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1.0 ALLGEMEINES

Die Begriindung zum B-Plan besteht aus mehreren Teilen:
¢ Stadtebaulicher Textteil (Teil 1)

« Landespflegerischer Textteil (Teil 2).

e larmtechnische Untersuchung (Teil 3)

| 1.1 Vorbemerkung

‘Erfordernis zur Ausweisung und Aufstellung des B-Planes gem. § 1(3) BauGB

Aufgrund der in den zuriickliegenden Jahren positiven Entwicklung der Stadt Schweich be-
steht ein erheblicher Siedlungsdruck, der sich bereits in erhéhten Grundstlickspreisen do-
kumentiert.

Dieser konkreten Nachfrage entsprechend verfolgt die Stadt Schweich das Ziel, mdglichst
vielen Bauwilligen Bauplatze kurzfristig verfligbar zu machen und somit steuernd in die Bo-
denpreisentwicklung einzugreifen.

Aufgrund der besonderen Lage der Stadt Schweich zwischen der Mosel im Stden, der Au-
tobahn im Osten sowie der Bundesbahnstrecke im Westen, ist der zur ErschlieBung vorge-
sehene Erschlielungsabschnitt der einzige Bereich der, unmittelbar an das Stadtgebiet an-
grenzend, mittelfristig zur Verfligung steht. Ohne eine Erschlieung dieses Bereiches steht
die Stadt Schweich kurzfristig ohne erforderliches Bauland da.

Zur Vorbereitung der geplanten ErschlieRung wurden bereits 1996 mehrere alternative Kon-
zepte der kiinftigen baulichen Entwicklung auf ihre Eignung untersucht. Aufgrund der seiner-
zeit erzielten Ergebnisse wurde die jetzige Abgrenzung festgestellt. Neben den stddtebauli-
chen und landespflegerischen Gesichtspunkten waren fir die Abgrenzung des kiinftigen
Plangebietes malgeblich die Lage einer erforderlichen Ortsumgehungsstralie sowie der
planfestgestellte Verlauf des kiinftigen Gewassers namens ,Ermesgraben®.

Aufgrund der v.g. besonderen Lage im Moseltal bestehen fir den jetzt ausgewéahiten Be-
reich keine Alternativen. Der derzeit in Fortschreibung befindliche FNP hat ebenfalls den
betreffenden Bereich als Bauflachen ausgewiesen. Eine positive landesplanerische Stel-
lungnahme liegt vor. Insoweit kann davon ausgegangen werden, dall der Bebauungsplan
aus dem kiinftigen FNP entwickelt sein wird.

In diesem Zusammenhang erfolgte auch eine Einschétzung des kiinftigen Baulandbedarfs
der Stadt Schweich. Es ist bereits jetzt erkennbar, daR kurzfristig weitere Anstrengungen zur
Mobilisierung von Bauland zur Deckung des Bedarfes erforderlich sind.

Die sonstigen Aktivitdten sind aufgrund der gegebenen Eigentumssituation nicht geeignet,
die aktuell benotigten Bauflachen den Bauwilligen zur Verfligung zu stellen.

Unvermeidbarkeit der Flacheninanspruchnahme

In der Stadt Schweich besteht grundsatzlicher Baulandbedarf, da die Stadt weder in rechts-
kraftigen Baugebieten noch in der Ubrigen Ortslage Uber gemeindeeigene Baustellen ver-
fugt. Die im Vorgriff auf die Bebauungsplanung durchgefihrte Bauliickenzahlung hat erge-
ben, dald sich die festgestellten Baullicken im Privatbesitz befinden und dem Markt nicht,
oder nur zu Giberhéhten Preisen, zur Verfligung stehen. Sie werden zum Teil auch als wohn-
nahe Hausgarten genutzt.

Dem steht derzeit eine erhebliche Nachfrage von Bauwilligen nach Baugrundsticken entge-
gen.



In Abwagung verschiedener Entwicklungsalternativen ist fur eine Bereitstellung von Bau-
landfl&chen nur der jetzt Uberplante Bereich geeignet, kurz-, mittel- und langfristig eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewabhrleisten.

Weitere beglinstigende Faktoren sind die Lage zur nachsten Vorflut, die fir eine Bebauung
glnstige Topografie und ErschlieBungsméglichkeiten sowie cie stdwestliche Ausrichtung
der zukinftigen Bebauung.

Aufgrund des festgestellten Bedarfes ist die Stadt gehalten, gem. § 1 Abs. 3 BauGB
den Bebauungsplan aufzustellen.

Auf der Grundlage der v.g. Voruntersuchung sowie der FNP-Fortschreibung wurde mit
Schreiben vom 27.06.1991 die Abgabe einer landesplanerische Stellungnahme beantragt.
Mit Datum vom 03.09.1991 wurde eine landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 Lan-
desplanungsgesetz durch die Kreisverwaltung Trier-Saarburg abgegeben.

Hierbei wurde die Vereinbarkeit der Ausweisung weiterer Wohnbauflachen am Standort
.Ermesgraben® grundséatzlich als mit den Zielen von Raumordnung und Landesplanung fur
vereinbar erklart,

Mit Beschlu vom 14.07.1998 hat der Stadtrat der Stadt Schweich die Aufstellung des B-
Planes beschlossen.

Im noch wirksamen FNP der VG Schweich ist der Uberplante Bereich als ,Flachen fur die
Landwirtschaft* ausgewiesen. Die Flachenerweiterung des Gebietes wird in der derzeit lau-
fenden Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans berlcksichtigt.

Mit Schreiben vom 05.10.2000 wurde durch die VGV Schweich beim Ministerium des Innern
und flr Sport (ISM) ein Antrag auf Durchftuhrung eines Zielabweichungsverfahrens vorge-
legt.

Mit Schr. v. 10.04.2001 wurde die Abweichung von dem im regionalen Raumordnungsplan
Region Trier enthaltenen Ziel eines landwirtschaftlichen Vorranggebietes zugelassen.

Unter Beteiligung der regionalen Planungsgemeinschaft sowie der Landesplanungsbehérde
wurde fur die Stadt Schweich, der im Ubrigen die besondere Funktion Wohnen* im ROP
zugeordnet ist, ein Baulandflachenbedarf von 39,3 ha bis zum Jahr 2012 ermittelt

Nach Abzug anrechenbarer Baullicken in Neubaugebieten sowie ungenutzter Reserven im
alten FNP und unter Berlcksichtigung der besonderen Funktion .Wohnen" besteht ein neu
auszuweisender Bedarf von 31,2 ha. GemaR der Flichenbilanz der Begriindung zum Be-
bauungsplan werden ca. 20,0 ha Bauflachen neu ausgewiesen.

Nach dem Stand der FNP-Bearbeitung ist davon auszugehen, dall der Bebauungsplan aus
den kunftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird (vergl. § 8(3) Satz 2 BauGB).

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB fand am 24.01.2000 statt. Bei einer
am 24.01.2000 durchgefihrten weiteren frihzeitigen Blrgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
wurden von Seiten der Landwirtschaft Bedenken gegen die Ausweisung weiterer Bauflachen
vorgebracht.

Werden landwirtschaftlich genutzte Flachen fur dffentliche Zwecke in Anspruch genommen,
so ist nach BauGB die Betroffenheit der landwirtschaftlichen Betriebe festzustellen. Ist ihre
Existenz geféhrdet, so kénnen sie gegen die geplante MaRnahme angehen und haben einen
Anspruch auf die Stellung von Ersatzland, welches die Entzugsbegunstigste, hier die Ge-
meinde, auf Verlangen des betroffenen Landwirts bereitstellen muss.

Zur Klarung der besonderen Betroffenheit landwirtschaftlicher Betriebe wurde ein Gutachten
in Auftrag gegeben mit dem Ziel, die Betroffenheit derjenigen Landwirte zu ermitteln, die
Eigentimer oder Pachter von Flachen sind, die in den geplanten Baugebieten liegen und
ihnen im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplanes entzogen werden sollen. Vor allem
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ist die Prifung einer méglichen Existenzgefdhrdung der Betriebe wichtig, weil hisraus den
Landwirten die zuvor genannten Rechte erwachsen. Aufgabe des Gutachtens ist es dariiber
hinaus, Problemlésungen aufzuzeigen.

Zusammenfassend kommt die Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

Zitat:

Durch die Ausweisung des Wohnbaugebietes ,Ermesgraben" und des ,Industrie- und Ge-
werbegebietes Issel" gehen den landwirtschaftlichen Betrieben der Stadtgemeinde Schweich
insgesamt ca. 50 ha landwirtschaftliche Flachen verloren, die von guter Bodenqualitat sind.
Aufgabe des vorliegenden Gutachtens ist es, die Betroffenheit der landwirtschaftlichen Be-
triebe zu ermitteln, damit bereits in der Planungsphase die Belange der Landwirtschaft im
Sinne eines privaten oder 6ffentlichen Belangs angemessen berlicksichtigt werden kénnen.,
In einer einzelbetrieblichen Befragung aller Betriebsleiter wurden die relevanten Daten der
betroffenen Betriebe erhoben und ausgewertet. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

1. Die landwirtschaftlichen Betriebe der Stadtgemeinde Schweich sind sowohl der GréRe als
auch in ihrer Produktionsausrichtung und ihrer soziodkonomischen Erwerbsstruktur ex-
trem unterschiedlich strukturiert.

2. Die hochsten Flachenverluste erleiden die Marktfrucht- und die Futterbaubetriebe. Die
Flachenverluste der Weinbaubetriebe beschrianken sich Uberwiegend auf verpachtetes
Ackerland.

3. Die Marktfrucht- und die Futterbaubetriebe verlieren Uberwiegend Pachtflachen. Fir diese
bestehen nur mindliche Pachtvertrage, bei denen die gesetzliche Restpachtzeit von zwei
Jahren greift. Das hat zur Folge, dass diese Betriebe nach geltendem Recht Ersatz-
landanspriche wegen drohender Existenzgefahrdung nicht geltend machen kénnen.

4. Die Stellung von Ersatzpachtland aus dem gemeindeeigenen Grundbesitz wird als wenig
hilfreich angesehen. Ein groRer Teil dieser Grundstiicke ist bereits von entzugsbetroffe-
nen Betrieben gepachtet Entzieht man den restlichen Teil der gemeindeeigenen Grund-
sticke den derzeitigen nicht betroffenen Pachtern, so stirzt man diese moéglicherweise in
existentielle Schwierigkeiten. Land ist in der Gemeinde Schweich knapp und auch hier
wie Uberall nicht vermehrbar. Die Gemeinde sollte aber die Zusicherung geben, dass zu-
kiinftig frei werdende Pachtflichen vorrangig von den entzugsbetroffenen Péchtern ge-
pachtet werden kénnen.

5. Der Vollerwerb der durch die geplante K 39 betroffenen Grundstiicke mit einem beglei-
tend durchgefihrten Bodenordnungsverfahren gabe der Gemeinde die Méglichkeit, Er-
satzlandansprlche betroffener Betriebe fur entzogenes Eigenland - sollten sie denn
ernsthaft gestellt werden - zu befriedigen.

6. Die Einkommensverluste der entzugsbetroffenen Betriebe bestehen im Wesentlichen im
Deckungsbeitrag der entzogenen Pachtflachen. Zur Minderung der Anpassungsprobleme
der Betriebe wird vorgeschlagen, von Seiten der Gemeinde die Restpachtzeit auf einheit-
lich funf Jahre festzulegen und auf Wunsch der Betroffenen die Pachtaufhebungsent-
schadigung in finf gleichen Jahresraten auszuzahlen. Zur Vereinfachung der Zahlungs-
abldufe werden pauschale Betrage fur Ackerland, Obstbau- und Weinbauflachen vorge-
schlagen.

