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1. ALLGEMEINES

1.1 Vorbemerkung

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um die Erweiterung des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes ,Kurze Anwand / Unter der Kirche” aus dem Jahre
1968 flr Flurstick 293/4.

Die Rechtskraft des bestehenden Bebauungsplanes bleibt hiervon unberiihrt.

Im wirksamen FNP der Stadt Schweich ist fur den jetzt tberplanten Bereich
~Gemeinbedarfsflache” (Klaranlage) ausgewiesen. Diese Nutzung ist jedoch seit Jah-
ren aufgegeben. Da das Grundstick von der Stralle ,Zum Leinpfad" erschlossen ist,
soll dieser Bereich als Abschlul des Baugebietes einer wohnbaulichen Nutzung zu-

gefuhrt werden.
Der Gberplante Bereich liegt aulerhalb der Hochwasserschutzzone der Mosel.

1.2 Gebietsabgrenzung

Das Gebiet grenzt unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung an. Es handelt sich
hierbei ausschliefflich um die Umnutzung bisher als Kldranlage genutzten Flache
Flurstick Nr. 293/4.

Die exakte Abgrenzung ist der Plandarstellung zu entnehmen.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN

In Karte 1 sind die derzeitigen Biotopstrukturen des Grundstickes sowie an-
grenzende Nutzungen dargestellt. Auf dem Grundstick Nr. 293/4 befindet sich inner-
halb eines Gehdizes aus Feldahorn (Acer campestre), Traubenkirsche (Prunus pa-
dus), Feldulme (Ulmus minor), Hasel (Corylus avellana) und Hartriegel (Cornus san-
guinea) das nicht mehr genutzte Gebaude einer alten Kigranlage. Die in der nord-
westlichen Ecke des Grundstiickes stehenden Feldulmen sind in der Roten Liste be-
drohter Gefal3pflanzen mit Gefdhrdungsgrad 2 als stark gefahrdet aufgefuhrt. Den
ostlichen Grundstiicksteil bildet eine von Gréasern dominierte Ruderalflur. In der Um-
gebung grenzen Hausgérten und Intensivgrinland an. Das Grundstiick ist Uber eine
vorhandene, asphaltierte Stichstralle erschlossen.

Sandige und kiesige, stellenweise lehmhaltige Talablagerungen der Mosel bilden den
geologischen Untergrund des Gebietes.

In Abhangigkeit vom Lehmgehalt des Bodens ist mit wechselnder, im Durchschnitt
hoher Wasserversickerungsrate des Untergrundes bei geringem Oberflachenabflufld
zu rechnen. Das Plangebiet liegt auferhalb des Uberschwemmungsbereiches der
stdlich gelegenen Mosel.

Neue Wohnhauser mit Ziergérten bilden den zur Mosel weisenden Ortsrand. Da das
Moseltal als Erholungsgebiet stark frequentiert wird, kommt einer harmonischen Ein-
bindung der Siedlungsrénder in ihre Umgebung hohe Bedeutung zu. Das Gebaude
der alten Kléranlage ist derzeit nicht sichtbar, da es durch den vorhandenen Gehélz-
bestand vollstandig verdeckt wird.
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Die Zielvorstellungen der ,,Planung vernetzter Biotopsysteme® werden durch das
Planungsvorhaben nicht betroften.

3 ZUSTANDSBEWERTUNG UND LANDESPFLEGERISCHE ZIELVOR-
STELLUNGEN

GemaR § 17 (2) LPfiG ist unabhéngig von der beabsichtigten Nutzungsanderung fiir
das Planungsgebiet aufzuzeigen, welche Ziele allein aus der Sicht der Umwelt-
vorsorge aufgrund Ubergeordneter Zielvorgaben und aufgrund der Bestandserhebung
und -bewertung zu verfolgen waren. Die Ziele werden der besseren Uberschaubarkeit
wegen auf Teilfunktionen (Naturraumpotentiale) bezogen.

