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1. Planungssituation, Ziel und Zweck der Planung

Die Ortsgemeinde Urmitz ist zum Einen ein attraktiver Wohnort im Ballungsraum Kob-
lenz/Neuwied; zum Anderen hat die Ortsgemeinde durch die entsprechende Bauleitpla-
nung zwei Gewerbegebiete entwickelt, in denen sich bereits zahlreiche mittelstéandige
Gewerbebetriebe angesiedelt haben.

Sowohl Einwohnerzahl als auch Siedlungsflache sind seit Jahren stets steigend.

Die bebaute Ortslage von Urmitz wird im Norden vom Rhein und im Sidwesten von der
K 44 begrenzt. Im stiddstlichen Bereich grenzt die vorhandene Wohnbauflache teilweise
an die durch Rechtsverordnung vom 03.03.1982 (in Kraft seit 16.03.1982) festgesetzte
Wasserschutzzone Il. Aufgrund dieser vorgegebenen Umgrenzungen ist eine bauliche
Weiterentwicklung der Ortsgemeinde nur noch in einem eng begrenzten Rahmen maog-
lich.

Andererseits besteht in der Gemeinde weiterhin hohe Nachfrage nach Wohnbauland so-
wie nach gewerblichen Flachen. Es gibt zwar in Urmitz per 31.12.2005 noch 65 Bauplat-
ze innerhalb rechtskréftiger Bebauungsplangebiete, die sofort bebaut werden kénnten,
diese befinden sich jedoch allesamt in privater Hand und werden von den jeweiligen Ei-
gentiimern dem allgemeinen Markt aus Griinden kiinftiger Eigennutzung nicht zur Verfi-
gung gestellt. Insofern sieht es die Ortsgemeinde als ihre Verpflichtung an, weitere Bau-
flachen zur Verfugung zu stellen. Hierzu bieten sich die Flachen zwischen der vorhande-
nen Wohnbebauung an der StralRe ,Im Hofacker" und der gewerblichen Bebauung an der
.Bruckenstrale" (Gewerbegebiet ,Oberster Hofacker®) an.

Die vorliegende Planung mit ca. 16 Baugrundstiicken tragt somit dazu bei, die Eigen-

tumsbildung weiterer Kreise der Bevolkerung zu férdern.

Zusammenfassend lassen sich folgende stadtebauliche Ziele formulieren:

*  Deckung des Baulandbedarfes

*  Attraktivierung des Wohn- und Gewerbestandortes

* schrittweise SchlieBung der Baullicke zwischen dem Wohngebiet und dem Gewerbe

gebiet

2. Stadtebauliche Erforderlichkeit der Planung (8 1 Abs. 3 BauGB)

Um die v.g. Planungsziele zu erreichen, ist die vorliegende Bauleitplanung erforderlich im

Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB. Sie schafft die rechtlichen Grundlagen fiir die spatere Rea-

lisierung des Bebauungsplanes (Bodenordnung, ErschlieBung, Bebauung).
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3. Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Baulei tplanung

3.1.

3.2.

3.3.

Landesentwicklungsprogramm (LEP [II)

Die Raumstrukturgliederung des LEP Il sieht fiir die Verbandsgemeinde Weil3en-
thurm die Ausweisung "hochverdichteter Raum" (Z 2.1.1) vor. In der 6kologischen
Raumgliederung des LEP IIl wird das gesamte Verbandsgemeindegebiet als "vor-

wiegend Sanierungsprogramm" dargestellt (G 2.1.4.1).

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Wester  wald

Das Gebiet der Verbandsgemeinde WeilRenthurm ist im Regionalen Raumordnungs-
plan "Mittelrhein-Westerwald" dem Mittelbereich Koblenz zugeordnet.

Die Ortsgemeinde Urmitz gehoért zum Verdichtungsraum Strukturtyp | mit insgesamt
gunstiger Struktur. Es soll eine Eigenentwicklung fiir die Gemeinde angestrebt wer-
den. Das nachste Grundzentrum ist Mulheim-Karlich. Mittelzentren in der ndheren
Umgebung sind Andernach und Neuwied. Das Oberzentrum Koblenz ist ebenfalls

nicht weit entfernt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (8 8 A bs. 2 BauGB)

Die wirksame Flachennutzungsplan-Fortschreibung beinhaltet als Vorgabe fir das
Plangebiet "Gemischte Bauflache". Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan

somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Planungsgrundlagen

4.1.

4.2.

4.3.

Einbindung in das GemeindestralRennetz

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Hauptstral3e. Die Hauptstral3e miindet ca.
50 m weiter 6stlich in die Landesstral3e L 126, so dass eine schnelle Anbindung an
das Uberortliche StralRennetz gegeben ist. Im Osten grenzt ein Wirtschaftsweg an

das Plangebiet.

Topographie und Gebaudebestand

Das Gebiet ist verhéltnismafig eben. Im westlichen Bereich besteht eine Garagen-
anlage, die sich zum Teil im Eigentum der Ortsgemeinde befindet. Diese Anlage soll

im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mit tiberplant werden.

Vorgaben durch die umliegende Bebauung

Die Planung liegt zwischen der vorhandenen Wohnbebauung an der Stral3e ,Im Ho-

facker" und der gewerblichen Bebauung an der ,BriickenstraRe* (Gewerbegebiet ,O-
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berster Hofacker").

