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1.1
Ursache und AnlaRR der
Planung

1.2

UVP-Pflichtigkeit und
allgemeine Vorpriufung des
Einzelfalles
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Einleitung

Der Rat der Stadt WeiRenthurm hat in seiner Sgam 20.12.2001
den Aufstellungsbeschlul? gem. § 2 (1) BauGB flurBebauungsplan
»Zwischen Saffiger StraRe und Briickenstral3e" gefal3t

Ziel der Planung ist die ErschlielBung von neuen kYeimd Mischbau-
flachen auf dem Gelande der ehemaligen ,HubaleoisBierke" und
der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachdaerg der Saffiger
Stral3e.

Hierdurch soll die Flache der offengelassenen Geseache “Huba-
leck Bimswerke" revitalisiert und zusammen mit \@ienen Acker-
resten zwischen dem Gewerbegebiet am MiesenheiregruMd den
Wohngebieten im Bereich BriickenstralRe und Saffigeaile einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefiuhrtiem

Die beschriebene Flache umfafit rd. 14,3 ha.

Fur die vorliegende Planung besteht keine UVP-Rilikeit.

Der Geltungsbereich des Stadtebauprojektes ,ZwisSadfiger Stral3e
und Briickenstra3e" umfalRt eine Gesamtflache vad & mit einem
Nettobaulandanteil von ca. 9,53 ha. Hieraus esjdft unter Zugrunde-
legung der im Vorentwurf festgesetzten GRZ vonfQrdlie geplanten
Wohngebiete und 0,6 fur die geplanten Mischgel@ate zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von chl fa. Gemal
Pkt. 18.7.2 der Anlage 1 zum Gesetz Uiber die Unvertaglichkeits-
prufung (UVPG) Uberschreitet das Stadtebauprojekiidzwar die
gesetzliche Bemessungsschwelle fiir eine ,Allgem¥iomorifung des
Einzelfalles", die Bemessungsschwelle fiir eine iaguUmweltver-
traglichkeitspriifung (UVP) von 10 ha wird jedocliheblich unter-
schritten.

Aus diesem Grund wurde bereits im Vorfeld des Viwenfes eine
Einzelfallvorprifung nach den Maf3gaben des Anlagerg UVPG
durchgefuhrt und schon im Rahmen des landespfiedern Fachbei-
trages zum vorliegenden Bebauungsplan beachtet.

Die Einzelfallvorpriifung kommt dabei zu folgendeaxzk:

= Unter Zugrundelegung der ,Kriterien fiir die Vorfutig des Einzelfalls*
(Anlage 2 zu § 3c (1) UVPQG) ist zu konstatiererf} dan dem Vorhaben
nach Uberschlagiger Prifung keine erheblichen ratipn Umweltaus-
wirkungen ausgehen bzw. zu erwarten sind.
Schutzgebiete und Lebensrdume von hoher Bedeuturnkgh Arten- und
Biotopschutz werden zwar von dem stadtebaulichéwiEkiungsvorha-
ben tangiert, jedoch ist der Erhalt bzw. die Eirdleang in das Grin- und
Freiflachensystem weitgehend mdéglich und vorgesehen
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1.3
FFH-Vogelschutz

2.1

Regionaler
Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald

Anlage:
Nr.
Nr.
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Aufgrund der Vornutzung und rdumlichen Lage unchemdenen Ver-
kehrsanbindung ist der Standort als glinstig fuMd@nbauentwicklung
anzusehen.”

Auf die ,Vorprifung des Einzelfalls* im Anhang zBegrindung wird
verwiesen.

Da es sich bei dem vorliegenden Stadtebauprojekt nim ein Vorha-
ben im Sinne des § 3 UVPG handelt, ist die Aufnabines Umwelt-
berichtes in die Begriindung des Bebauungsplanesi(§& 2a
BauGB) nicht erforderlich.

Auf die in ca. 2,5 km Entfernung befindlichen Visphutz- und FFH-
Gebiete (Engerser Feld und Urmitzer Werth) wirkaarfgrund unter-
schiedlicher Biotopstrukturen von der vorliegenédsnung, keine
erheblichen Beeintrachtigungen ein.

Vorgaben fir die Planung / Bestandsanalyse

aus Uberortlicher Raumordnungsplanung, Fachplamuage
vorhandener ortlicher Gebietspragung

Die Stadt WeilRenthurm ist als Zentrum der Grundwgreng ausge-
wiesen, mit der besonderen Funktion eines Gewerbhédsttes.

WeilRenthurm erfahrt die Zuordnung zum Verdichtuagsr, Struktur-
raumtyp | mit insgesamt gunstiger Struktur.