Arten- und Biotopschutz

Auf dem beplanten Grundstiick ist derzeit ein dichtes Geholz aus Laubb&umen vor-
handen. Innerhalb des Gehdlzes sind an einer Stelle gut wiichsige junge Feldulmen
(Ulmus minor) vorhanden, die in der Roten Liste gefahrdeter GefaRpflanzen als stark
geféhrdet aufgenommen sind. Bundesweit ist der Bestand der Feldulme durch den
Befall mit dem Ulmen-Splintholzkafer und dadurch verursachter Pilzinfektion stark
dezimiert. Der Erhalt gesunder, gut wichsiger Jungbesténde ist daher von hoher Be-

deutung fur das Uberleben der Baumart.

Landschaftspflegerische Zielvorstellungen sind der Erhalt des vorhandenen Geholzes
und die Sicherung des Feldulmen-Vorkommens.

Bodenschutz und Wasserhaushalt

Auf dem unversiegelten Flédchenanteil des Plangebietes kann Niederschlagswasser
im durchléassigen Untergrund versickern und vom vorhandenen Baumbestand ver-
dunstet werden. Durch den Bau der Kléranlage wurde die urspriingliche Bodenober-
flache durch Boschungsauftrag verdndert. Gebaude und Fundamente nehmen eine
Flédche von ca. 250 m? ein, auf der die Bodenfunktionen und die Versickerung von
Niederschlagswasser unterbunden sind.

Zielvorstellung ist eine Wiederherstellung der Bodenfunktionen: insbesondere der
Wasserversickerungsfahigkeit auf der aktuell versiegelten Flache. Dies kann durch
den Abril3 der ehemaligen Klaranlage erreicht werden.

Landschaftsbild

Der zur Mosel weisende Ortsrand von Issel stellt eine gut sichtbare Struktur innerhalb
des Landschaftsbildes dar. Da der Uferbereich der Mosel mit einem Radweg als Na-
herholungsgebiet genutzt wird, kommt der Gestaltung eines gut eingegrinten Orts-
randes hohe Bedeutung zu.

Landschaftspflegerisches Ziel sind der Erhalt vorhandener Laubbiume und Ge-
holzstrukturen am Ortsrand sowie eine verbesserte Randbepflanzung bisher nicht
eingegrunter Grundstulcke.



Klimaschutz und Lufthygiene

Das beplante Grundstiick erfullt wegen seiner geringen Flachenausdehnung und sei-
ner Ortsrandiage keine nennenswerte klimatische Funktion.

4. AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Zur Umnutzung des Grundstlickes mufl das Gebaude der Kladranlage abgerissen
werden. Hiermit ist auch die weitgehende Rodung des vorhandenen Gehdizbe-

standes verbunden.

Baubedingte Auswirkungen:

- Entsiegelung durch Gebaudeabrif} auf einer Grundflache von ca. 250 m?.
- Rodung eines Laubgehdlzes auf ca. 500 m? Flache.

Anlagebedingte Wirkungen:

- Flachenentzug fur andere Nutzungen.

Flachenversiegelung durch Gebaude und Oberflachenbelage:
Uberbauung mit 1 neuen Gebaude 250 m?
Zufahr _80m?

Flachenneuversiegelungca. 300 m?
Sichtbarkeit des am Orisrand gelegenen Gebaudes.
Geringflugig erhéhter Oberflachenabflul vom zusétzlich versiegelten Flachenan-
teil.
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5. DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN ENTWURF

5.1 Stadtebauliche Konzeption

5.1.1 Allgemeines

Durch die gednderten Nutzungsanspriche an die (berplante Flache, bedingt durch
die Betriebsaufgabe der Klaranlage, wurde eine Uberarbeitung des Bebauungsplanes
aus dem Jahre 1968 erforderlich.

Durch die vorgesehene Realisierung der Planung wird der bestehende Anschlufd an
Stralle sowie Ver- und Entsorgungsaniagen zur Errichtung eines weiteren Gebaudes
genutzt.



Als stadtebauliche Zielvorgaben sind anzusehen:

— Neuordnung bisher als Kldranlage genutzter Flachen unter Beachtung baulicher
Strukturen des Umfeldes

- Beachtung landespflegerischer Vorgaben, insbesondere Sicherung der Orts-
randsituation

~ Sicherung von Schutzanspruchen (Sichtschutz) angrenzender Wohngebaude

- Sicherung der ErschlieBung bei gleichzeitiger Minimierung der hiervon ausge-
henden Stérung

- Begrenzung der AbfluBmenge von Oberflachenwasser.