Im Stiden grenzt eine KFZ — Reparatur - Werkstatt an den Planbereich.

4.4. Vorgaben durch die umliegende Ortsgestaltung

Die angrenzende Wohnbebauung weist Uberwiegend eine zweigeschossige Bebau-
ung auf.

Im Gewerbegebiet sind Hallen mit einer Hohe von max. 12 m zulassig.

4.5. Vorhandene Infrastruktur

Ein Kindergarten befindet sich im Ortskern an der ,Jahnstral3e”.

Die Grundschule liegt an der HauptstralRe. Weiterfihrende Schulen (Hauptschule,
Realschule, Gymnasium) befinden sich in Milheim-Karlich, Andernach, Bendorf, Ko-
blenz und Neuwied.

Sporteinrichtungen (Sportplatz, Sporthalle, Tennisplatze) liegen nérdlich des Plan-
gebietes, zwischen der Hauptstral’e und dem Rhein.

Die nachsten Einkaufsstatten liegen an der Straf3e ,Im Hofacker”. Weitere Einzel-
handelseinrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich an der Hauptstrale im
Ortszentrum. Giter des mittel- und langfristigen Bedarfs sind in Koblenz, Andernach,
Neuwied oder im Gewerbegebiet Mulheim-Karlich zu bekommen.

5. Grundzige der stadtebaulichen Konzeption
5.1. Verkehrliche Erschlieung
Die aul3ere ErschlieBung erfolgt Uber die ,HauptstraRe” zur L 126 (Rheindorfer Stra-
3e).

Zur inneren Erschlief3ung soll eine neue ErschlieBungsstralRe von der HauptstralRe

aus in etwa mittig in das Plangebiet hinein geflihrt werden. Der im Osten an das Ge-
biet angrenzende Wirtschaftsweg soll erhalten bleiben, da er weiterhin zur Erschlie-
Bung der riickwartigen Grundstticke erforderlich ist. Alle Stral3en sind als Mischfla-
chen fur Fahrzeuge, Radfahrer und Fuf3géanger nach den Empfehlungen fir die An-
lage von ErschlieBungsstralen (EAE 85/95) auszubauen. Der Bebauungsplan setzt
lediglich die StraRenbegrenzungslinien fest, die StraRenraumgestaltung erfolgt im
Rahmen der nachfolgenden StralRenplanung.

Die Verkehrsflache der HaupterschlieBungsstral3e ist so dimensioniert, daf3 die fir
den ruhenden Verkehr erforderlichen 6ffentlichen KFZ - Stellplatze innerhalb dieser
Flachen angeordnet werden kénnen.

Die HaupterschlieBungsstraf3e wird mit einem Stralenquerschnitt von 6,00 m bis zu
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einem (Wende-) Platzbereich geflihrt. Die hieran angebundenen Anliegerstral3en
haben einen reduzierten Querschnitt von. 4,00 m. Die Wendeanlage hat einen Fla-
chenbedarf von 16 m x 23 m und ist fiir das Rangieren eines Miillfahrzeuges geeig-
net. Fur die von den Anliegerstraen erschlossenen Grundstiicke wurden an der
StralReneinmindung zur HaupterschlieRungsstral3e Milltonnenstandplatze vorgese-
hen, die von den betreffenden Anwohnern nur am Abend vor und am Tag der Mull-
abfuhr in Anspruch genommen werden durfen.

Durch die Wendeanlage in der v.g. Breite ist darlber hinaus gewahrleistet, dass bei
einer evtl. Erweiterung des Mischgebietes in stdlicher Richtung eine entsprechende

ErschlieBungsmoglichkeit gegeben ist.

5.2. Bauliche Nutzung
5.2.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist insgesamt als "gemischte Bauflache" ausgewiesen. Zulassig
sind die in § 6 der BauNVO beschriebenen Nutzungen unter Ausschluss der in
§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO (Tankstellen) sowie in 8 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnu-
gungsstatten) genannten Anlagen. Diese Nutzungen sind unzuldssig, um das

Mischgebiet von belastenden Stérungen freizuhalten.

5.2.2. Mal der baulichen Nutzung

Bauweise

Fir die Bebauung entlang der HauptstraBe wurde eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Aus Griinden des Immissionsschutzes muss hier eine Riegelbe-
bauung entstehen. Auf die entsprechenden Erlauterungen unter dem Punkt
Immissionsschutz wird verwiesen.

Fir den Ubrigen Teil des Baugebietes wurde eine offene Bauweise mit der
MaRgabe festgesetzt, dafd lediglich Einzel- oder Doppelhauser errichtet werden
durfen. Hausgruppen sind nicht zulassig, da sie in einem Mischgebiet nicht

sinnvoll sind.

Grundflachenzahl (GRZ)
Die maximal zulassige bauliche Nutzung wird iber die Grundflachen- und Ge-
schol3flachenzahl (GRZ/GFZ) bestimmt. Die Grundflachenzahl ist mit 0,6 ange-

geben. Hierdurch wird eine ausreichende bauliche Nutzung ermdglicht.

Geschol3flachenzahl (GFZz)
Die Gescholflachenzahl wurde dementsprechend bei einer maximal zweige-
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schossigen Bebauung auf 1,2 festgesetzt.