7. Die Nebenschaden, wie z. B. An- und Durchschneidungen, Verlust von Aufwuchs usw.
kénnen erst ermittelt werden, wenn die BaumaRnahme im Gange bzw. abgeschlossen ist
und genaue Flachenaufmasse genommen werden kénnen.

Zitat Ende.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens werden in die Abwagung eingestellt,



Die Stadt Schweich hat in der Zwischenzeit durch privatrechtliche Regelungen ca. 5 ha der
klnftigen Bauflachen in Ihren Besitz (ibernehmen kénnen.

Die Inanspruchnahme der Flachen ist insbesondere durch Vorgaben der Uberértlichen Ver-
kehrsfuhrung sowie der Wasserwirtschaft. begriindet. Alternativen in beiden v.g. Bereichen
bestehen nicht. In soweit ist auch die Abgrenzung des kunftigen Baugebietes bestimmt.

Zusammenfassend sprechen aus Sicht der Stadt Schweich folgende Griinde fir die Auswei-
sung des Baugebietes ,Ermesgraben".

* In der Stadt bestehen aufgrund fehlender, dem Bauwilligen zur Verfigung stehender,
Bauflachen, Abwanderungstendenzen junger Familien in die Umlandgemeinden.

* Es liegt eine standig wachsende Anzahl konkreter Anfragen nach Baugrundstiicken der
Stadt vor,

o Die Erfordernisse aufgrund der besonderen Zweckbestimmung gem. Regionalermn Raum-
ordnungsplan.

* Nur durch Realisierung eines neuen Baugebietes ist eine bedarfsgerechte Baulander-
schliefung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB maéglich.

 Das Baugebiet ,Ermesgraben” ist die einzige Stelle im Stadtumfeld, auf der kurz- bis
mittelfristig Bauland zur Verfugung gestellt werden kann.

Der konkret gewahlten Abgrenzung des knftigen Baugebietes liegen folgende Gesichts-
punkte zugrunde:

» eine geordnete VerkehrserschlieRung
e die Wasserwirtschaft
o die Okologie sowie Okonomie.

Hier werden wesentliche Weichenstellungen fur die klnftige stadtische Entwicklung ange-
sprochen. Die Planung berticksichtigt ,,das Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung
und kann daher nicht nur einen kurzfristigen Bedarf zum Inhalt haben.

Es ist ,,verniinftigerweise geboten® die mit der VerkehrserschlieRung sowie der Wasser-
wirtschaft ausgel6sten Probleme in einem Verfahren zu klaren. Das notwendige Bauland-
umlegungsverfahren setzt eine einheitliche Betrachtung (Planung) voraus.

Die Lage der geplanten Ortsentlastungsstrale zwischen K38 und B53 ist das Ergebnis um-
fassender Analysen und Alternativplanungen. Die optimierte Trasse setzt somit die aullere

Begrenzung des Plangebietes.

Nur mit der jetzt gewahlten Abgrenzung des Plangebietes lassen sich z.B. die Fragen der
Larmvorsorge (Verkehrsldrm) oder des Eigentums abschlieRend regeln.

Im Sinne einer langfristigen Sicherung ven Wohnbaufldchen sowie der Feststellung des
Schutzbedtrfnisses vor Verkehrslarm setzt die Einbeziehung dieser Flachen voraus.

Die Stadt Schweich hat It. Regionalem Raumordnungsplan als Unterzentrum die besonderen
Funktionen ,Erholung”, ,Wohnen" und ,Gewerbe*. Fur die v.g. besonderen Funktionan be-
steht somit das BedUrfnis, Gber den Rahmen der Eigenentwicklung hinaus entsprechende
Entwicklungsflachen vorzuhalten.



Entsprechend der angestrebten Nutzung wird der Erweiterungsbereich als .allgemeines
Wohngebiet* (WA) und .Mischgebiet* (MI) ausgewiesen. Die Mischgebietsnutzung ist fla-
chenmabBig von untergeordneter Bedeutung. Das Baugebiet soll in erster Linie der Unter-
bringung von Flachen zur Errichtung von Einfamilienhausern dienen.

Der vorgesehene Geltungsbereich ist der beigeflgten Karte zu entnehmen.

[ 1.2 Gebietsabgrenzung j

Der konkret gewahlten Abgrenzung des kinftigen Baugebietes liegen folgende Gesichts-
punkte zugrunde:

* Lage der K 38 (Bahnhofstralle) sowie der rickwartigen Grundsticksgrenzen vorh. Nut-
zungen

» Vorgaben aus der geplanten Verbindung K39 / B53

» K35 (Isseler Stralle) sowie B 53

* rlckwartigen Grundstlicksgrenzen vorh. Nutzungen im Bereich FeldstraRe.

Das Plangebiet erstreckt sich auf Teilbereiche der Gemarkung Schweich, Flur 15, 73, 74
und 77 sowie Issel Flur 3 und 4

Die Flache des Bebauungsplanes umfafit folgende Flurstiicke:

Gemarkung Schweich

Flur 15 :
Flurstlicke 262/1, 269/2 tiw. (BahnhofstraRe K39), 313 tiw., 319/4 tiw. (Weg), 321 tiw., 327/1,

32712, 333 tiw., 334 tiw.

Flur 73
Flurstlcke 12/4 tiw., 15/3, 16/3, 22/3, 23/4, 29/3, 30/5, 34/5, 35/6, 47/1, 48/1, 49/1, 53/1, 269

bis 275, 363/1, 364/1, 364/2, 365/5, 373/1 tlw., 376/6, 382/6, 384 bis 387, 388/1, 391 bis
399, 400/1, 404/1, 405/1, 408/1, 409 bis 413, 415/1, 4186, 41711, 4189 bis 423, 425 bis 427,
420/2, 43011, 430/2, 431/2, 432/2, 433/2, 43412, 435/2, 436/2, 437/2, 438/1, 438/2, 439/2,
440/2, 441/2, 442/2, 443/2, 444/2, 445/3, 446/2 447/1 tiw. (Bahnhofstralle K39), 464/424,
465/424, 722/268 tlw. (Weg), 726/428, 727/428, 811/1 tlw.

Flur 74
Flurstlicke 1 bis 9, 11/1, 12, 13, 18/1, 19 bis 24, 25/1, 27 bis 30, 31/1, 33 bis 34, 36/1, 37/1,

42/1, 46, 47, 62, 63, 64/1, 64/2, 129/1, 131, 132, 133/1 tiw., 148/1, 149/1, 152/1, 153/1,
153/2, 157, 158, 1569/1, 161, 162, 163/1, 165 bis 170, 171/1, 174 bis 178, 180/1, 181 bis
185, 186/1, 188 bis 191, 192/1, 194, 195, 196/1, 198 bis 200, 204/1, 205 bis 207, 209/1, 210
bis 221, 223 bis 225, 226/1, 226/3 (Beim hdlzernen Kreuz), 226/4, 227/3 (Beim hélzernen
Kreuz), 229/1 tiw., 413 (Weg), 414/1 tiw. (Ehranger Pfad), 417 tiw., 424/222, 4251222
475/156, 496/67, 497/66, 498/65, 500/68, 536/42, 537/42, 538/42, 539/42, 542/42, 543/42,
S544/42, 545/42, 546/42, 688/141, 695/128, 706/137 tlw., 707/140 tiw., 708/148 tlw.

Flur 77
Flursticke 1/2 tlw., 2 thw.



Gemarkung Issel

Flur 3

Flurstiicke 284 tiw. bis 286 tiw., 290/2 tiw., 280/3 tiw., 291/2 tiw., 292/2 tlw., 293/2 tiw., 294/2
tlw., 295/2, 295/2, 297, 298, 301 bis 320, 321 tiw., 324 tiw. bis 326 tlw., 328 tiw.. 330 thw.,
331 tiw., 334 tiw., 336 tlw. bis 338 tiw., 340 tiw. bis 345 tlw., 347 tlw. bjs 349 tiw., 350, 351
tlw., 352 tlw., 353, 354, 355 tlw. bis 359 tlw., 360 bis 362, 363 tlw., 364 tlw., 365, 366 tlw. bis
369 tlw., 370, 371, 372 tiw., 373 bis 375, 376 tiw. bis 379 tiw., 380 bis 387, 390 bis 394, 386
bis 404, 405 tlw. bis 409 tiw., 411, 412, 413 tiw., 414 bis 417, 418 tiw. bis 425 tlw., 426 bis
436, 438 bis 443, 445, 446, 449 bis 455, 456 (Weg), 464/388, 465/389 (Weg), 468/395,
469/395, 470/410, 471/410 tlw., 474/335 tlw., 475/335 tlw., 476/437, 477/437, 478/300,
479/300, 482/299, 483/299, 493/448, 494/448, 495/448, 537/444, 538/444, 539/444
540/444, 541/444, 542/444

Flur 4
Flursticke 19 tiw., 20/2 tiw., 21/2 tlw., 22/2, 2313, 24/4, 26/5, 27/5, 28/4, 29/4, 38/1 tiw.

(Weg), 39/1, 40/1, 41/1, 42/1, 43/1, 44/1, 45/1, 46/1, 47/1, 48/1, 49 bis 57, 59 bis 62, 63/3,
64/3, 65/3, 66/4, 67/6, 686, 69/6, 70/6, 7116, 72/6, 73/6, 74/6, 75/6, 76/6, 77/6, 78/6. 79/6.
80/6, 81/6, 82/6, 83/6, 84/6, 85/6, 8716, 88/6, 91/7 (Schutzflache), 95 bis 124, 125/2 (Weg)
129/7, 129/8 tiw. (Weg), 130/3, 131/3, 132/3, 133/3, 135/3, 152/7, 153, 154/10, 155/5. 156/7
158, 159/6, 160/4, 161, 162, 163/4, 164/4, 165, 166/3, 167/4, 170/3, 171/3, 173/5. 180/3
181/2, 183/2, 185 (Weg), 221/1 (K35), 223/1 (K35), 413/4 tiw. (K35), 414/5 tiw. (Weg).
451/58, 452/58, 480/1686, 481/168, 482/169, 483/172, 484/172, 502/17, 503/17, 504/17 tiw.

505/18, 506/18 tlw.

Der exakte Verlauf der Plangebietsbegrenzung ist der Plandarstellung zu entnehmen.

Der Geltungsbereich der B-Plane ,Madell II, Madell lll" und Gewerbegebiet ,Am Bahnhof",
1. Teilabschnitt Uberlagert sich teilweise. Die Anderungen dieser Plangebietsabgrenzungen
erfolgt im Parallelverfahren.