Planteil: Gesamtkarte:

— Darstellung als landwirtschaftliche Flache

— Lage in einer Flache mit besonderer Bedeutungi&itgwinnung
von Rohstoffen und Mineralvorkommen

— Unmittelbare Nahe zu den Uberregionalen Verbindinagsen B 9
(Bonn-Koblenz) und B 256 (WeiRenthurm-Neuwied)

— Lage im Larmschutzbereich des Flugplatzes Mendig

Planteil Karte oberflachennahe Rohstofflagerstatten

Das Plangebiet liegt auf einer gekennzeichnetehElfigr die Gewin-
nung von Rohstoffen wie fir die Biotopsicherungdigidame Flache
(hier: Bimsabbau).

Ausschnitt aus dem Raumordnungsplan M. 100D
Ausschnitt Karte der oberflichennahen Rohstoffistg¢tien, M. 1:100.000
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2.2
Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde
WeilRenthurm

Anlage: 2.2
Nr. 1
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Im wirksamen Flachennutzungsplan der VerbandsgetediveilZen-
thurm ist das Plangebiet als Wohnbauflache undheldiar MaRnah-
men zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur baddschaft
ausgewiesen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes sieht deiegende Bebau-
ungsplan, abweichend von der Darstellung des Famiteungsplanes
die Ausweisung eines ca. 1,5 ha (netto) groRenhgdioietes vor. Mit
der Ausweisung des Mischgebietes wird seitens thatt SVeilRenthurm
damit auf der Ebene der konkretisierenden Baukaiiyphg vor allem
auf die aus den Larmemissionen der B 9 und der@Br@&ultierende
eingeschrankte Wohnqualitat sowie auf die Standoggfir Einzel-
handel und Gewerbe in Verbindung mit den benacbbakewerbe-
und Versorgungseinrichtungen stadtebaulich reagiert

Die bisherige Ausweisung der Flachen fur landegpfische Aus-
gleichsmaflinahmen in einer Tiefe bis zu max. 70ng gh wesentli-
chen von einer reinen ,Abstandslésung” zwischen &be+ und
Wohnbauflachen aus.

Der in § 50 BImSchG enthaltene Grundsatz der mhglieeitgehen-
den Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkunggrveérschie-
dentlich in der Literatur und auch vom BVerwG alsi@®isatz der
raumlichen Trennung ausgelegt und in der Praxigwttogmatisch
verstanden und falsch angewandt worden. Die in BIBBchG enthal-
tene Einschréankung ,soweit wie mdglich® ist namlidbht rdumlich
i.S. einer raumlichen Trennung zu verstehen (daidtenes namlich
lauten ,so weit wie mdglich®), sondern bedeutef} famissionen so-
weit wie moglich (d.h. méglichst weitgehend) verdea werden sol-
len. 8 50 BImSchG fordert daher nicht gro3tmoglidthstande, wie
vielfach falschlich ausgelegt wird. Die mdglichstitgehende Vermei-
dung von Immissionen kann in der Bauleitplanunghadierch vielfalti-
ge andere MalRnahmen vorbereitet und erreicht weedBndurch akti-
ve und passive Mal3nahmen wie in der vorliegendenuplg (vgl. Fi-
ckert/ Fieseler/ Umweltschutz im Stadtebau).

Nach Vorlage des entsprechenden Schallgutachtedskiive Schall-
schutzmaRnahmen bis zu 7,0 m Hohe erforderlich I8BMAlande). Um
hier ein vertretbares Kosten-Nutzen-Verhaltnis dargen, wurden die
Wall- und Grunflachen angemessen in ihrer Tiefeizextt. Gleichzei-
tig sichert man hiermit den sparsamen Umgang méristadtnahem
Grund und Boden (§ 1a (1) BauGB).

In seiner Gesamtheit wird das Verhaltnis von F@riinflachen zu
Bauflachen nicht wesentlich verandert.

Ebenfalls noch nicht beriicksichtigt ist im wirksantéddachennutzungs-
plan die Trassierung der geplanten Querspange (bungsstralle).
Sowohl fur die Mischgebietsplanung als auch furSti@Renplanung,
die veranderte Wohnbauflachenausweisung und dieziexte bzw.
geanderte Griinflachenplanung ist eine Anpassun§ldelennut-
zungsplanes im Parallelverfahren erforderlich.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (51000)
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2.3

Stral3enplanungen
klassifizierter Stral3en,
Gemeindestral’ennetz
aulRerhalb des Plangebietes

2.4
Entwéasserungsvorgaben au-
Berhalb des Plangebietes;
Klaranlagenbau

2.5

Sonstige Vorgaben zur
Ver- und Entsorgung des
Plangebietes
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StralRenplanungen im Umfeld des geplanten Gewebitge bestehen
nach Auskunft des Stral3en- und Verkehrsamtes Kalflarklassifi-
Zierte Stral3en zur Zeit nicht.

Die Anbauverbotszone von 20,0 m gemaf FStrG zus@hin ist zu
beachten.