5.1.2 ErschlieBung

Die ErschlieRung erfolgt durch Anschiu an die bestehende Strale ,Zum Leinpfad".

5.1.3 Nutzungsverteilung

Der Geltungsbereich wird als ,allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen. Das Umfeld
stérende Nutzungen sind durch Festsetzung ausgeschlossen. Aufgrund des Wohn-
gebietscharakters sind daher Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 sowie Ausnahmen
gem. Abs. 3 sind unzuldssig.

Evil. Nutzungseinschrankungen aufgrund der Vornutzung (Altlasten) wurden einge-
hend diskutiert. Es liegen keine Erkenntnisse vor, welche die gepl. Nutzung ein-
schrdanken oder weitergehende Untersuchungen rechtfertigen wirden. Soweit Verun-
reinigungen festzustellen sind, sind diese durch den kunftigen Bauhermn zu beseiti-
gen, ggfs. erfolgt ein Bodenaustausch.

5.1.4 Besondere bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Wie bereits in den vorangegangenen Kapiteln ausgefiihrt, wird eine fur die an-
grenzende Bebauung mdéglichst stdrungsfreie Anordnung der geplanten Bebauung
angestrebt. Gleichzeitig ergeben sich durch Bauform, Bauvolumen und Hohenent-
wicklung formale Beziige zur jungeren baulichen Entwicklung.

Zur Erreichung dieser stadtebaulichen Zielvorgaben sind besondere Regelungen in
Form von textlichen Festsetzungen erforderlich. Diese betreffen insbesondere:

o Stellung der Gebaude, Firstrichtung
s Bauhdhenbeschrankung, Dachlandschaft:

Die Begrindung der Festsetzungen von Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9(1)20 BauGB, von Pflanzpflichten
und -geboten gem. § 9(1)25 BauGB, sowie von &ffentlichen Griinfidachen gem. §
9(1)15 BauGB ist Kap. 5 zu entnehmen.
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5.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschlull an das offentiiche Netz sichergestellt.
Zur Entlastung der Kanalisation ist durch Festsetzung die teilweise Wiederverwen-

dung bzw. Versickerung des Niederschiagwassers sichergestellt.

5.3

Eigentumsverhéltnisse

Die durch die B-Planénderung betroffene Flache befindet sich im privatem Eigentum.
Die Neuordnung der Grundstuckssituation ist durch die Anderung nicht ausgeldst.

5.4 Begriindung der textlichen Festsetzungen
Ziffer Rechts- Begrundung
grundlage
A Generell gilt § 9(1) BauGB
A1, § 9(1)1 BauGB Ergibt sich aus § 1(1) BauGB.
Satz 1
A1, § 1(5) BauNVvO Das gesamte Baugebiet soll iberwiegend dem Wohnen die-
Satz 2 nen. Lediglich stérungsunempfindliche Nutzungen sind er-
winscht. Dem Ruhebeddirfnis innerhalb des Baugebietes wird
hiermit Rechnung getragen.
Ad § 9(1)6 BauGB Das gesamte Umfeld des B-Plan Bereiches ist durch Ein-
iLV.m. § 1(5) u. familienh&auser gepréagt.
' 1§15(1) BauNVO | Zur Vermeidung von ungewollter und unkontrollierbarer Ver-
dichtung und hiervon ausgehender Larmbeléstigung
(ruhender und flieRender Verkehr) wurde die Anzahl der
Wohneinheilen eingeschrankt. Diese Festsetzung hat nach-
barschitzenden Charakier.
A3 § 20(3) BauNVO | Diese Festsetzung dient der Erhaltung des Gebietscharakters
sowie der Begrenzung der Gebaudevolumen.

B Generell gilt § 9(4) BauGB

.V.m. § 86 LBauO

B1 § 86(1)1 LBauO Die Gebaudestellung ist Teil des sladtebaulichen Ordnungs-
§ 9(1)2 BauGB prinzips abgeleitet aus dem Bestand und der erforderlichen
Ricksichtnahme zu angrenzenden vorh. Gebauden.

B2 § 5(2) LBauO Das geneigte Dach biidet innerhalb der Gemarkung die vor-
herrschende Bauform und pragt die bestehende Dachiand-
schafi.