'20 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Planungsgrundlagen sind:
* Ausweisung im wirksamen FNP sowie Festlegungen fur die Gesamtfortschreibung des

FNP
e landespflegerischer Planungsbeitrag und die im Zusammenhang mit der Abstimmung
der landespflegerischen Zielvorstellungen erzielten Ergebnisse
larmtechnische Untersuchung
Entwasserungstechnische Konzeption
Zielabweichungsverfahren
Gutachten Prof. Dr. MuR bezliglich landwirtschaftlicher Haupterwerbsbetriebe
Verkehrsuntersuchung ,Entwicklungsbereich Ermesgraben, Varianten einer Westum-
fahrung” von Schaechterle / Siebrand 1997
o RE-Entwurf der Verbindung K 39



Fir techn. Details zur Anderung der Verkehrsfihrung im Verlauf der geplanten ,K39Neu*

sin

d die Aussagen des StraRenbauentwurfes einschl, Querprofilen und Erlauterungen maR-

geblich. Folgende Unterlagen des StraRenbauentwurfes werden Bestandteil des Bebau-
ungsplanes:

De

» Ubersichtsplan, M. 1:10.000

* Lageplane Nr. 1, 2 und 3 M. 1:250 Nr. 4 und 5 M. 1:500
* Regelquerschnitte Nr. 1, und 2 M. 1:50

* Hohenpldne Nr. 1 bis 7 M. 1:500/ 50

* Querprofile zwischen Nr. 1 bis 106

e M1:50/50.

rzeit wird das Plangebiet landwirtschaftlich genutzt,

Die aus der Bewertung des aktuellen Zustands und der Empfindlichkeit der einzelnen Natur-
raumpotentiale abgeleiteten landespflegerischen Zielvorstellungen sind im landespflegeri-
schen Planungsbeitrag dargelegt.

3.0 DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN ENTWURF ]

| 341

Stadtebauliche Zielvorgaben

b )

Als stddtebauliche Zielvorgaben sind anzusehen:

Im

Rahmen der Bebauungsplanaufsteliung sind folgende Themenbereiche als stadtebauli-

che Zielvorgaben zu behandeln. Regelungsbedarf besteht neben den allgemeinen planungs-
und bauordnungsrechtlichen Belangen insbesondere hinsichtlich folgender Punkte:

Ausweisung von Flachen fur:

En

.allgemeines Wohngebiet* (WA) sowie .Mischgebiet® (MI)
Berlcksichtigung dkologischer Vorgaben

lérmtechnische Vorsorge in Bezug auf Verkehrs- und Gewerbelarm

Begrenzung der AbfluBmenge von Oberflachenwasser sowie Festsetzungen in Bezug
auf die Ableitung von Niederschlagswasser

Fragen der Naherholung einschl. Verbindung zur freien Landschaft

twurfsbestimmende Vorgaben hierbei sind:

Aulere Anbindung an Ubergeordnetes Verkehrsnetz

Anbaufreiheit der neuen Verbindungsstrale zwischen K 39 und B 53

Larmschutz gegentiber neuen Verbindungsstrale sowie B 53
HauptfuBwegebeziehungen zu den angrenzenden Baugebieten und zur freien Land-
schaft

Mischung von Bauformen

Flachen flr Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergarten, Einrichtungen fur Jugend, Sport
und Freizeit etc.)

Flachen fur Infrastruktureinrichtungen (Laden, Kneipe, Blrofldchen etc.)

Konzeption des HaupterschlieRungssystems und damit Gestaltung des &ffentlichen
Raums

Bertcksichtigung rechtlicher Vorgaben, insbesondere Verkehr, Wasserwirtschaft, Lan-

despflege,



* Bildung von ErschlieRungsabschnitten

e Grolitmoglicher Gestaltungsspielraum im B-Plan trotzt notwendiger Vorgaben hinsicht-
lich der Haupt Ver- und Entsorgung.

* Beschleunigte Abwickiung der MaRnahme: hierzu ist eine Parallelbearbeitung der Ver-
und Entsorgungstechnik sowie der Strallenplanung erforderlich.

In Anbetracht der raumlichen Nahe zur B 53 sowie der geplanten duReren ErschlieRung
wurde eine larmtechnische Untersuchung durch das Ing -Blro Boxleitner im Auftrag der
Stadt Schweich erstellt. Laut diesem Gutachten ergeben sich fur den Gberplanten Bereich
keine Belastungen, welche die geplante Nutzung ausschlieRen wiirden.

Die Berucksichtigung von Nutzungseinschrankungen fur stérempfindliche Nutzungen erfol-
gen auf der Grundlage der gutachterlichen Stellungnahme. (vergl. Kap. 3.1.4)

Die Eignung des Gelandes wurde im Rahmen des landespflegerischen Planungsbeitrages
sowie der Vorarbeiten zum Entwésserungskonzept festgestelit.

| 3.2 Topographische Situation ]

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um eine Uberwiegend ebene Geldndesituatio-
nen. Der tiefste Gelandepunkt mit ca. 132,00 t.N.N. befindet sich an der sidlichen Plange-
bietsgrenze (K 35). Der hochste Geldndepunkt mit ca. 141.00 i.N.N. befindet sich an der
nérdlichen Plangebietsgrenze (K 39).

Die exakte Geldndesituation wurde durch ein 6rtliches Aufman festgestellt. Die entspre-
chenden Héhenlinien sind in den Plan eingearbeitet.

’ 3.3 Nutzungseinschrankung durch umweltrelevante Aspekte und Landesstraen- |

| gesetz, Wasserwirtschaft etc.

A) Landespflege
Es sind die aus den landespflegerischen Zielvorstellungen sich ergebenden Vorgaben zu

berlicksichtigen.

Mit dem fur das Baugebiet aufgesteliten Grunkonzept sollen innerhalb des Baugebietes
die Erfordernisse des Naturhaushaltes mit den Anspriichen an eine hohe Wohnqualitat
und den absehbaren Nutzungsbedarf an wohnungsnahen Freiflachen in Einklang ge-

bracht werden.

Um innerhalb des Baugebietes diese Anforderungen auf den zur Verflugung stehenden
Flachen zu erflllen, ist die Bundelung unterschiedlicher Funktionen auf den einzelnen

Flachen erforderlich:

« Renaturierung des Gewassers ,Ermesgraben”.

« Versickerung ven Niederschlagswasser.

- Sicherstellung der Frischluftversorgung fir das Wohngebiet.

- Sicht- und Larmschutz fur die Bebauung gegentiber den angrenzenden Stralen.

» Erhalt und Verbesserung durchgehender FuR- und Radwegeverbindungen.

- Bereitstellung wohnungsnaher Freiflachen fur Aufenthalt, Spiel, Naturerleben, Sport.
« Teil-Kompensation des Bodenverlustes durch Versiegelung.
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B) Larmtechnische Vorgaben
Die getroffenen Festsetzungen im B-Planentwurf entwickeln sich aus einem Larmgut-
achten, - erstellt durch Ing.-Buro Boxleitner Trier, vom 14.04.2000 sowie dessen Ergédn-
zung Aktualisierung vom Juli und Dezember 2000 in dem die Gerauschimmisionen in der
Umgebung der voraussichtlichen Besiedelung untersucht wurden.
Die larmtechnische Untersuchung kommt in der Zusammenfassung zu folgendem Ergeb-

nis:
Zitat:

Die Stadt Schweich plant den Bebauungsplan ,Ermesgraben". Es ist Allgemeine Wohn-
bebauung und Mischbebauung vorgesehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die durch den Strallenverkehr auf das
Baugebiet einwirkenden Schallimmissionen dargestellt und bewertet Die Untersuchung
[4Rt sich wie folgt zusammenfassen:

¢ Zur Beurteilung der schalitechnischen Situation wurden die Crientierungswerte der DIN
18005 herangezogen. Gegenlber dem Stralenverkehr ist ein Orientierungswert fur
Allgemeine Wohnbebauung von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A), fur Mischbebau-
ung von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) heranzuziehen.

* Durch den Stralenverkehrsldrm werden die Orientierungswerte der DIN 18005 {iber-
schritten. Im ungtinstigsten Fall betragt die Uberschreitung an der Allgemeinen Wohn-
bebauung tags und nachts bis zu 11 dB(A). An der Mischbebauung betragt die Uber-
schreitung tags und nachts bis zu 5 dB(A). LarmschutzmaRnahmen sind erforderlich.

« Es wurde ein Larmschutzkonzept entwickelt, so daR die Orientierungswerte an der
Wohnbebauung im Bereiche der Erdgeschosse und Freibereiche tags und nachts ein-
gehalten werden. Hierfur wird ein 4,5 m bzw. 5,0 m hoher Wall vorgesehen. Damit alle
Geschosse geschitzt sind, miRte zusatzlich eine 1,5m bis 2,5m hohe Wand auf den
Wall aufgesetzt werden Stadtebauliche Grinde sprechen gegen derartige Bau-
werkshdhen,

« In einigen Bereichen ist aktiver Schutz aufgrund der Platzverhaltnisse nicht moglich.
Hier und an den Obergeschossen der aktiv geschitzten Gebiude werden erganzend
passive SchutzmalRnahmen empfohlen, wie Schallschutzfenster und schallgedammte
Luftungseinrichtungen. Die maRgeblichen Kennwerte wurden in dieser Untersuchung
ermittelt.

Zitat Ende
Desweiteren wird auf das Gesamtgutachten verwiesen.

Unter Berlcksichtigung der oben beschriebenen MaRnahmen und Empfehlungen beste-
hen gegen die geplante ErschlieRung des Gebietes und die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Ermesgraben” aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken.

Der nach § 1 BauGB gebotenen Konfliktbewaltigung der dem Bebauungsplan zuzurech-
nenden Konflikte wird durch diese planerische Larmvorsorge Rechnung getragen.

C) Leitungsrechte
Zur Umsetzung wasserwirtschaftlicher Vorgaben sind im Plangebiet mehrere Leitungs-

rechte eingetragen. Sie dienen der Ableitung Uberschissiger Niederschlagswassermen-
gen.
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D) Bunkerreste

Im Bereich des Flurstickes Flur 74 Nr. 133/1 befinden die Reste eine gesprengten Bun-
kers. Das Flurstlck ist grundsatzlich bebaubar, jedoch ist mit erhéhten Aufwendungen beij
der Baureifmachung zu rechnen.

E) Klima

Durch den deutschen Wetterdienst wurde 1998 ein Gutachten zur Feststellung klimati-
scher Auswirkungen des geplanten Baugebietes sowie sonstiger StadtentwicklungsmafR-
nahmen erstellt. Es wurden hierbei die Kaltluftverhaltnisse im festgelegten Planungsge-
biet untersucht. Ziel dieser Untersuchung war es festzustellen, wie sich die geplanten
baulichen MaRnahmen auf vorhandene Kaltluftfliisse auswirken, und so Anhaltspunkte zu
planerischen Minimierung dieser Einflisse zu geben. Weiterhin soliten durch diese Unter-
suchung die Grundlagen geschaffen werden, die fur die Beltftungsverhaltnisse von
Schweich bedeutsamen Bereiche zu erkennen, um diese bei zukunftigen Planungen bes-
ser einbinden zu kénnen und so langerfristig auf eine positive Entwicklung des Stadtkli-
mas von Schweich hin wirken zu kénnen.

Aus dem v.g. Gutachten ergaben sich keine Hinweise die das geplante Baugebiet in Fra-
ge stellen.

,J 3.4 Nutzungsverteilung

Es wird eine Flache von insgesamt ca. 24,0 ha Nettobauland ausgewiesen.

Die grundlegenden Planungsziele fiir das Neubaugebiet sind:

Eigenstandiges Erschlieungssystem chne Anbindung an Feldstrale Gber eine Verbin-
dungsstrale zwischen K 39 und B 53

Hohes Mal} an baulicher und sozialer Mischung, wobei der Anteil der freistehenden Ein-
familienhauser Uberwiegt.

Bildung von Nutzungsschwerpunkten zur Erzielung einer eigenen "Zentralitat".
Konsequente Zuordnung verdichteter Bauformen zu éffentlichen Grinflachen. Akzentuie-
rung von ,markanten Punkten® (Grinachsen, etc.) durch Flachen fir ,Verdichtung® und
Sondereinrichtungen.