Gebaudehothe
Eine Festsetzung der maximal zuldssigen Bauhthe soll eine unverhaltnismaRig
hohe Bebauung ausschliel3en. Die Firsthbhe wurde daher auf maximal 11 m

Uber der StralRenoberkante festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
Im gesamten Plangebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig. Dies ge-
wahrt einerseits ein ausreichendes Maf} an Baufreiheit und andererseits ent-

steht hierdurch keine zu massive Bebauung.

Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten

Zur Verhinderung der Errichtung gréf3erer Mietobjekte sowie zur Vermeidung
eines zu hohen Verkehrsaufkommens innerhalb des neuen Baugebietes durch
Ziel- und Quellverkehr wird die Anzahl der Wohneinheiten bei der Errichtung
von Einzelhdusern auf max. 3 und bei der Errichtung von Doppelhausern auf

max. 2 je Gebaude beschrankt.

Mindestgrol3e der Baugrundstiicke

Aus den gleichen v.g. Griinden wird eine Mindestgro3e der Baugrundstiicke
vorgeschrieben. Bei der Errichtung von Doppelhausern muR3 die Gré3e des
Grundstiickes mindestens 300 gm und bei der Errichtung von Einzelhdusern

mindestens 400 gm betragen.

Immissionsschutz

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich mehrere Larmquellen, die von
einem Fachbiro gutachterlich untersucht worden sind. So wurden die Ver-
kehrsgerauschimmissionen der nérdlich angrenzenden HauptstralRe sowie der

Ostlich gelegenen Bahnlinie Koblenz/Neuwied begutachtet. Weiterhin wurden

die Betriebsgerduschimmissionen der nordlich gelegenen Sporthalle mit Park-
platz sowie des sudlich angrenzenden Autohauses untersucht.

Wie aus dem Gutachten zu entnehmen ist, liegen aufgrund des Verkehrslarms
sowohl zur Tages- als auch zur Nachtzeit Orientierungswerttiberschreitungen
vor <gemaf der DIN 18005 gelten fiir ein Mischgebiet folgende Orientierungs-
werte: tags 60 db(A); nachts 50 db(A)>. Die Uberschreitung zur Nachtzeit resul-

tiert aus den zu erwartenden Schienenverkehrsgerdauschen.
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Beziiglich der Betriebsgerauschimmissionen  wird der Tageswert lediglich im
sudlichen Planbereich durch das Autohaus geringfiigig tberschritten. Zur
Nachtzeit liegen Richtwertiiberschreitungen insbesondere bei Festveranstaltun-
gen in der Sporthalle mit gleichzeitiger Parkplatzbenutzung vor <geméan der TA
Larm gelten fur ein Mischgebiet folgende Immissionsrichtwerte: tags 60 db(A);
nachts 45 db(A)>.

Da aufgrund von mangelnden Platzverhéltnissen bzw. der geringen Grof3e des
Plangebietes aktive Larmschutzmaf3nahmen in Form von Erdwéllen oder Larm-
schutzwanden - mit einer Ausnahme - nicht in Frage kommen, sind zur Verbes-
serung der Gerauschsituation lediglich planerische und passive Schallschutz-
mafinahmen maoglich.

Eine wesentliche MaRnahme ist die Festsetzung einer Riegelbebauung ent-
lang der Hauptstral3e (Larmschutzbereich A ). In der hier festgesetzten abwei-
chenden Bauweise sind Einzel- und Doppelhdauser mit der Maf3gabe zulassig,
dass zwischen den Hauptgebauden und den seitlichen Grundstiicksgrenzen
zwingend eine Garage (kein offenes Carport) und/oder ein sonstiges Nebenge-
baude zu errichten ist. Dariiber hinaus miissen die Garagen und Nebengebau-
de eine Mindestdachneigung von 30 °einhalten, so d ass zwangslaufig eine HO-
he von ca. 4,40 m entsteht. Ferner sind fur den Larmschutzbereich A Festset-
zungen zu den BauschallddmmalRen fur Wande, Dachflachen sowie Fenster
getroffen. Weiterhin ist die Firstrichtung entlang der HauptstraRe fir alle Ge-
baude, d.h. auch fur Garagen und Nebengebaude parallel zur Hauptstrafie
festgesetzt.

Die Umsetzung solcher Larmschutzfestsetzungen erfordert zwar von dem je-
weiligen Planer eine sorgféltige und anspruchsvolle Planung, die jedoch durch-
aus machbar ist. Eine sinnvolle Grundrissgestaltung ist auch bei Einhaltung der
Festsetzungen nicht ausgeschlossen. Das Plangebiet ist trotz solcher Larm-
schutzmalinahmen ohne zu groRen zuséatzlichen technischen sowie finanziellen
Aufwand bebaubar.

Die Larmschutzfestsetzungen fir den Larmschutzbereich B sind geringer, so
z.B. die im Text getroffenen Regelungen zu den Bauschallddmmalen in den
Obergeschossen.

