. Ein Um-
weltbericht zum Bebauungsplan ist nicht erforderlich. Die Behérden und sonsti-
gen Tréger offentlicher Belange sowie die Offentlichkeit wurden in einer ange-
messenen Frist beteiligt.

5.5 Kosten und Finanzierung der MaBhahme

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch einen Investor. Die kompletten
ErschlieBungskosten sowie Planungskosten und die Realisierung erfolgt durch
den Investor. Darin enthalten sind auch alle Mal3nahmen und Kosten fiir Kom-
pensationsmalsnahmen.

5.6 Flachenbilanz

Fur das Plangebiet gelten insgesamt folgende Flachengrol3en in ha:

Art der Flache Flachengrol3e in ha Anteil in %
Geltungsbereich 0,451 100,00
Allgemeines Wohngebiet 0,224 49,6
Mischgebietsflache 0,119 26,4
Private Grinflache 0,1035 23,0
Wasserflache (Lehmbach) 0,0045 1,0
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6. Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan "Hackenheimer Mihle" mochte die Stadt Schweich
eine ungenutzte und vom Verfall betroffene Gewerbeflédche in einem Mischge-
biet mit einem entsprechenden zerfallenden Gebaudebestand stadtebaulich neu
ordnen und einer neuen Nutzung zufihren. Mit dieser neuen Nutzung soll ein
Bedarf an Wohnrdumen nachgekommen werden. In dieser Nutzung ist im In-
nenbereich der Stadt Schweich Planungsrecht durch die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu schaffen. Der Bebauungsplan kann gemél3 § 13a als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden, da sich die Fldche im Innen-
bereich der Stadt Schweich befindet. Im Fldchennutzungsplan ist ein Teilbereich
noch als landwirtschaftliche Fléche und teilweise bereits als Mischgebietsflache
dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird in einer der ndchsten Fortschreibun-
gen entsprechend angepasst.

Mit dem Bebauungsplan soll eine Bebauung ermoglicht werden, die sich in das
gesamte Umfeld in diesem Quartiersbereich einftigt. Sowohl Kubatur als auch
Hohe der geplanten baulichen Anlage soll sich an die benachbarte Bebauung
anpassen. Es werden jedoch ausreichend viele Gestaltungsmoglichkeiten zuge-
lassen, um stadtebaulich attraktive Gebdude als Ersatz fir das ehemalige zerfal-
lene Muhlengebdude zu schaffen. Den durch die geplante Malnahme entfalle-
nen Geholzflaichen und Baumen stehen entsprechende Eingriinungsmalinah-
men vor allem entlang des Fohrenbaches und die Offenlegung des Lehmbaches
mit positiven Auswirkungen auf Natur und Landschaft entgegen. Durch die Of-
fenlegung des Lehmbaches und der damit verbundenen Renaturierung ergibt
sich eine deutliche Verbesserung des Lehmbaches im Bereich des Geltungsbe-
reiches.

Durch die geplante Nutzung sind keine Beeintrachtigungen durch zusétzlichen
Verkehrslérm oder die Nutzung selbst zu erwarten. Der zu erwartende Verkehr
resultiert lediglich von den zukinftigen Anwohnern der geplanten Anlage. Im
Bebauungsplan wurden zwei Einfahrtsbereiche festgesetzt, die ein ca. 6,60 m
bzw. 6,30 m breiter Korridor fur die Zufahrt genutzt werden kann. Es sind dabei
mindestens 4,75 m breite Zufahrten moglich, die fir einen Begegnungsverkehr
PKW-PKW uneingeschrankt nutzbar sind. Es wird empfohlen, im Bereich des
geplanten Vorhabens eine Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h vorzu-
nehmen. VerkehrsberuhigungsmalRnahmen in der Obertriftstralle werden derzeit
im Stadtrat diskutiert.

Das Projekt wird durch einen privaten Investor realisiert und umgesetzt, sodass
fur die Gemeinde keine Kosten anfallen.
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Das Bebauungsplanverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als
beschleunigtes Verfahren gemdR § 13a, sodass auf eine frihzeitige Beteiligung
der Behorden und Offentlichkeit verzichtet wird und das Beteiligungsverfahren in
verkirzter Form geschieht. Ebenfalls ist kein Umweltbericht zu erstellen.
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Aufgestellt:

igr AG
LuitpoldstraBe 60a
67806 Rockenhausen

Rockenhausen, im Januar 2013

Dipl.-Ing. H. Jopp Dipl.-Umweltwiss. D. Heintz
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