Deutlich ablesbares stadtebauliches Ordnungsprinzip

Schaffung einer attraktiven FuRwege- Radwegeverbindung zwischen den nérdlichen
Neubaugebieten (Madell Il und [l) und Schulzentrum bzw. Bebauung Feldstrale
Differenziertes inneres Erschliefungssystem mit teilweise raum-platzbildendem Charak-
ter.

Pufferzone mit integrietem Schall- Sichtschutz gegeniber geplanter Haupterschlie-
Rungsstralle.

Abschirmung nach Westen gegen eindringende Winde durch geeignete MalRnahmen
(Wall, Bepflanzung).

Weitestgehende Integration notwendiger Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in die
stadtebauliche Konzeption.

Trennung von Niederschlagswasser und Schmutzwasser.

Bildung von Erschlielungsabschnitten

Der Gesamtbereich wird als "allgemeines Wohngebist" sowie ,Mischgebiet® ausgewiesen.
Entspr. der beabsichtigten "sozialen Mischung" sind im Plangebiet verschiedene Bauformen
vorgesehen, wobei das Einfamilienhaus in Form des Einzel- und Doppelhauses tberwiegt.
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Im einzelnen sind vorgesehen:

e freistehendes Einfamilienhaus

¢ Doppelhaus

e Reihenhaus als Hausgruppe oder Zeile

e Bauflachen zur Errichtung von Eigentums- oder Mietwohnungsbau.

Die vorgeschlagene Grundstlicksteilung des Wohngebietes ist so ausgelegt, dall je nach
Bedarf grofltere oder auch kleinere Grundstiicke bereitgestellt werden kénnen bzw. sowohl
der Wunsch nach freistehenden Einfamilienhausern als auch nach verdichten Bauformen
befriedigt werden kann. Die endgultige Aufteilung ist der Vermarktung bzw. Bodenordnung
vorbehalten.

Aufgrund des Wohngebietscharakters sind Nutzungen nach § 4(2)2 und 3 BauNVO nur an
zwei Stellen im Plangebiet zulassig. Sie erhalten hierbei in Verbindung mit den unmittelbar
zugeordneten offentlichen Grunflachen eine besondere zentrale Stellung innerhalb des
Plangebietes.

Der Bereich der Mischgebietsnutzung dient auch der Aufnahme von Einrichtungen die den
angrenzenden Baugebieten ,Madell Il und ,Madell [II* sowie der Ortslage Issel dienen. Die
Flache ist darUber hinaus als ,Pufferzone zur angrenzenden gewerblichen Nutzung sowie
der K 35/ B 53 gedacht. Primér ist an die Unterbringung von Einrichtungen des taglichen
Bedarfs bis zu Anlagen fur kulturelle, soziale oder gesundheitiiche Zwecke gedacht.

Weiterhin wesentlich fur die Gliederung des Baugebietes Ermesgraben ist der dffentliche
Grunzug parallel zum Gewésser ,Ermesgraben”. Dieser Griinzug (ibernimmt mehrere Funk-
tionen

» Aufnahme des erforderlichen Sammlers zur Ableitung der Oberflachenentwasserung des
Baugebietes sowie nérdlich angrenzender Gebiete. Durch vereinzelte Errichtung eines
Dauerstaus soll hierbei gleichzeitig eine optische Aufwertung der Griinzone erfolgen.

» Aufnahme des Hauptfulweges als Verbindungsweg und Anknipfung an angrenzende
Baugebiete.

* Integration erforderlicher Kinderspielplatze

Begriinungs- / Okologiekonzept

Leitziel ist die Entwicklung eines attraktiven Systems, das den Anforderungen an die Erleb-
nis- und Erholungseignung gerecht wird. Hierzu dient ein differenziertes System unter-
schiedlich nutzbarer Freiflichen die das gesamte Gebiet durchziehen, mit differenzierter
Funktionszuweisung. im Kontext zur angrenzenden Bebauung (verdichtete Bereiche u.a.)
Hauptgliederungsmittel sind die zentralen 6ffentlichen Griinanlagen, die Uber untergeordnete
offentliche Griunflachen sowie mit einem Rad- und FuBwegsystem in die privaten Grinfla-
chen Ubergehen.

Zur aulteren Eingrinung wird um das gesamte Gelande ein Gehdlzgurtel als Teil der Ge-
landeinfrastruktur angelegt, ebenso eine Gestaltung der ErschlieBungsstralen mit Baumen
und Strauchern

Die o&ffentlichen Grunflachen dienen teilweise zur Aufnahme der notwendigen Nieder-
schlagswasserversickerung bzw. Ableitung. Da Niederschlagswasser prinzipiell getrennt zu
fassen, zwischenzuspeichern und abzuleiten ist, sollte dies vorzugsweise in offenen Syste-
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men geschehen, die auch gestalterisch wirksam sind. Das Errichten von Wasseranlagen mit
Wasserpflanzen sowie die Anlage wechselfeuchter Mulden sind Maoglichkeiten des Umgangs
mit Niederschlagswasser, die durch den wasserundurchlassigen Untergrund besonders
einfach herzustellen und gleichzeitig 6kologisch wirksam sind.

Detaillierte Aussagen hierzu sind dem landespflegerischen Planungsbeitrag sowie dem Ent-
wasserungsvorkonzept zu entnehmen.

Die grundlegenden Ziele der Freiflachengestaltung auf den einzelnen Grundsticken sind:

a) Erzielen eines Parkcharakters im gesamten Baugebiet, der sich aus den offentlichen
Grunflachen in die Privatflachen entwickelt und maRgeblich durch grofle Baume gepragt
wird.

b) Schaffung eines Freiraumsystems, das eine hohe Nutzungsqualitat fur die Erholung auf-
weist und an die 6ffentlichen Griinflaichen angebunden ist.

c) Setzung hoher 6kologischer und gestalterischer Standards, die den Zielsetzungen des
Neubaugebietes angemessen sind.

d) Entwicklung interessanter Ubergangszonen von den &ffentlichen zu den privaten Freifia-
chen.

e) Verdecken unglinstiger, den gestalterischen Gesamteindruck stérende Bauanlagen
Schaffung einer Einheit von bebauten und unbebauten Grundstiicksteilen

Art und Umfang dieser BepflanzungsmaRnahme auf den Privatgrundstiicken ist in den textl.

Festsetzungen geregelt.

Entlang der ErschlieRungsstrale und Wege wird mittels Pflanzgebot eine geschlossene,
alleenartige Bepflanzung angestrebt. Ergénzend hierzu sind Regelungen getroffen hinsicht-
lich Gestaltung von Freianlagen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Parallel zur Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde das Ver- und Entsorgungskonzept
erstellt. Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Leitungen sind in die &ffentli-
chen Verkehrsflachen zu integrieren oder durch Leitungsrecht gesichert.

Die Aufteilung der Verkenrsflachen stellt sicher, daR die Anforderungen an die notwendigen
Versorgungsstreifen gewahrleistet werden. Die endgliltige Festlegung von Regelbreiten er-
folgt im Zusammenhang mit der Ausbauplanung.

[Fléchen flr Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen |

Die im Sinne des Landespflegegesetzes erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzflichen (Fla-
chen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) wer-
den, soweit nicht innerhalb des Plangebietes zu realisieren, auRerhalb des Plangebietes
durch Grundbucheintrag oder durch Eintrag einer &ffentlich-rechtlichen Baulast im Baula-

stenverzeichnis abgesichert.
Siehe hierzu Teil 2 der Begrtndung (landespflegerischer Planungsbeitrag)

14



@ichen flir die Wasserwirtschaft

MaRgeblich fur das stadtebauliche Konzept als auch fur wasserwirtschaftliche Uberlegungen
waren folgende Ansatzpunkte:

e Lage und Dimensionierung des knftigen Ermesgraben in Abhangigkeit der kunftigen
Funktion

* Herstellung eines ,Notuberlaufsystems" fur die Ableitung Uberschissiger Niederschlags-
wassermengen mit Anschlul an den neuen Ermesgraben. Uberlagerung der bendétigten
Flachen mit anderen Freiraumfunktionen (6ffentl. Grinflachen / Flachen fir Ausgl.- u. Er-
satzmalinahmen)

e Einplanung von Griinziigen zur Schaffung von Versickerungs- und Ruckhalteraumen fir
Niederschlagswasser, integriert in multifunktionale Erholungsflachen.

* Differenziertes System unterschiedlich nutzbarer Freiflachen mit differenzierter Funkti-
onszuweisung. Kontext zur angrenzenden verdichteten Bebauung

Den getroffenen Ausweisungen liegt ein wasserwirtschaftliches Vorkonzept des Ing.-Biiros

Bambach+Gatzen Trier zugrunde, welches im Auftrage der VG-Werke erstellt wurde.

Weitere Ausflihrungen siehe Kap. 5.1

[ 3.5 ErschlieBung —[

A) AuBere Erschliefung

Zwangspunkte der Linie

Die Zwangspunkte der Linienfiihrung sind die Knotenpunkte an der B 53 (Bauanfang) und
an der Bahnhofstralle (Bauende).

Am Bauanfang ist eine Einmlndung mit separaten Ab- und Einbiegespuren geplant. Die
Einmindung entspricht der Grundform | - Einmindungen von 2-streifigen Stralen - der
RAS-K-1 (Richtlinie fur die Anlage von StralRen, Teil: Knotenpunkte, Abschnitt 1: Plangleiche
Knotenpunkte, Stand: Mai 1888, Aktualisierung 1996). Die leistungstechnische Uberpriifung
des Knotenpunktes gibt den erforderlichen Ausbauquerschnitt an. Fur den Linksabbie-
gestreifen auf der B 53 ist insgesamt mit Verziehungs- und Verzégerungslange unter zu
Grundelegung einer Knotenpunktsgeschwindigkeit von 70 km/h, eine Lange von 1416 m
notwendig. Auf Grund des benachbarten Briickenbauwerkes tber den Wirtschaftsweg ist die
Lage des Knotenpunktes in Richtung Westen begrenzt.

Der Knotenpunkt am Bauende wird als Kreisverkehrsplatz, Grundform VIl der RAS-K-1 aus-
gefuhrt. Bedingt durch die vorhandene StraBenkonstellation BahnhofstraRe / Schwarzer
Weg und der Bedingung die bebauten Grundstiicke nicht in Anspruch zunehmen, ist die
Lage des Kreisverkehrsplatzes fest.

Wahl der Linienfihrung

Fur den Entwurf der Westtangente wird eine Entwurfsgeschwindigkeit von 70 km/h gewahit.
Damit die Entwurfsgeschwindigkeit spater auch der tatsichlichen gefahrenen Geschwindig-
keit sich anndhert, wird eine geschwungene Linienfuhrung angestrebt. Eine gestreckte Lini-
enflhrung ist aus vorher genannten Griinden nicht sinnvoll. Mit der Wah! der Entwurfsge-
schwindigkeit sind Mindestparameter fur den Entwurf einzuhalten. So ist z. B. ain Kurven-
mindestradius von 180 m und einer Mindestlange von 40 m einzuhalten. Unter Bertcksichti-
gung der Entwurfsparameter und unter der groben Vorgabe der stadtischen Gestaltungs-
wunsche bezuglich des neuen Wohngebietes Ermesgraben, entstand die jetzigen Linienfuh-

rung.
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B)Innere Erschliefung

Die Hauptanbindung des Plangebietes an das innerstadtische Stralennetz erfolgt (iber eine
neue Verbindungsstr. zwischen der K 39 (Bahnhofstr.) und der B 53 sowie durch Anschlufl
an die K 35.