Die passiven Larmschutzfestsetzungen in Bereich B in den Erdgeschossen fin-
den nur Anwendung, wenn der Larmschutzbereich A noch nicht vollstandig be-
baut ist. Ist der Bereich A zu 100 % bebaut, bietet diese Hauserzeile den not-
wendigen Schutz und die Festsetzung Textziffer 1.7.4 ist nicht mehr anzuwen-

den.
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GemaR den Ausfiihrungen des Gutachtens resultieren die geringfiigigen Uber-
schreitungen der Betriebsgerausche durch das sudlich angrenzende Autohaus
ausschlieBlich durch gerauschintensive Arbeiten bei gelegentlichen Reparatur-
arbeiten bei getffnetem Hallentor. Diese Problematik wurde mit dem Firmenin-
haber besprochen. Da die gerdauschintensiven Arbeiten nur selten durchgefiihrt
werden, soll mit dem Firmeninhaber ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen
werden, in dem sich der Firmeninhaber verpflichtet, diese Arbeiten nur bei ge-
schlossenen Hallentoren durchzuftihren. Da ein solcher Vertrag jedoch noch
nicht vorliegt, ist an der sudlichen Plangebietsgrenze die Errichtung einer Larm-
schutzwand in einer H6he von 2,50 m als aktiver Larmschutz festgesetzt. Hier
konnte beispielsweise eine Pflanzwand errichtet werden. Hierdurch ist der
Schutz der AuRenwohnbereiche vor den Immissionen des Autohauses auf je-
den Fall gewahrleistet. Sofern der stadtebauliche Vertrag mit der Verpflichtung
des Firmeninhabers vorliegt, kénnte auf die Errichtung der Larmschutzwand
verzichtet werden. Mit dieser Regelung ist sowohl den Belangen des Autohau-
ses als auch den Belangen des kiinftigen Baugebietes Rechnung getragen.
Verschiedene im Gutachten genannte MafRnahmen, die durch das Autohaus zu
leisten bzw. bei der Nutzung der Sporthalle berlcksichtigt werden muf3ten, kén-
nen planerisch im Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht festgesetzt werden.

Die in einem separaten Gutachten durchgefiihrte Uberpriifung der Immissionen
des Sportplatzes an der Sporthalle hat ergeben, dass diese Larmquelle keine

zu berticksichtigenden Auswirkungen auf das Plangebiet hat.

Bei Einhaltung der gesamten v.g. Immissionsschutzfestsetzungen bestehen aus
schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die ErschlielBung des Plangebie-
tes mit Wohn- und Geschaftshausern. Die Schallschutzfestsetzungen gewahr-
leisten, dass die geplante Nutzung mit den vorhandenen LArmimmissionen ver-
einbar ist. Den gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berticksichtigenden Belangen
bez. den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se wird durch die vorliegende Planung ausreichend Rechnung getragen.

Firstrichtung

Fur die gesamte Bauzeile entlang der Hauptstral3e ist die Firstrichtung fur alle
Gebaude, d.h. auch fiir Garagen und Nebengebaude parallel zur Hauptstralle
festgesetzt. Auch diese Festlegung resultiert aus dem Immissionsschutzgutach-

ten. Entsprechende Erlauterungen sind unter dem Punkt Immissionsschutz dar-

9/19



gelegt.
Im Ubrigen Plangebiet ist die Firstrichtung zur eigenen Gestaltungsfreiheit des

Bauherrn freigestellt.

6. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspla  nung
Vorbemerkung:
Mit Wirkung vom 13.10.2005 wurde das Landespflegegesetz (LPfIG) durch das Landes-
naturschutzgesetz (LNatSchG) abgeldst. Allerdings ist im vorliegenden Falle § 55 Abs. 2

LNatSchG anzuwenden, wonach bei Planverfahren, mit deren Aufstellung beim In-Kraft-
Treten des LNatSchG bereits begonnen worden war, der § 17 LPfIG weiter anzuwenden

ist.

6.1. Landespflegerischer Fachbeitrag

Zur Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie zur Formulierung von
Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen hat das Biro Dr. Sprengnetter und
Partner im Juni 1997 den landespflegerischen Planungsbeitrag gemaf § 17 LPfIG
erarbeitet.

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes wurde der Fachbeitrag im No-
vember 2005 sowie im April 2006 konkretisiert (in der Anlage beigefligt).

Ein Abstimmungstermin (gem. § 17 Abs. 3 LPfIG i.V.m. der entsprechenden VV) mit
der Unteren Landespflegebehdrde und den anerkannten Landespflegeverbénden
hat nicht stattgefunden. Die Abstimmung erfolgt in ausreichender Form im Rahmen
der Verfahrens nach § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 BauGB.

6.2 Inteqgration der landespflegerischen Zielvorstel lungen in den Bebauungs-
plan/Abwéagung gem. 88 1a und 1 Abs. 6 BauGB

Der landespflegerische Fachbeitrag (Teil I) stellt als Ergebnis fest, dass als Konflikt-

potential der Verlust von Lebensraum fir Flora und Fauna und die Verschiebung des
Artenspektrums anzusprechen ist. Des weiteren stehen im Vordergrund der Konflikte
der Verlust der Bodenfunktionen, die verminderte Grundwasserneubildung und der
verstarkte Oberflachenwasserabflufl3 durch die Versiegelung.

Die Verschlechterungen mikro- und bioklimatischer Bedingungen innerhalb des ge-
planten Baugebietes sind aufgrund der Plangebietsgrof3e gering einzustufen. Der
Eingriff in die Erholungsfunktion und das Landschaftsbild werden als unerheblich ein-
geschatzt.

Das Plangebiet liegt relativ isoliert zwischen vorhandener Wohnbebauung, Gewerbe
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und o6ffentlicher Einrichtungen. Eine Verbindung/Kontakt zu intakten Streuobstbe-
standen besteht nicht mehr. Lediglich Giber das nérdlich der Hauptstral3e befindliche
Feldgeholz und der Abpflanzung des Sportzentrums ist eine Anbindung zur offenen
Landschaft gegeben.