B3 § 18(1) BauNVO | Diese Festsetzung ist Voraussetzung zur Einhaltung des ge-

§ 10 LBauO winschten Bauvolumens im Hinblick auf den angestrebten
Gebietscharakier (siehe auch Festsetzung B4).
Ziffer Rechts- Begrindung
grundiage
B3, B4 |§86(1)1 LBauO Die Fesisetzung dient der Begrenzung der Geb&udevolumen

§ 16(4) u. 18(1)

sowie der Einhallung des angestrebten Gebietscharakiers.

BauNVO
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C Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

C1 § 9(1)20 BauGB |Festsetzung zum Teilerhalt von Bodenfunktionen und Was-
i.V.m. serversickerung auf befestigten Flachen.
§ 13 {Bau0

c2 § 9(1)20 BauGB | Festsetzung zur &rtlichen Versickerung des oberflachlichen
i.vV.m. Abflusses von Niederschlagswasser am Entstehungsort.
§ 2(2) LWG

D Pflanzgebote

D1-D3 | §9(1)25 BauGB Festsetzung zur Sicherung besonders erhaltenswerter Teile
des Geholzbestandes, Erhalt der Grundstlckseingriinung

D4 D5 Festsetzung der ausreichenden Begriinung des Grund-
stiickes mit einheimischen, standortgerechten Arten.

D6 Die Festsetzung unterbindet die Beeintrachtigung des Land-
schafisbildes durch landschaftsuntypische Vegetations-
strukturen.

6. ANFORDERUNGEN AN DIE ERSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES UND
VORGESEHENE VERMEIDUNGS- UND KOMPENSATIONSMARNAHMEN

Bodenschutz

Zielvorstellung: Erhalt nicht bebauter, dauerhaft bewachsener Béden und ihrer Le-
bensraum- und Regelungsfunktionen (Wasserrickhaltung, Gasaustausch, Filter-

leistung etc.).

Zu erwartende Beeintrachtigungen: Verlust der Bodenfunktionen auf der gegeniber
dem Bestand zuséatzlich versiegelten Flache.

VermeidungsmaRnahmen:

- Die Flachen-Neuversiegelung wird durch die Umnutzung bereits jetzt versiegelter
Bodenflachen auf ca. 250 m? mdglichst gering gehalten (Abri der Klaranlage).
Gegeniber dem jetzigen Bestand verbleibt eine zusatzlich versiegelte Flache von
ca. 50 m? fur Zufahrt und andere Aullenflachen.

- Auf den Aufienflachen werden Teilfunktionen des Bodens mit der Festsetzung
wasserdurchldssiger Belage fur die Befestigung von Zufahrt und anderen Aufien-

flachen erhalten (textl. Festsetzung C 1).
Verbleibender Kompensationsbedarf: keiner

Wasserhaushalt

Zielvorstellung: Erhalt der derzeitigen Versickerungsrate von Niederschlagswasser
auf dem Grundstick.

Zu erwartende Beeintréchtiqungen: Unterbundene Wasserversickerung auf der ge-
geniber dem Bestand zusétzlich befestigten Flache von ca. 50 m? Dadurch ge-
ringfigig erhéhter Anfall von oberflachig abflieRendem Niederschlagswasser auf dem

Grundstiick.




S D

Vermeidungsmaflinahmen:

Um den zusatzlichen Abflul? von Niederschiagswasser méglichst gering zu halten,
werden fir die Befestigung von Zufahrt und anderen Auflenflachen wasserdurch-
ldssige Belage (Rasengitterstein, Schotterrasen 0.4.) festgesetzt (textl. Festset-

zung C 1).

Kompensationsmalnahme:
Der nicht vermeidbare zusatzliche Abflull von Niederschlagswasser ist auf dem

Grundstick zurlickzuhalten und zu versickern. Hierzu ist innerhalb der ausge-
wiesenen privaten Grinflache am sudlichen Rand des Grundstiickes ein offener
Graben oder eine Rickhaltemulde anzulegen, in die das Niederschlagswasser
einzuleiten und zu versickern ist. Eine Einleitung von Niederschlagswasser in die
Kanalisation ist nicht zuldssig (textl. Festsetzung C 2).

Verbleibender Kompensationsbedarf: keiner

Arten- und Biotopschutz

Zielvorstellungen: Erhalt des Geholzes als Kleinstruktur am Ortsrand. Erhalt des Vor-
kommens der Feldulme.