Folgende Planungsgrundsétze sind beriicksichtigt.

» Hauptanbindung des Gebietes an die K 39 (neu) und K 35 mittels Linksabbieger.

* Keine Verknipfung des Planbereiches mit bestehendem Baugebiet an der FeldstraRe.
(ausschliellich mittels FulRwegen)

¢ keine Direktanschlisse an die Bernhard-Becker-Stralle

* hierarchische Aufbau des Verkehrsnetzes / Trennung von Verkehrsarten / Haupterschlie-
fungssystem mit Vorrang KFZ (,Prinzip der Bundelung®).

* Untergeordnetes ErschlieBungssystem mit gemischten Verkehrsflachen

» HauptfuBwegebeziehungen zum Ortsmittelpunkt, zu angrenzenden Baugebieten und zur
freien Landschaft Uber eigenstdndige Rad- und FuRwege integriert in &ffentl. Grinflachen

 Berlicksichtigung einer evtl. OPNV - Anbindung

Die geplante HaupterschlieBungsstrae wird durch eine alleenartige Bepflanzung optisch
aufgewertet. Das innere Erschliefungssystem besteht aus mehreren "ErschlieRungsbigeln”
mit angehangten Stichstralen mit platzartigen Wendeplatte.

Das von den Verkehrsstrallen unabhangig gefuhrte Hauptfulwegesystem ist in den parallel
zum Gewasser ,Ermesgraben* verlaufenden Grinstreifen integriert, Zur Uberwindung der
neuen Verbindungsstralle ist die Errichtung einer FuRgangerbriicke mit AnschiuR an die
westlichen Wirtschaftswege geplant.

Die im Bebauungsplan dargestelite Aufteilung der Strallen innerhalb des Baugebietes gilt
nur als Vorschlag. die exakte Aufteilung der gesamten offentlichen Verkehrsflache ist dem
spateren Projekt vorbehalten. Der Bebauungsplan setzt nur die Gesamtbreite der &ffentl.

Verkehrsflache fest.
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EG Besondere bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen :l

Zur Erreichung der vor genannten stadtebaulichen Zielvorgaben sind besondere Regelun-
gen in Form von textlichen Festsetzungen erforderlich.

Aufgrund der Grofle des Plangebietes und dem damit verbundenen langen Realisierungs-
zeitraumes werden ,offene® Festsetzungen (z. B. Dachformen) gewéhlt. Formale Bezlge
bestehen in erster Linie zu den angrenzenden Neubaugebieten. Das neue Baugebiet wird
einen eigenstandigen Charakter erhalten.

- Nutzungsverteilung

Zur Erzielung der gewiinschten "Zentralitat” und zur Vermeidung unerwiinschter Nut-
zungsvermischungen innerhalb des Baugebietes wurden durch textliche Festsetzungen
allgemein zulassige Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO ausschlielilich im Bereich der
ausgewiesenen Offentlichen Griunfiachen bzw. der HaupterschlieBungsbugel festgesetzt.
Zur Erzielung eines HéchstmaRes an Wohnruhe bzw. aus nachbarschutzenden Uberle-
gungen sind mehr als 2 Wohneinheiten je Gebaude auf besonders gekennzeichnete Teil-
raume beschrankt.

Verdichtete Bauformen

Verdichtete Bauformen in Form von Reihenhausern, Hausgruppen und GeschoRwoh-
nungsbau beschrénkten sich auf die Bereiche bei den dffentliche Grunflzchen unmittelbar
angrenzen. Hierdurch wird die héhere Verdichtung kompensiert.

Bauhdhenbeschrdankung, Dachlandschaft

Zur Sicherung der Umsetzung des dem Entwurf zugrundeliegenden stadtebaulichen Ord-
nungsprinzips sind durch textl. Festsetzungen Regelungen getroffen, die die kinftige
Baumasse der einzelnen Gebé&ude eindeutig regeln.

SchallschutzmafRnahmen

Bedingt durch die geplante Verbindungsstrale zwischen der K 39 und B 53 sowie die be-
stehende B 53 sind nach dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung zur Einhal-
tung der max. zulassigen Werte besondere schalltechnischen MaRnahmen erforderlich.
Im wesentlichen erfolgt dies durch aktive Schallschutzmanahmen in Form eines ,Dam-
mes". Darlber hinaus sind in einem begrenzten Bereich darlber hinaus passive MaR-
nahmen an den Gebauden selbst erforderlich. An dieser Stelle wird auf die Ergebnisse
der schalltechnischen Untersuchung verwiesen.

Ziffer | Rechtsgrundlage I Begriindung

A Generell gilt § 9(1) BauGB

A1l § 1(4) BauNVvO Ergibt sich aus den Zielsetzungen i.V.m. Aufstellungsbe-

A1l.1 § 1(5) BauNVO schiuf}

Al12 Die Einschrénkung wird mit dem vorhandenen Gebietscha-
rakter sowie den begrenzten Kapazitaten der Stralte begrin-
det.

A1.3 § 9(1)6 und §|Zur Erhaltung des Gebietscharakters wird eine Begrenzung

9(1)3 BauGB der Wohneinheiten sowie eine Begrenzung der Wohndichte
aufgenommen.

A2 § 19(4) Satz 3|Die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte entspre-

BauNVO chen der tatsachlich erzielbaren Verdichtung. Die Einschran-
xung der Uberschreitungen gem. 19 Abs. 4 BauNVO (Flachen
fur Stellplatze und Zufahrten) sind daher folgerichtig.
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A3 § 9(1)4 BauGB

Die Forderung entspricht der zu erwartenden Gebaudestruk-
tur und ist aufgrund der MindestmaR der éffentlichen Ver-
kehrsflachen im Sinne eines ordnungsgemalen Verkehrsab-
lauf erforderlich.

A4 § 18(1) BauNVO |Diese Festsetzung ist Voraussetzung zur Einhaltung des ge-
§ 10 LBauO wlnschten Bauvolumens im Hinblick auf den angestrebten
L L Gebietscharakter

B Generell gilt § 9(4) BauGB i.V.m. § 88 LBauO

B1 bis|§ 88 LBauO Die Beschrankung der Gebaudehohe, Dachneigung und Ein-

BS deckung dient einer harmonischen Einfiigung in die Land-
schaft und ergibt sich aus Zielsetzungen aus dem Bereich
Ortsbild / Sichtbeziehungen.

B6 § 88 LBauO Die von der Planfliche ausgehende Wirkung auf das Stadtbild
(u.a. Bereich BahnhofstraRe) sowie die raumliche Nihe zur
angrenzenden Wohnbebauung erfordern einen sensiblen
Umgang mit raumwirksamen Werbeanlagen.

C Diese Festsetzungen entspr. den Forderungen aus dem landespflegeri-

scher Planungsbeitrag.

D1 §9(5)1iVv.m. | Die raumliche Nahe der B 53 erfordert eine entspr. Vorsorge

B § 9(1) 24 BauGB | und ist das Ergebnis der schalltechn. Untersuchung

JL4.0 LANDESPFLEGERISCHER PLANUNGSBEITRAG

Aufbauend auf eine Bestandserfassung und -bewertung werden hier die voraussichtlichen
Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgiter ermittelt und eingeschatzt,

Die notwendigen Festsetzun

gen des landespflegerischen Planungsbeitrag sowie die Anfor-

derungen des § 17 LPfIG wurden in den B-Plan integriert. Siehe hierzu die textlichen Fest-
setzungen sowie den als Bestandteil der Begriindung beigeflgten landespflegerischen Pla-

nungsbeitrag zum B-Plan.

Der landespflegerische Plan
Begrundung)

ungsbeitrag ist Bestandteil der Begrindung. (siehe Teil 2 der
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5.0 VER-UND ENTSORGUNG ]

L5.1 Schmutz- und Niederschlagswasser j

Fir die Entsorgung wurde im Auftrag der VG Werk Schweich durch das Ing.-Buro Bam-
bach+Gatzen Trier ein Vorprojekt erarbeitet. Die Ergebnisse dieser Voruntersuchungen wur-
den in den Bebauungsplanentwurf (ibernommen.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind auszugsweise dem wasserwirtschaftlichen Konzept
entnommen.

Zitat:

Entwédsserung
Die wasserwirtschaftliche Konzeption sieht vor, die Schmutzwassererfassung und die Ober-
flachenentwasserung in voneinander getrennten Anlagen vorzunehmen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwassererfassung und —Ableitung erfolgt Uber ein neu herzustellendes Rohrlei-
tungssystem. Die Schmutzwasserleitungen kommen innerhalb der éffentlichen StraRen und
Wege zu liegen, wobei die Gefallerichtungen durch die Topographie vorgegeben sind.

Die Tiefenlage der Leitungen wird zwischen 1,80 m und 2,50 m liegen. Eine Entwésserung
der Keller im freien Gefalle ist grundsatzlich nicht vergesehen.

Oberflichenwasserbewirtschaftung

Das in den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist, gem. den aktuellen wasser-
wirtschaftlichen Grundsatzen, innerhalb der einzelnen Grundstiicke zurtickzuhalten (bzw.
einer Nachnutzung zuzuftihren).

Diese Ruckhaltung soll in unbefestigten Mulden erfolgen; die Mulden erhalten ein Volumen
von 50 I/m2 befestigter Grundsticksflache. Die max. Wassertiefe bei gefllliter Mulde darf 30
cm nicht Uberschreiten.

Die Mulden erhalten einen Notliberlauf, tber den das nicht zuriickzuhaltende Wasser abge-
leitet wird. Hierzu wird ein Muldengrabensystem angelegt.

Die offentlichen Verkehrsflachen entwéssern ebenfalls tiber dieses Muldensystem. Fur diese
Flachen werden ebenfalls Retentionsmulden in den &ffentlichen Grinflichen angelegt —
ebenfalls mit 50 I/m2 dimensioniert.

Das Gewadsserprofil ist bemessen zur Aufnahme und Ableitung der AbfluRmenge, die sich
aus dem 50-jahrl. Niederschlagsereignis ergibt. Der Ermesgraben wird angelegt als breite
flache Mulde, wobei ein Grinsireifen von ca. 20 m zur Verfugung steht.

Neben dem Oberflachenwasser des Baugebietes erhalt der Bach Zuflu? aus dem oberhalb
liegenden Einzugsgebiet.

Zitat Ende

5.2 Wasserversorgung

Der gesamte ErschlieRungsbereich erhalt ein Wasserversorgungsnetz, das gréftenteils in-
nerhalb der 6ffentlichen Stralen und Wege zu liegen kommt.

Dieses neue Versorgungsnetz wird an mehreren Stellen an das vorhandene Versorgungssy-
stem der Stadt Schweich angeschlossen. Durch diesen MehrfachanschluR wird eine groit-
mogliche Versorgungssicherheit der Bebauung erreicht.
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li3 Stromversorgung :’

Die Energieversorgung ist durch Anschiu® an die vorh. Versorgungsleitungen sicherzustal-
len. Nahere Einzelheiten werden mit dem RWE abgestimmt.

6.0 EIGENTUMSVERHALTNISSE / BODENORDNENDE
MASSNAHMEN

Das Uberplante Gebiet hat eine Gréfie von rd. 40 ha und steht Uberwiegend im Privateigen-
tum von Eigentimern, deren Grundstiicks- und Rechtsverhaltnisse neu geregelt werden
mussen, da ihre Grundsticke fGr die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung nicht
zweckmafRig gestaltet sind.