Unter Berlcksichtigung der 0.g. Aspekte und unter dem Gesichtspunkt eines spar-
samen Umganges mit Grund und Boden wird in der gegebenen Ortslage die Kon-
zentration von Bebauung empfohlen. Die derzeitige Wertigkeit des Plangebietes kann
nur in seiner Gesamtheit aufrecht erhalten bzw. verbessert werden. Die Herausnah-
me und Aufwertung einzelner Bereiche aus der potentiellen Baulandflache stellen
keine 6kologisch sinnvolle MaRnahme dar, da die Standortbedingungen spezialisier-
ter Arten verandert und Mindestarealanspriche unterschritten werden. Von daher er-
scheint es nicht zwingend erforderlich, funktionale KompensationsmalRnahmen im
Gebiet durchzufihren.

Aus landespflegerischer Sicht ist in diesem konkreten Fall die Aufwertung einer zu-
sammenhangenden, im funktionalen Zusammenhang stehenden Flache auf3erhalb
des Plangebietes 6kologisch sinnvoll und wirksamer. Durch solche MalRnahmen wer-
den Ersatzlebensraume fiir die im Plangebiet verdrangten Pflanzen und Tiere ge-
schaffen.

Aufgrund dessen ist innerhalb des eigentlichen Plangebietes lediglich die Anlage ei-
ner kleinen Teilflache als 6ffentliche Begriinungsflache mit den entsprechenden
Pflanzvorgaben festgesetzt. Weiterhin enthalten die textlichen Festsetzungen Vor-
schriften beziglich der Bepflanzung und MaRnahmen auf den Privatflachen.

Wie aus dem beigefiigten Landespflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen ist, wurde
fur den geplanten Eingriff nach dem Bewertungsverfahren ein Kompensationsbedarf
von 0.67 ha ermittelt. Abziglich dem bewerteten Ausgleichséaquivalent von 0,09 ha
innerhalb des Plangebietes verbleibt somit ein zusatzlicher Kompensationsbedarf
von 0,58 ha .

6.3 Ausgleichsflachen auRerhalb des Baugebietes

Zur Deckung des v.g. Kompensationsbedarfs hat die Ortsgemeinde Urmitz die Durch-
fuhrung von AusgleichsmalRnahmen auf den nachfolgend aufgefuhrten, in ihrer Ver-
fligungsgewalt befindlichen, Flurstiicken in der Gemarkung Urmitz beschlossen:

Flur 10, Flurstiicke Nrn. 70/6, 71/4, 72/3, 73/3, 74/1 und 65/2 sowie

Flur 6, Flurstiick Nr. 101 (Gesamtgrol3e: 6.292 gm) (siehe Lageplan im Anhang).

Alle Flachen liegen innerhalb der Wasserschutzzone Il.

Das Flurstlick Nr. 101 ist im Eigentum der Ortsgemeinde, die Sicherstellung der Ver-

fugbarkeit der tbrigen Grundstiicke erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag zwi-

11/19



schen der Ortsgemeinde Urmitz und der Verbandsgemeinde Weil3enthurm (siehe An-
lage).

Die AusgleichsmaRnahmen und ihre 6kologische Bewertung basieren auf den Ergan-
zungen zum Landespflegerischen Fachbeitrag vom November 2005 und April 2006.
Als ,sonstige geeignete MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereit ge-
stellten Flachen" im Sinne des § 1a (3) Satz 4 BauGB wurden folgende MaRnahmen

im Detail beschlossen:

6.3.1 Ausgleichsflache 1:
Anlage und Entwicklung einer breiten, gestuften Hec ke mit standortge-
rechten, heimischen Laubgeholzen entlang der Zufahr  tsstrafle und vor-
gelagerten artenreichen Krautsdumen zu den landwirt  schaftlichen Fla-
chen hin auf den Flurstiicken Nrn. 70/6, 71/4, 72/3,  73/3 und 74/1
Zur Strukturanreicherung in der Landschaft und zur Zurtickhaltung von Stoff-
eintrédgen und Stérungen sind ebenerdige, geschlossene Baumhecken in einer
Breite von 5 bis 10 m mit vorgelagertem Krautsaum anzulegen.
Die zu pflanzenden Arten sind den Pflanzlisten A und B (siehe Anlage) zu ent-
nehmen. Um die dauerhafte Funktion der Schutzpflanzungen unter der lang-
fristigen regelmafigen Pflege gewahrleisten zu kénnen, ist eine Reihenpflan-
zung mit Strauchern (85%) und Baumen 1. — 3. Ordnung (15%) vorzusehen.
Der Pflanzabstand hat 1,5 x 1,5 m zu betragen.
Die Breite des Krautsaumes zur bewirtschafteten Flache hin wird mit 2 bis 5 m
festgesetzt.
Pflegehinweis:
In den ersten drei Jahren nach der Pflanzung sind die Flachen jahrlich zwei-
mal frei zu mahen. In dieser Zeit auftretende Ausfalle sind durch Nachpflan-
zungen spatestens innerhalb der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen. Die
Pflanzung ist auf Dauer zu erhalten.
Die Straucher sind auf etwa 20 m langen Pflegeabschnitten, maximal 1/5 der
Heckenlange, zyklisch-rotierend in Abstéanden von 3 Jahren ,auf den Stock" zu
setzen, so dass eine Gesamtumtriebszeit von 15 Jahren entsteht. Die U-
berhélter sind im Abstand von etwa 10 m zu erhalten. Das anfallende Material
ist aus der Pflanzung zu entfernen oder zu hackseln und punktuell zu lagern.
Zum Schutz der Heckenbriiter darf der Pflegeschnitt nur im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt werden.
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6.3.2

Der Krautsaum ist dauerhaft von Gehdlzen freizuhalten und durch eine spora-
dische Mahd (friihestens Ende Juli) alle 2 - 3 Jahre zu férdern. Das Schnittgut
muss entfernt werden.