Zu erwartende Beeintrachtiqungen:
Rodung des Gehoélzes auf einer Flache von etwa 500 m2

Vermeidungsmalnahmen: (Festsetzungen D1 - D3)

- Teilweiser Erhalt von Gehdlzen an der in Richtung Mosel weisenden Grund-
stlicksgrenze. Ausweisung als private Grinflache. Flache: 130 m?

- Erhalt der Feldulmen in der nordwestlichen Ecke des Grundstlickes auf ca. 30 m?

Flache.

Kompensationsmalinahme: Neupflanzung einheimischer Baume auf dem Grundstlck
auf ca. 150 m? (Festsetzungen D4 u. D5)

Verbleibender Kompensationsbedarf: Neuanlage von Geholzen auf einer Flache von
ca. 200 m2.

Landschaftsbild

Zielvorstellung: Erhalt des Geholizes als Bestandteil der Ortsrandeingrinung.

Zu erwartende Beeintrachtigung:
- Rodung des Gehdizes auf einer Flache von etwa 500 m2.

Vermeidungsmaflnahmen:
- Randlicher Erhalt vorhandener Baume an der in Richtung Mosel weisenden

Grundstlcksgrenze als Eingrinung (Festsetzungen D1 u. D3).

Kompensationsmalinahmen:
- Ergénzung der Ortsrandbegrinung durch Neupflanzung einheimischer Baume an
den GrundstlUcksgrenzen (Festsetzungen D4 u. D5).

Verbleibender Kompensationsbedarf: keiner
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7.  ABWAGUNG: AUSGLEICHBARKEIT UNVERMEIDBARER BEEIN-
TRACHTIGUNGEN UND BEGRUNDUNG DER ABWEICHUNG VON DEN
LANDESPFLEGERISCHEN ZIELVORSTELLUNGEN

Durch die Umnutzung einer bereits weitgehend versiegelten Bodenflache innerhalb
des bereits durch Bebauung vorgepragten Ortsrandbereiches wird durch die vorge-
sehene BaumaRnahme ein weiterer Verbrauch von Flédchen in der offenen Land-

schaft vermieden.

Aufgrund der besonderen Ausgangssituation - Uberplanung einer bereits versiegelten
Fldche mit eingeschrénkter Funktion fiir die Potentiale Bodenschutz und Wasser-
haushalt - konnen mit der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung Beein-
trachtigungen der beiden genannten Potentiale weitestgehend vermieden werden.
Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes am ohnehin von Bebauung bestimmten
Ortsrand wird durch den Erhalt des Gehélzes zur Mose! hin und durch die Neupflan-
zung standortgerechter Laubgehdlze vermieden.

Eine Abweichung von den landespflegerischen Zielvorstellungen ergibt sich dagegen
fur das Potential Arten- und Biotopschutz durch die erforderliche Rodung des vorhan-
denen Gehdlzes. Teile des Gehdlzbestandes - darunter der erhaltenswerte Feldul-
menbestand - kénnen auf dem Grundstick erhalten werden. Da aufgrund der be-
grenzten Platzverhaitnisse dariiberhinaus auf dem Grundstiick nur in begrenztem
Umfang Neupflanzungen moglich sind, ist ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffes
nicht erreichbar, ohne das Bauvorhaben ganzlich in Frage zu stellen. In Anbetracht
der angespannten Grundstlckssituation und des beziiglich der Potentiale Boden-
schutz und Wasserhaushalt wiinschenswerten Abrisses der alten Klaranlage wagt die
Gemeinde in diesem Fall zuungunsten der landespflegerischen Belange ab und ver-
zichtet auf eine vollsténdige Kompensation des Eingriffes in das Potential Arten- und
Biotopschutz.

8. ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die ErschlieRung erfolgt ausschlieBlich auf privater Ebene. Erschlielungskosten ent-
stehen somit nicht.

9.  FLACHENBILANZ

Die Erstellung einer Flachenbilanz kann entfallen, da die Bebauungsplan-Aus-

weisungen ausschlieltlich ein Flurstick betreffen und die Neuordnung privatrechtlich
erfolgt.

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

Porten, Blrgermeister
10
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