Die gegenwértige Grundstlcksstruktur 18Rt insofern - unter Berlicksichtigung der Eigen-
tumsverhaltnisse - eine Realisierung des Bebauungsplanes nicht zu.

Um eine bauliche Nutzung der Grundstiicke vorzubereiten, ist es deshalb unerlaBlich, bo-
denordnende MaRnahmen durchzufiihren, so daR Grundstiicke entstehen, die nach Lage,
Form und GréRe fir die im Bebauungsplan vorgesehene bauliche oder sonstige Nutzung
zweckmalig gestaltet sind.

Sofern nicht kurzfristig von den Eigentumern Verkaufsbereitschaft an die Stadt signalisiert
wird, missen die Bemihungen um eine Neuordnung der Fldchen auf privatrechtlicher Basis
als gescheitert angesehen werden. Eine Realisierung des Bebauungsplanes kann sodann
nur noch mittels einer Umlegung geman §§ 45 BauGR erfolgen.

Zur Mobilisierung von Bauland hat der Stadtrat Schweich beschlossen, gemal § 176 BauGB
ein Baugebot von 5 Jahren zu erlassen.

Eine genaue Abgrenzung des Umlegungsgebietes bleibt dem UmlegungsbeschluR vorbe-
halten.
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7.0 ABWAGUNG EINSCHL. BEGRUNDUNG DER
ABWEICHUNGEN VON DEN LANDESPFLEGERISCHEN
ZIELVORSTELLUNGEN

BISHERIGER VERFAHRENSABLAUF 1

Der Rat der Stadt Schweich hat den AufstellungsbeschluR gem. § 2 Abs. 1 BauGB am
14.07.1998 gefallt. Die Blrger wurden gem. § 3 Abs. 1 BauGB am 24.01.2000 sowie
24.01.2001 beteiligt. Aus dem vg. Beteiligungsverfahren ergaben sich Griinde, das bisher
entwickelte stadtebauliche Konzept teilweise zu dndern.

Die Entwurfsbeschlufifassung und Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat der Stadtrat am
30.06.2000 beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Ermesgraben“ hat mit der dazugehérenden Begriindung
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.08.2000 bis 11.09.2000 &ffentlich ausgelegen.
Auf die Auslegung sowie die Moglichkeit, da Anregungen zur Entwurfsplanung vorgebracht
werden kénnen, wurde durch Bekanntmachung im “Amtsblatt* hingewiesen.

Aufgrund der im o.g. Offenlageverfahren vorgebrachten Anregungen hat der Stadtrat
am 13.12.2000 die Entwurfsdnderung / -erginzung beschlossen.

Die wesentlichen Anderungen / Erganzungen beziehen sich auf:

* Ausweisung eines Mischgebietes im Bereich der B 53,

» Erweiterung des Geltungsbereiches im Bereich der K 35,

o Reduzierung der Verkehrsflachen,

e Wegfall der Gemeinbedarfsflache zu Gunsten von Wohnbauflachen,
* Neubildung der Bauabschnitte,

o Korrektur der Geschossigkeit,

e Anderung des Kreisverkehrsplatzes zu einer ,normalen" Kreuzung.

Der Stadtrat hat am 13.12.2000 beschlossen, zu dem geanderten Entwurf erneut gem. § 3
Abs. 2 BauGB die Blrger zu beteiligen. Darlber hinaus sollen die durch die Anderung be-
troffenen Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt werden.

Abweichungen von den landespflegerischen Zielvorstellungen j

Das geplante Baugebiet ist aufgrund der bestehenden intensiven Landnutzung auf nahezu
allen Flachen mit geringen Beeintrachtigungen des Bestandes zu realisieren. Die Eingriffe in
die Schutzglter Arten und Biotope, Landschaftsbild, Lokalklima und Wasserhaushalt bleiben
relativ gering bzw. koénnen durch die im Bebauungsplan und auRerhalb des Geltungsberei-
ches festgesetzten Ausgleichsmassnahmen kompensiert werden.

Eine Beeintrachtigung des értlichen Wasserhaushaltes wird vermieden, indem das gesamte,
durch die Bebauung gegenliber dem jetzigen Zustand verstarkt anfallende Niederschlags-
wasser innerhalb des Baugebietes zurtickgehalten bzw. versickert wird. Hierzu ist die Ver-
sickerung der Lage auf einer ausgedehnten, sehr gering strukturierten Ackerflur mit relativ
geringen des im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers auf den Privatgrundstlicken
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und den 6ffentlichen Grunflachen festgesetzt. Uberschiissiges, nicht versickerbares Wasser
kann dem renaturierten Gewasserlauf des Ermesgrabens zugeleitet werden.

Gravierende Abweichungen von den landespflegerischen Zielvorstellungen ergeben sich im
Bereich Bodenschutz, da auf dem Uberbauten und wasserundurchlassig befestigten Fla-
chenantell alle Funktionen des belebten Bodens verloren gehen. Dieser Funktionsverlust ist
bei jeder baulichen Nutzung und auf jedem bisher nicht bebauten Standort unvermeidbar
und ware nur durch die Entsiegelung befestigter Flachen an anderer Stelle ausgleichbar.
Flachen fur eine Bodenentsiegelung stehen jedoch nicht zur Verfigung. Im Rahmen der
Abwégung aller Belange weichen die Festsetzungen des Bebauungsplanes daher von dem
landespflegerischen Ziel ab, den im Baugebiet entstehenden Bodenverlust durch Entsiege-
lung an anderer Stelle auszugleichen.

Als KompensationsmaRnahme fir den Bodenverlust von ca. 157.300 m? kommt daher die
Rlcknahme intensiver Nutzungen in Frage. Innerhalb des Plangebietes selbst kénnen hier-
far ca. 102.000 m? bereitgestellt werden. Auf diesen bisher als Ackerland genutzten Flachen
verbessern sich die Bodenfunktionen erheblich, da der Eintrag von Diingemitteln und Pesti-
ziden sowie die permanente Bearbeitung der obersten Bodenschicht mit schweren Maschi-
nen dauerhaft unterbunden werden und eine permanente Bedeckung des Bodens erfolgt.

Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von ca. 55.000 m?, der an anderer Stelle durchgeftihrt
wird. Zur Umsetzung landespflegerischer Ausgleichsmafinahmen fir dieses und andere
Baugebiete wurde von der Stadt Schweich im Zusammenhang mit dem Projekt ,Flachenma-
nagement in Verbindung mit Landschaftsplanung und Weinbau* die Einrichtung eines Oko-
kontos beschlossen. In diesem Verfahren wird auch die Lage der Kompensationsflachen fur
das Baugebiet ,Ermesgraben” bestimmt.

Abwiagung ]

Die im Sinne der Abwé&gung fir beachtlich gehaltenen Unterlagen und deren Ergebnisse
wurden eingehend in der Sitzung des Stadtrates erértert. Hierzu zahlen insbesondere:

» landespfl. Bestandserfassung
o landespfl. Zielvorgaben

» wasserwirtschaftl. Vorkonzept
» schalitechnische Untersuchung
* |andwirtschaftliches Gutachten

Die umfassenden Textfestsetzungen wurden vom Stadtrat nach eingehender Abwagung der
Eingriffe gegenuber den Forderungen der Landepflege, der Wasserwirtschaft und Ortsbild-
gestaltung beschlossen. Dabei wurden die Einschrankungen und Auflagen angesichts der
Bedeutung einer harmonischen stadtebaulichen Entwicklung sowie der Erhaltung und Ver-
besserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ais zumutbar erachtet.

Die Ergebnisse aus dem Verfahren gem. § 3(1) (2) und § 4(1) (2) BauGB (1. und 2. Offen|a-
ge) sind in die Abwagung eingeflossen. Abwagungsrelevant waren hier insbesondere die

Fragen zu:
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MUngsrelevant aus der ersten Offenlage war inshesondere die Frage: 1

* Auswirkungen auf die technische und soziale Infrastruktur der Stadt Schweich so-
wie der durch das Baugebiet verursachten verkehrlichen Auswirkungen auf an-
grenzende Baugebiete

Zur Verkehrsuntersuchung des Baugebietes Ermesgraben wurden im Rahmen einer
umfassenden Verkehrsuntersuchung Varianten bewertet. In dem Bebauungsplan wurde
die Netzkonzeption gemaR dem Planungsfall 1 unterstelit. Danach ist vorgesehen

* eine Westumfahrung als direkte Verbindung von der BahnhofstralRe zur B 53 und tber
diese die Erschliefung des Baugebietes Ermesgraben.

Die verkehrliche Wirkungen dieser MaRnahmen wurden in der Verkehrsuntersuchung
vom Marz 1997 - Planfall 1 - umfassend dargestellt. Dabei wurde das zu erwartende
Neuverkehrsaufkommen des Baugebietes Ermesgraben bei der Verkehrsprognose 2010
berlcksichtigt.

Das wesentliche Ergebnis der verkehrlichen Bewertung bezlglich des Baugebietes war,
dafl mit der Anbindung an die Westumfahrung und Uber diese direkt an die B 53 im Stra-
Bennetz keine nennenswerten Verkehrszunahmen zu erwarten sind. Die neue Anbindung
an die B 83 fuhrt auch bei Berlcksichtigung des Neuverkehrsaufkommens insgesamt zur
Verkehrsentlastung im StraRennetz.

Fragen der technischen und sozialen Infrastruktur wurden im Zusammenhang mit der
Fortschreibung des FNP behandelt.

Im B-Plan sind im Bereich des Mischgebietes sowie in zentraler Lage des Baugebistes
entsprechende Fldchen zur Anlage v.g. Einrichtungen ausgewiesen

e Larmvorsorge
Die Ergebnisse aus der Larmtechnischen Untersuchung wurden in den Bebauungsplan
integriert.
Einer generellen Geschwindigkeitsreduzierung auf 70 km/h im Zuge der B 53 zugunsten
des minimierten Larmschutzwalles kann nach Aussage des StraRenverkehrsamtes nicht
zugestimmt werden. Der Larmschutzwall entlang der B 53 ist far Geschwindigkeiten bis
100 km/h zu berechnen und herzustellen.

In Vorabstimmungen mit dem StraRen- und Verkehrsamt Trier (SVA-TR) wurde sich auf
eine moégliche Geschwindigkeitsreduzierung verstandigt. Zwischenzeitlich jedoch liegen
Richtlinien des BMV (Bundesministerium fur Verkehr) vor, die eine Geschwindigkeitsre-
duzierung von 100 auf 70 km/h auf AuRerortsstralen rein aus larmemissionsrechtlichen
nicht mehr beflirworten. Da sich entsprechende Schutzwille beispielsweise hierdurch le-
diglich um ca. 0,50 m in der Wallhéhe (anders bei Larmschutzwanden, die eine wesent-
lich bessere Abschirmwirkung aufzeigen) reduzieren, so daR in der Geschwindigkeitsre-
duzierung kein wesentlicher Vorteil festzustellen ist.

Im direkten Knotenpunktbereich B53 / K39 neu ist eine Reduzierung der Geschwindigkeit
auf 70 km/h aus Grinden der Verkehrssicherheit denkbar. Bedingt durch die evtl. spater
zu realisierende Lichtzeichensignalanlage (LSA) wirde sich der Emissionspegel im un-
mittelbaren Knotenpunkt (Zuschldge fur Stérwirkungen) zwar erhéhen, jedoch die tat-
séchliche Geschwindigkeiten auf bis zu 50 km/h reduzieren, so daR sich dieser Umstand
ausgleichen wird.