Die PflegemalRnahmen sollen keineswegs statisch und konservierend wirken,
sondern mosaikhafte Strukturen in hoher Diversitét und sukzessive Prozesse

férdern und unterstitzen.

Ausgleichsflache 2:

Anlage und Entwicklung eines Streuobststreifens mit einer extensiv ge-
nutzten/gepflegten, artenreichen Wiese auf dem Flur  stlick Nr. 65/2
Zunachst sind die Obstbaum - Blsche zu entfernen. Die Flache ist zu méhen
und das Schnittgut abzutransportieren.

Auf dieser Flache sind regional typische, hochstammige Obstbaume in einer
Reihe, mit einem Pflanzabstand von 12 m zu setzen.

Zur Anreicherung der Biotopstrukturen sind entlang der westlichen und 6stli-
chen Grundstiicksgrenzen gruppenweise Rosaceen-Gehdlze zu pflanzen.
Totholz ist nach Moglichkeit stehend zu erhalten oder auf der Flache zu la-
gern. Die Gehdlze sind entsprechend der anliegenden Pflanzlisten A und B zu
wahlen.

Das Grinland ist durch geeignete Pflege/Nutzung zu artenreichen Glatthafer-
wiesen des Verbandes Arrhenatherion zu entwickeln.

Pflegehinweis:

Die Stamme sind anfangs durch einen Holzpfahl zu stabilisieren und gegen
Verbiss zu schiitzen. Die neu gepflanzten Obstbaume sind in den ersten 5
Jahren 1 x jahrlich (Erziehungsschnitt) und anschliel3end alle 3 - 4 Jahre (In-
standhaltungs- und Verjiingungsschnitt) zu schneiden. Die Baumscheibe ist
wéahrend der ersten 5 Jahre freizuhalten.

In den ersten funf Jahren ist eine Aushagerung der Wiese durch regelmafigen
Schnitt Ende Mai zu forcieren. Das Mahgut ist umgehend, spatestens jedoch
an dem auf die Mahd folgenden Tag, von der Flache zu entfernen.

Insgesamt ist durch eine zweischirige Mahd unter Abtransport des Schnittgu-
tes die Vegetationsgemeinschaft der Glatthaferwiesen zu entwickeln.

Nach den ersten 5 Jahren ist die Mahd friihestens nach dem 14.06. eines Jah-
res durchzufihren. Sie darf nicht mit Saugméahern erfolgen. Das Méhgut ist in-
nerhalb von 14 Tagen, frihestens jedoch an dem auf die Mahd folgenden
Tag, von der Flache zu entfernen. Vom 01. November bis 31. Marz ist auf eine

Bearbeitung zu verzichten. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
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6.3.3

ist auf der Flache nicht zuldssig. Ausnahmen sind in den 0.g. Grundsétzen ge-

regelt. Auf Entwasserungsmalfinahmen und Beregnung ist zu verzichten.

Ausgleichsflache 3:

Anlage und Entwicklung eines Streuobststreifens mit einer extensiv ge-
nutzten/gepflegten, artenreichen Wiese auf dem Flur  stlick Nr. 101

Auf dieser Flache sind regional typische, hochstammige Obstbaume (mind.
1,8 m Stammhdohe) in einer Reihe, mit einem Pflanzabstand von 12 m zu set-
zen. Zur Anreicherung der Biotopstrukturen sind entlang der westlichen und
Ostlichen Grundstiicksgrenzen gruppenweise Wildgehdlze der Pflanzliste C zu
pflanzen. Totholz ist nach Méglichkeit stehend zu erhalten oder auf der Flache
zu lagern. Die Flache ist mit einer Regelsaatgutmischung ,Landschaftsrasen —
Standart mit Krautern“ einzuséen.

Pflegehinweise:

Die Stamme sind anfangs durch einen Holzpfahl zu stabilisieren und gegen
Verbiss zu schiitzen. Die neu gepflanzten Obstbaume sind in den ersten 5
Jahren 1 x jahrlich (Erziehungsschnitt) und anschlieRend alle 3 - 4 Jahre (In-
standhaltungs- und Verjingungsschnitt) zu schneiden. Die Baumscheibe ist
wahrend der ersten 5 Jahre freizuhalten.

Insgesamt ist durch eine zweischirige Mahd unter Abtransport des Schnittgu-
tes die Vegetationsgemeinschaft der Glatthaferwiesen zu entwickeln.