Der Stellungnahme wird insofern entsprochen, daR die schalltechnische Untersuchung
hinsichtlich der freien Strecke der BS3 mit 100 km/h Uberarbeitet wird und dem Einmiin-
dungsbereich von ca. 100 m vor und hinter dem Knotenpunkt B53 / K39 neu 70 km/h zu-
grunde liegen. Die hieraus resultierende Wallerh6hung von ca. 50 cm entlang der B53 ist
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sicherlich ohne besondere Probleme umsetzbar, zumal die Wallkrone durch geeignete
Bepflanzung kaschierbar ist.

Die Wallhthe wird den aktuellen Untersuchungsergebnissen angepalt.

Die Ergebnisse aus dem Verfahren gem. § 3(1) und § 4(1) BauGB (zweite Offenlage) sind in
die Abwagung eingeflossen. Abwagungsrelevant war hier insbesondere die Frage:

[ Abwidgungsrelevant aus der zweiten Offenlage war insbesondere die Frage: ﬁ

o Zielabweichungsverfahren
Die Frage von evtl. Alternativstandorten zur Vermeidung der Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Vorrangflachen wurde im Zusammenhang mit der Fortschreibung des FNP
sowie den Voruntersuchungen zu der seinerzeit beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lungsmaflnahme behandelt. Aufgrund dieser Ergebnisse kann festgestellt werden, das in
der Ortslage Schweich keine Alternativstandorte vergleichbarer Qualitdt vorhanden sind.
Die Inanspruchnahme ist somit nicht zu vermeiden.
Die speziellen Bedurfnisse der Landwirtschaft sind durch das Fachgutachten Prof. MuR
berlicksichtigt.
Mit Schreiben vom 05.10.2000 wurde durch die VGV Schweich beim Ministerium des In-
nern und fur Sport (ISM) ein Antrag auf Durchfthrung eines Zielabweichungsverfahren
vorgelegt.
Mit Schr. v. 10.04.2001 wurde die Abweichung von dem im regicnalen Raumordnungs-
plan Region Trier enthaltenen Ziel eines landwirtschaftlichen Vorranggebietes zugelas-

sen.
¢ landwirtschaftliche Betroffenheitsanalyse

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind dem Gutachten Prof. MuR entnommen:
Zitat:

Lésungsmoglichkeiten

Entschadigung flir den Substanzverlust

Der Substanzverlust ist in Befolgung der Bestimmungen des BauGB nach dem Ver-
kehrswert der Entzugsflache zum Bewertungsstichtag zu entschadigen Die Festsetzung
der Bodenpreise ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Ersatzlandanspriche flr Pachtland kénnen, wie unter Punkt 3.1.3 dargelegt, gegentiber
der Gemeinde Scheich wegen der Unterschreitung der Kriterien aus rechtlicher Sicht von
keinem der Betroffenen gestellt werden.

Zur Losung des Problems wird folgende Vorgehensweise empfohlen:

Die Gemeinde Schweich solite die Parzellen, die beim Bau der K. 39 an- oder durch-
schnitten werden mussen, in Ganze erwerben und den nicht bendtigten Grund und Boden
westlich der neuen K 39 (nach Uberschlagiger Berechnung ca. 4,5 ha) nach Durchfihrung
eines Bodenordnungsverfahrens denjenigen Betrieben zur Verflgung stellen, die fur die
entzogenen Eigentumsflachen anstelle der Verkehrswertentschadigung Ersatzland bean-
spruchen.

Ein Erwerbsverlust aus entgangenem Deckungsbeitrag der entzogenen Eigentumsfli-
chen durfte fur Ackerland bei den in Rede stehenden Bodenpreisen kaum entstehen, weil
auf den Deckungsbeitragsverlust 4% der Verkehrswertentschadigung angerechnet wer-
den missen (vgl. Beispielsrechnung S. 17). Bei Rebland sowie bei den Obstanlagen
durfte jedoch Erwerbsverlust entstehen, der dann mit 4% auf die Restnutzungsdauer der
Anlagen zu kapitalisieren ist.
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Bei der hier vorgeschlagenen Vorgehensweise, namlich Ankauf der durch den Bau der K
38 betroffenen Parzellen, dirften An- und Durchschneidungsschaden sowie die in Abbil-
dung | aufgerthrten Nebenschaden nicht entstehen.

Pachtaufhebungsentschidigtng
Die Pachtaufhebungsentschadigung besteht im entgangenen Deckungsbeitrag der ent-
zogenen Pachtflachen abzuglich der eingesparten Pacht kapitalisiert auf die Restpacht-
zeit.
Zum Problem der Restpachtzeiten méchte ich die vorangegangenen Darlegungen unter
Punkt 3 der Gliederung noch einmal aufgreifen.
Bei den vom Flachenentzug betroffenen Betrieben handelt es sich in der Hauptsache um
landwirtschaftliche Betriebe mit Ackerbau und Rindviehhaltung. Diese Betriebe sind auf
Acker- und/oder Grinlandfldche angewiesen. Ackerland wie auch Dauergriinland sind
aber in der Gemeinde Schweich wie (iberhaupt im engen Tal der Mosel extrem knapp,
weil allein schon die zunehmende Bebauung immer mehr landwirtschaftlich nutzbare Fla-
chen verschlungen hat. Hinzu kommt der Flachenverbrauch fur die zunehmenden Aus-
weisungen von Natur- und Wasserschutzzonen sowie von Ausgleichflachen. Durch alles
Dargestellte zusammengenommen ist die Lage der Marktfrucht- und Futterbaubetriebe in
der Gemeinde Schweich extrem ungunstig.
Es wirde die Lage dieser Betriebe jedoch nicht wesentlich entspannen, wenn die Ge-
meinde den entzugsbetroffenen Landwirten zum Ersatz die in ihrem Eigentum befindli-
chen und bisher bereits an Landwirte verpachteten Fldchen zur Pachtung anbieten wiir-
de.
DLenn
1. sind die entzugsbetroffenen Landwirte ohnehin bereits Pachter eines groRen Teils die-
ser Flachen,
2. wirden zunachst nicht betroffene Betriebe in Existenznot getrieben, wenn man ihnen
die von der Gemeinde gepachteten Flachen entzége.
Daraus ergibt sich, dass das Problem mit einer Umverteilung des gemesindesigenen
Pachtlandes nicht zu I6sen ist.
Die Gemeinde solite aber den entzugsbetroffenen Landwirten auf Verlangen die Zusiche-
rung geben, dass kunftig frei werdende gemeindeeigene Pachtflachen vorrangig an die
durch die Baugebietsausweisungen betroffenen Pachter gegeben werden.
Ein gewisser Ausgleich fur den nicht zu ersetzenden Flachenverlust kénnte nach meiner
Meinung auch geschaffen werden, wenn die entzugsbegiinstigte Gemeinde sich ent-
schliefen konnte, den entzugsbetroffenen Pachtern die Pachtaufhebungsentschadigung
fur einen Zeitraum von insgesamt funf Jahren zu zahlen, und dies auf Verlangen der Be-
troffenen (aus steuerlichen Uberlegungen) in gleichbleibenden jahrlichen Raten. Dies
wirde den Betrieben helfen den Ubergang in andere mogliche Erwerbsquellen zu finden
oder sich solche zu erschlielen.
Um den verantwortlichen Stellen die administrative Handhabung der Pachtaufhebungs-
entschadigung zu erleichtern, werden unter Berlcksichtigung der Standarddeckungsbei-
trdge 1997/98 folgende Pauschalbetrage je ha vorgeschlagen:

Ubersicht 17: Pauschalwerte fiir Pachtaufhebungsentschadigung

DM/ha DM/ha bei 2 DM/ha bei 5 Jahren
Jahren Rest- | Restpachtzeit einma-
pachtzeit ein- lig
malig
Ackerbau incl. Preisausgleich 1.500 2.830 £.680
Weinbauflachen Nicht relevant | Nicht relevant Nicht relevant
Obstanlagen 12.900 24 330 57.430
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Die Betrage orientieren sich an den derzeitigen Standarddeckungsbeitragen und sind fur
die gesetzliche Restpachtzeit von 2 Jahren wie auch fir eine (freiwillige) Restpachtzeit
von 5 Jahren jeweils mit dem Rentenbarwertfaktor fur p = 4% kapitalisiert, sofern dies
Uberhaupt relevant ist.

Sonstige Vermd&gensnachteile

Neben dem reinen Substanzverlust sind An- und Durchschneidungsschaden weitere
mogliche Entschadigungspositionen. Diese treten dann verstarkt auf, wenn die Gemeinde
nur den Grunderwerb fur die Trasse der K 39 betreibt und nicht die durchschnittenen
Grundsticke als Ganzes erwirbt.

Die An- und Durchschneidungsschaden koénnen jedoch erst dann berechnet werden,
wenn feststeht, wo genau die Trasse verlauft, in welchem Winkel zur Bearbeitungsrich-
tung An- und Durchschneidungen entstehen und wie grofd die dann noch verbleibenden
Restparzellen sind und der Bearbeitungsaufwand dieser Parzellen ist. Dabei werden Ei-
gentums- und Pachtflachen, die in einem Ackerschlag bewirtschaftet werden, jeweils als
eine Wirtschaftseinheit betrachtet und gleich behandelt.

Als weitere Schaden koénnen in Betracht kommen: Verlust von Aufwuchs, wenn die [nan-
spruchnahme vor der Aberntung des Feldes stattfindet, des weiteren Verlust von Vorrats-
dingung, wenn z. B. P- und K-Dinger fur mehrere Jahre im voraus gegeben wurden.
Auch diese Positionen konnen erst dann berechnet werden, wenn die BaumalRnahme
unmittelbar bevorsteht oder bereits begonnen wurde, weil hierzu genaue Flachenaufma-
sse genommen werden mussen. Richtwerte hierzu kénnen die alljahrlich herausgegebe-
nen Richtwerte fUr Bagatellschaden der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz sein.
Anspruch auf Ersatz des Verlustes von Aufwuchs und Vorratsdingung hat der Pachters
im konkreten Falle in gleichem Umfange wie der Eigenbewirtschafter.

Zusammenfassung

Durch die Ausweisung des Wohnbaugebietes ,Ermesgraben” und des ,Industrie- und

Gewerbegebietes Issel" gehen den landwirtschaftlichen Betrieben der Stadtgemeinde

Schweich insgesamt ca. 50 ha landwirischaftliche Flachen verloren, die von guter Boden-

qualitat sind.

Aufgabe des vorliegenden Gutachtens ist es, die Betroffenheit der landwirtschaftlichen

Betriebe zu ermitteln, damit bereits in der Planungsphase die Belange der Landwirtschaft

im Sinne eines privaten oder 6ffentlichen Belangs angemessen berlcksichtigt werden

kénnen.

In einer einzelbetrieblichen Befragung aller Betriebsleiter wurden die relevanten Daten

der betroffenen Betriebe erhoben und ausgewertet. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt

zusammenfassen:

1. Die landwirtschaftlichen Betriebe der Stadtgemeinde Schweich sind sowohl der Grolle
als auch in ihrer Produktionsausrichtung und ihrer sozio-6konomischen Erwerbs-
struktur extrem unterschiedlich strukturiert.

2. Die héchsten Flachenverluste erleiden die Marktfrucht- und die Futterbaubetriebe. Die
Flachenverluste der Weinbaubetriebe beschranken sich Uberwiegend auf verpachte-
tes Ackerland.