Nach den ersten 5 Jahren ist die Mahd friihestens nach dem 14.06. eines Jah-
res durchzufliihren. Sie darf nicht mit Saugmahern erfolgen. Das Mahgut ist in-
nerhalb von 14 Tagen, frihestens jedoch an dem auf die Mahd folgenden
Tag, von der Flache zu entfernen. Vom 01. November bis 31. Marz ist auf eine
Bearbeitung zu verzichten. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
ist auf der Flache nicht zuldssig. Ausnahmen sind in den 0.g. Grundsétzen ge-

regelt. Auf Entwasserungsmalfinahmen und Beregnung ist zu verzichten.

Im Rahmen der Wirdigung, Auswertung und Abwagung der landespflegerischen Be-

lange im Sinne von § 1 Abs. 6 sowie § 1 a BauGB konnte eine Betroffenheit mit ande-

ren abwagungserheblichen Belangen nicht festgestellt werden.

Hinweis: eine gleichfalls untersuchte ,Ausgleichsflache 3“ (Ziffer 2.3 des Fachbeitra-

ges Teil Il vom November 2005) wird nicht zum Ausgleich herangezogen. Kompensa-

tionsmaflinahmen auf dieser Flache machen nur in Verbindung mit dem Gesamtkon-

zept fir den angrenzenden Baggersee Sinn.
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6.4

Auch der im Zeitpunkt des Behdrdenanhoérverfahrens angedachte Ausgleich durch
Flachen innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Kleingartenflachen” er-
folgt nicht, da der Erwerb der Grundstiicke durch die Ortsgemeinde kurzfristig nicht

maglich ist.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf von 5.800 gm wirds  omit durch folgende Kom-

pensationsmaflinahmen ausgeglichen:

Ausgleichsflache 1 2.948 gm
Ausgleichsflache 2 1.695 gm
Ausgleichsflache 3 1.649 gm
insgesamt 6.292 gm
Uberschuss 492 gm

Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft wird aus landes-
pflegerischer Sicht durch die v.g. Kompensationsmafinahmen mehr als ausgeglichen,
so dass nach deren Umsetzung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung

des Naturhaushaltes zurtickbleibt.

Bei vollstandiger Realisierung aller KompensationsmaRnahmen entsteht ein Uber-
schuss von 492 gm.

Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen (_gem. § 9 Abs. 1a BauGB)

Folgende (6ffentlichen) Ausgleichsflachen innerhalb und auRerhalb des Baugebietes
sowie die darauf auszufiihrenden AusgleichsmafRnahmen werden als Sammelkom-
pensationsmaflinahmen gemaf § 9 Abs. 1la BauGB dem Eingriff in Naturhaushalt aus

privater und offentlicher Bautatigkeit zugeordnet:

« Offentliche Begriinungsflache (= Tz. 3.2.1) - zu 100 %
« Ausgleichsflache 1 ,Gestufte Hecke aus heimischen Laubgehdlzen®, Flurstiicken
Nrn. 70/6, 71/4, 72/3, 73/3 und 74/1, Flur 10, Gemarkung Urmitz

(= Pkt. 6.3.1 der Begr.) - zu 100 %

* Ausgleichsflache 2 ,Streuobstwiese”, Flurstiick Nr. 65/2, Flur 10, Gemarkung Ur-
mitz (= Pkt. 6.3.2 der Begr.) - zu 100 %

* Ausgleichsflache 3 ,Streuobstwiese”, Flurstiick Nr. 101, Flur 6, Gemarkung Urmitz
(= Pkt. 6.3.3 der Begr.) 2>zu70 %
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Eingriffsflachen sind die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthaltenen 6f-
fentlichen Verkehrsflachen einerseits sowie das im Bebauungsplan ausgewiesene
(zum Zeitpunkt der Rechtsverbindlichkeit mit Wohn- und Geschéftsgebauden unbe-

baute) private Nettobauland.

Die jeweiligen Anteile an der zugeordneten Sammelkompensationsmaflinahme vertei-
len sich wie folgt:
» Eingriffsflachen 6ffentliche Verkehrsflache:
1.340 gm =16 %
» Eingriffsflache privates Nettobauland:
7.010 gm = 84 %

Fur die Durchfiihrung der zugeordneten Ausgleichsmal3nahmen (siehe Tz. 3.6.1)
durch die Ortsgemeinde werden Kostenerstattungsbetrage nach den Bestimmungen
des Baugesetzbuches und der Satzung der Ortsgemeinde Urmitz zur Erhebung von
Kostenerstattungsbetréagen nach § 135a-c BauGB erhoben.

Bei den nicht zugeordneten 30 % der Ausgleichsflache 3 (Flurstiick Nr. 101, Flur 6,
Gemarkung Urmitz) handelt es sich um den unter Pkt. 6.3 bezifferten Kompensati-
onsuberschuss im Umfang von ca. 492 gm, dessen 0kologische Wertigkeit gemaf Bi-
lanzierung 492 gm (Anrechnungsfaktor 1 : 1) entspricht.

Der Kompensationsiiberschuss kann auf einem Okokonto gutgeschrieben werden
gem. § 11 LNatSchG.

UVP-Pflichtigkeit

Bei dem Plangebiet handelt es sich aufgrund seiner geringen GréRRe (GesamtgréRRe ca.

0,84 ha) nicht um ein Vorhaben, fiir das eine Umweltvertraglichkeitspriifung (allgemeine
Vorprufung) durchzufiihren ist (8 1 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. 8 2 Abs. 3Nr. 3und § 3
Abs. 1 UVPG).