3. Die Marktfrucht- und die Futterbaubetriebe verlieren Uberwiegend Pachtflachen. Fur
diese bestehen nur mundliche Pachtvertrage, bei denen die gesetzliche Restpachtzeit
von zwei Jahren greift. Das hat zur Folge, dass diese Betriebe nach geltendem Recht
Ersatzlandanspriche wegen drohender Existenzgefdhrdung nicht geltend machen
kdnnen.

4. Die Stellung von Ersatzpachtland aus dem gemeindesigenen Grundbesitz wird als
wenig hilfreich angesehen. Ein grofler Teil dieser Grundstlcke ist bereits von ent-
zugsbetroffenen Betrieben gepachtet. Entzieht man den restlichen Teil der gemeinde-
eigenen Grundstlicke den derzeitigen nicht betroffenen Pachtern, so stiirzt man diese
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moglicherweise in existentielle Schwierigkeiten. Land ist in der Gemeinde Schweich
knapp und auch hier wie Uberall nicht vermehrbar. Die Gemeinde sollte aber die Zusi-
cherung geben, dass zuklnftig frei werdende Pachtflachen vorrangig von den ent-
zugsbetroffenen Pachtern gepachtet werden kénnen.

5. Der Vollerwerb der durch die geplante K 39 betrofferen Grundstiicke mit einem be-
gleitend durchgeflhrten Bodenordnungsverfahren gébe der Gemeinde die Méglich-
keit, Ersatzlandanspriche betroffener Betriebe fur entzogenes Eigenland - sollten sie
denn ernsthaft gestellt werden - zu befriedigen.

6. Die Einkommensverluste der entzugsbetroffenen Betriebe bestehen im Wesentlichen
im Deckungsbeitrag der entzogenen Pachtflichen Zur Minderung der Anpassungs-
probleme der Betriebe wird vorgeschlagen, von Seiten der Gemeinde die Restpacht-
zeit auf einheitlich funf Jahre festzulegen und auf Wunsch der Betroffenen die Pacht-
aufhebungsentschadigung in funf gleichen Jahresraten auszuzahlen. Zur Vereinfa-
chung der Zahlungsablaufe werden pauschale Betrage fur Ackerland, Obstbau- und
Weinbauflachen vorgeschlagen.

7. Die Nebenschaden, wie z. B. An- und Durchschneidungen, Verlust von Aufwuchs
usw. kénnen erst ermittelt werden, wenn die Baumanahme im Gange bzw. abge-
schlossen ist und genaue Flachenaufmasse genommen werden kénnen.

Zitat Ende

Entwicklungsgebot gem. § 8 BauGB

Der noch zur Zeit verbindliche FNP sieht in der Tat fir den Bereich noch landwirtschaftli-
che Flachen vor. Im Rahmen der Gesamtfortschreibung wird das Gebiet jetzt als Wohn-
und Mischbaufldache dargestellt. Mit der Genehmigung der Gesamtfortschreibung ist im
April, spatestens Mai 2001 zu rechnen. Sofern die Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses nach der Genehmigung des FNP erfolgt, ist das Entwicklungsgebot eingehal-
ten.

Im Gbrigen wird in § 8 Abs. 3 BauGB folgendes ausgefihrt:

(3) Mit der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans kann gleichzeitig auch
der Flachennutzungsplan aufgestellt, gedndert oder ergdnzt werden (Parallelverfahren). Der Bebauungsplan
kann vor dem Flachennutzungsplan bekanntgemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten
anzunehmen ist. dall der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-

wickelt sein wird.

Da der FNP derzeit zur Genehmigung vorliegt, sind die Voraussetzungen des §8 Abs. 3
BauGB letzter Satz erfuilt.

Die GroRe des Baugebietes

Betreffend der Grolle des Baugebietes muR auf den ermittelten Bedarf im Rahmen der
Fortschreibung des FNP verwiesen werden. Unter Beteiligung der regionalen Planungs-
gemeinschaft sowie der Landesplanungsbehdrde wurde fur die Stadt Schweich, der im
ubrigen die besondere Funktion ,Wohnen" im ROP zugeordnet ist, ein Baulandflachen-
bedarf von 39,3 ha bis zum Jahr 2012 ermittelt.

Nach Abzug anrechenbarer Baullicken in Neubaugebieten sowie ungenutzter Reserven
im alten FNP und unter Berlcksichtigung der besonderen Funktion ,Wohnen" besteht ein
neu auszuweisender Bedarf von 31,2 ha. GemaR der Flachenbilanz der Begrindung zum
Bebauungsplan werden ca. 20,0 ha Baufldchen neu ausgewiesen. Von einer bedarfsori-
entierten Planung ist daher auszugehen.

Die Abgrenzung des Plangebietes berlcksichtigt die Belange
e einer geordneten Verkehrserschlielung
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e der Wassemiﬂschaﬂ
» der Okologie sowie der Okonomie.

Hier werden wesentliche Weichenstellungen fur die kinftige stadtische Entwicklung an-
gesprochen. Die Planung bertcksichtigt ,das Gebot der planerischen Konfliktbewalti-
gung” und kann daher nicht nur einen kurzfristigen Bedarf zum Inhalt haben.

Es ist ,verniinftigerweise geboten" die mit der VerkehrserschlieRung sowie der Was-
serwirtschaft ausgeldsten Probleme in einem Verfahren zu klaren. (vergl. BVerwG, Urt. v.
22.3.85 -4 C15.83) Das notwendige Baulandumlegungsverfahren setzt eine einheitliche
Betrachtung (Planung) voraus.

Die Lage der geplanten Ortsentlastungsstrae zwischen K38 und B53 ist das Ergebnis
umfassender Analysen und Alternativplanungen. Die optimierte Trasse setzt somit die
aufllere Begrenzung des Plangebietes.

Nur mit der jetzt gewahlten Abgrenzung des Plangebietes lassen sich z.B. die Fragen der
Larmvorsorge (Verkehrslarm) oder des Eigentums abschlielfend regeln.

Im Sinne einer langfristigen Sicherung von Wohnbauflachen sowie der Feststellung des
Schutzbedtrfnisses vor Verkehrslarm setzt die Einbeziehung dieser Flachen voraus.

Eine Einleitung des Baulandumlegungsverfahrens ist bisher nicht erfolgt, insoweit kann
Uber die Abgrenzung des Umlegungsgebietes noch keine letzt glltige Aussage getroffen
werden.

e innere ErschlieBung / Anbindung an Bernhard-Becker-Stralke und Bahnhofstralle
sowie Bauabschnittsbildung
Es gibt einen Grundsatzbeschlul? des Stadtrates, wonach die ErschlieRung des Bauge-
bietes ,Ermesgraben® Uber die K 39 Neu zu erfolgen hat. Der B-Plan setzt diesen Be-

schlufd um.
Weiterhin ist in diesen BeschluR eingebunden, dal, zur Vermeidung weiterer Belastun-
gen fur die Feldstrafle, Bahnhofstralle und Isselerstralle, keine Direktanschlisse vorzu-

sehen sind.

Die Planung der duReren Erschliefung ist mit dem zustandigen Stralenverkehrsamt der
K 35 abgestimmt und verkehrstechnisch geprift.
Bei einem Verkehrsflachenanteil von 10,7% flr innere ErschlielBung ist von einer sehr

wirtschaftlichen Erschliefung auszugehen.

« Ubernahme der Planfeststellung fiir den Bereich des Gewissers wErmesgraben®
Zur Klarstellung welcher Anteil aus dem Bereich der Planfeststellung ,Ermesgraben, als
Gewadsser und welcher Grinflachenanteil ist, wird im Bebauungsplan folgende Ergéanzung
aufgenommen:

o Darstellung des Planfeststellungsbereiches

o Kennzeichnung der Uferbereiche als 6ffentliche Grinflache, wobej eine farbliche Diffe-
renzierung zu den sonstigen offentl. Griinflachen vorgenommen wird.

* Kennzeichnung des eigentlichen Gewasserbereiches

Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmafllnahmen nach Naturschutzrecht und §1a BauGB
sind in Teil || der Begriindung (landespflegerischer Planungsbeitrag) erlautert.

Evtl. noch verbleibende Restbeeintrdchtigungen sowie sich hieraus ergebende Forderungen
wurden vom Stadtrat im Rahmen der Abw&gung gegenlber den Erfordernissen zum Ausbau
in Hinblick auf den Baulandbedarf zurtickgestelit.
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8.0 KOSTEN DER REALISIERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Art Masse x EP GP netto DM GP brutto DM
(incl. 16% MWSH,)

1. Offentliche Verkehrsflache §.620.688 10.000.000

2. Beleuchtung 332.500 385.700

3. Herstellung Ermesgraben It. Kosten- 666.000 772.560

ermittlung Unterlagen Planfeststel-
lung von 1997

4. Offentliche Grunflachen incl. Anlagen 3.000.000 3.480.000
zur Wasserrtickhaltung /- versicke-
rung
5. provis. RRB mit Schlammfang etc. 200.000 232.000
6. Strallenbaume 175.000 203.000
7. Larmschutzwall mit Bepflanzung 1.300.000 1.508.000
8. Ausgleichsmalnahmen aullerhalb 160.000 185.600
des Bebauungsplangebietes
9. Schmutzwasser 3.110.000 3.607.600
10.Wasserversorgung 2.2567.000 2.664.520
11.Niederschlagswasserbewirtschaftung 750.000 §70.000
aufRerhalb der Grunflachen
Summe 23.908.980
zuzuglich:

- K 39 Neu, Verfahrenskosten der Umlegung. Grundstuckskosten, Baunebenkosten (ca. 12% der
Baukosten)

Kostenangaben:
- Offtl. Verkehrsflache (1)- Ing.-Biiro John
- Schmutzwasser (9) Ing.-Blro Bambach+Gatzen u. Partner

- Wasserversorgung (10)
- Ermesgraben (3)
- Niederschlagswasserbewirtschaftung au-
Rerhalb der Grinflachen (11)
- Larmschutzwall (6) Ing.-Blro John und Bielefeld+Gillich+Heckel

- Grunflachen u. Bepflanzung (4, 5. 7, 8) Ing -Biro Bielefeld+Gillich+Heckel

Die Umlage der Erschliefungskosten erfolgt gemal der giltigen Beitragsordnung der Stadt Schweich
sowie fur die Grunflachen, den Ermesgraben sowie die externen Ausgleichsflachen gem. § 135a

BauGB
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9.0 FLACHENBILANZ

>m?ca. |2%ca.
Gesamiflache 414.902 100,0
o Offentliche Verkehrsflache 65.872 18.9
— davon Bereich K39 (inkl. Kreisel) (8.002)
— davon Projektstralle 1 (inkl. interner Kreuzung) (15.338)
— daven Projektstralle 2 (7.349)
— davon Projektstrafle 3 (inkl. Mindung in K35) (14.503)
— davon Projektstralten 4 — 17 (19.388)
—davon Fullwege 1-13 1.282)
o Offentliche Grinflachen 97.342 19,7
— davon Uferzone (15.692)
— davon Flachen fur Aufschiittungen (Larmschutzwall) (22.373)
» \Wasserfldchen und Flachen fur die Wasserwirtschaft... 7.839 1.9
e Flachen fir den Gemeinbedarf 4239 1,0
e Versorgungsflachen 179 0,0
Netto-Bauflachen 239.431 ¥4
— davon Allgemeine Wohngebiete (207.405)
— davon Mischgebiete (32.028)

Schweich, den ........coooccoiiiian.

30