Bodenordnung

Die vorgesehene Bebauung und Erschliel3ung greift in die bestehenden Eigentumsver-

haltnisse so ein, dass zur Verwirklichung der stadtebaulichen Planung eine Neuordnung

des Grund und Bodens erforderlich ist. Da aufgrund den gegebenen Eigentumsverhalt-

nissen im Plangebiet diese Neuordnung auf privatrechtlicher Basis nicht erfolgverspre-
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chend ist, soll ein gesetzliches Baulandumlegungsverfahren gem. § 45 ff. BauGB durch-

geflhrt werden.

9. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes macht eine Erweiterung der 6ffentlichen Ver-
und Entsorungseinrichtungen erforderlich. Die Versorgungsunternehmen fiir Strom und
Gas haben mitgeteilt, dass eine Erweiterung der jeweiligen Netze sichergestellt wird.
Das Plangebiet soll gemafR den Vorgaben des Tragers der Abwasserbeseitigung (VGV
Weillenthurm) im Trennsystem entwassert werden. Bei einem Trennsystem besteht die
Mdoglichkeit, Niederschlagswasser, soweit es nicht auf dem Grundstiick selbst verwertet
werden kann, in den Kanal abzuleiten. Die Ortsgemeinde hat somit im Text lediglich auf
die Oberflachenwasserversickerung hingewiesen. Fir eine zwingende Festsetzung der
Versickerung besteht keine Notwendigkeit.

Gemal3 dem bereits gefertigten Entwasserungsentwurf sollen alle Grundstticke — auch
die Bauzeile entlang der HauptstraBe — abwassertechnisch von den neu zu errichtenden
Anliegerstraf3en erschlossen werden. Aus diesem Grund sind im Bebauungsplan am En-
de der beiden StichstraRen Leitungsrechte zur Verlegung der Hausanschlussleitungen

eingetragen.

10. ErschlieRung
Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen richtet sich nach den §§ 123 ff. BauGB.

Empfehlung fir die Stralenbeleuchtung:

Zum Schutze der nachtaktiven Fauna wird empfohlen, als Stral3enbeleuchtung Natri-

umdampf-Niederdrucklampen zu verwenden.

11. Flachenbilanz

Bruttoflache ca. 8.390 gm 100,0 %
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.340 gm 16,0 %
Offentliche Griinflache ca. 40gm 0,5 %
Nettobauflache ca. 7.010 gm 83,5 %
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12.

13.

14.

Anzahl der Baugrundstiicke

Mogliche Anzahl an Baugrundstiicken 16

davon
Einzelhausgrundstiicke: 6
Doppelhausgrundstticke: 10

Durchschnittliche GrundstiicksgréRe

7.010 gm ./. 16 = ca. 440 gm

Anzahl der Wohneinheiten (WE)
10 Baugrundstiicke X 2,0 WE = 20,0 WE
6 Baugrundstiicke X 2,5 WE = 15,0 WE

insgesamt ca.35 WE
Kostenschatzung
Verkehrsflache 1.340 gm X 100 € = 134.000 €
Off. Grunflache 40 gm X 10€ = 400 €
Gesamt: rund 135.000 €
(ohne Wasser-, Kanal- und sonstige Versorgungsleitungen)
Ausgleichsflachen insgesamt: rund 30.000 €
Finanzierung

Sofern die ErschlieBung des Plangebietes von den offentlichen ErschlieBungstragern
Ortsgemeinde Urmitz/VG WeiRenthurm wahrgenommen wird (vgl. § 123 BauGB), sind
die jeweiligen Kosten haushaltsmaRig zu veranschlagen und mit Eigenmitteln und/oder
Mitteln des Kreditmarktes zu finanzieren.

Sofern es sich um Kosten handelt, fiir die Beitrage oder Geblhren zu erheben sind (z.B.
Kanalbaubeitrage, ErschlieRungsbeitrége etc.), werden diese nach den geltenden Satz-

ungen wieder vereinnahmt.

Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren wurde im Jahre 1996 eingeleitet und hat anschlieRend ei-
nige Zeit geruht. In Anwendung des § 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB n.F. wird das Verfahren
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem 20.07.2004 geltenden Fas-

18/19



sung durchgefiihrt.

15. Anlagen
1. Landespflegerischer Fachbeitrag (Teil I, Juni 1997, Teil 1l, November 2005 sowie

Teil 1ll, April 2006)
2. Ubersichtsplan der Ausgleichsflachen
3. Pflanzlisten A—C
4. Stadtebaulicher Vertrag bez. der Ausgleichsflachen
5. Gutachterliche Stellungnahme zum Immissionsschutz vom 23.11.2001 und 14.12.2001

Die vorstehende Begriindung hat mit den Gibrigen Bebauungsplan-Unterlagen gem. § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 03.05.2006 bis 02.06.2006 (einschlieflich) zu jedermanns Einsicht

offentlich ausgelegen.

Weilenthurm, 06.06.2006 Verbandsgemeindeverwaltung
WeiBRenthurm
Abt. 4.2 - Bauleitplanung - Ju/Kw
Im Auftrag:

(Just)
Amtfrau

Der Rat der Ortsgemeinde Urmitz hat die vorstehende Begriindung in seiner 6ffentlichen

Sitzung am 06.07.2006 beschlossen.

Urmitz, 07.07.2006 Ortsgemeinde Urmitz

(Kuhn)
Ortsbiurgermeister
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