Allerdings ist das Plangebiet erheblich von deuekén Stral3enpla-
nung der Stadt WeilRenthurm zur Schaffung einer §pagrge zwischen
den StralRen ,Brickenstrale” und ,Saffiger Stral@@senheimer
Weg" betroffen.

Die Querspange soll als innerstadtische Entlastiraf3e dienen. Auf
ihr ware bis zum Jahr 2020 mit einer durchschoh#n Belastung von
4.600 Kfz / 24 h zu rechnen. Durch die geplanter§uenge tber das
Gelander der Fa. Hubaleck hinweg und die mit ihhergehende raum-
lich-funktionale Trennung erfahrt das Plangebiateteilung in zwei
Halften, die Uber sehr unterschiedliche Standofiigien verfligen.

Die ErschlieRung des Baugebietes selbst erfolgt dileebestehenden
Stadtstral3en ,BriickenstralBe”, ,Saffiger StralRe" \Btierweg"” mit
direkter Weiterfihrung zur B 256. Diese stellt Hi@uptverbindungs-
stral3e vom Stadtkern zur Rheinbriicke und zur BrénB¢oblenz dar.

Da es sich bei dem Plangebiet weitgehend um eavee@ebrache mit
wohnbaulich genutztem Umfeld handelt, sind diereiédichen Ent-
wasserungseinrichtungen in Teilbereichen bereitseheollstandig
vorhanden.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dal} das Pletgabl rennsys-
tem entwassert wird. Aufgrund der Ergebnisse desaiiegenden
Planung erstellten hydrogeologischen Gutachtensaaloeine voll-
standige Versickerung des Niederschlagswasserstam@® Stelle
nicht maglich ist, geht die konkrete Planung vameei modifizierten
Trennsystem mit entsprechenden Rickhalteeinricletuagis. Es wird
auf die diesbezlglichen Darlegungen unter Punkt8tBegrindung
verwiesen.

Die Klaranlage der Verbandsgemeinde Weil3enthurzuisBewadlti-
gung der anfallenden Schmutzwassermengen ausrdici@ensio-
niert.

Das Plangebiet ist entlang den angrenzenden Strafdeder Deut-
schen Telekom sowie dem Stromversorger RWE bekeitgplett er-
schlossen. Es kann davon ausgegangen werden,el&@miorgung des
Geltungsbereiches problemlos sichergestellt wekden.
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Anlage:

Nr. la-d
Nr. 2
2.6

Vorgaben aus Gewasser-
schutz; Trinkwasser- und
Heilquellenschutzgebiete

2.7

Vorbelastung durch Altab-
lagerungen, Abgrabungen,
Aufschittungen; Boden-
schatze, Denkmalpflege

© Dr. Sprengnetter und Partner « 56656 Brohl-Liitzing

Brandschutz:

1. Zur Léschwasserversorgung muf3 eine ausreichaigtdhwasser-
menge zur Verfigung stehen. Die Loschwassermehgads dem
Arbeitsblatt W 405 des DVGW-Regelwerkes zu bestimmdds aus-
reichend wird eine Wassermenge von mindestens/80ihl Gber einen
Zeitraum von 2 Stunden angesehen.

Zur Sicherstellung der erforderlichen Loschwassegaeonnen fol-
gende Einrichtungen genutzt werden:

An das o6ffentliche Wasserversorgungsnetz angessgniesHydran-
ten gem. DIN 3221 bzw. DIN 3222

Loschwasserteiche gem. DIN 14210

Léschwasserbrunnen gem. DIN 14220 (mind. Kennza@) 8
Grol3e unterirdische Léschwasserbehélter gem. DR28Qsder
offene Gewasser mit Loschwasser-Entnahmestellen gem

DIN 14210

2. Hydranten fiir die Entnahmen von Loschwasser sinanzuordnen,
daf3 sie nicht zugestellt werden kdnnen und jedsefizedie Feuerwehr
zuganglich sind. Der Abstand zwischen den Hydrargenach dem
Arbeitsblatt W 331 des DVGW-Regelwerkes zu bestimn#ds aus-
reichend wird ein Abstand von héchstens 120 m aiges

Lageplan Versorgungsleitungen Behg Telekom (M.= 1:1.000)
Lageplan VersorgungsleitungenlR{M.= 1: 10.000)

Vorgaben, die sich aus Gewasser-, TrinkwasserHsilduellen-
schutzgebieten ergeben, sind nicht bekannt. DuasHdangebiet wer-
den weder Bachlaufe noch Trinkwasser- und Heilgasithutzgebiete
beruhrt.

Bei dem weitaus grof3ten Teil des Plangebietesdibes sich um das
ehemalige Betriebsgelande der Fa. Hubaleck BimsHc& K 0.KG.
Die urspriinglichen Bimsvorkommen auf dem Gelande wen in
der Vergangenheit stellenweise bis zu einer Tief@om 4,0 m ausge-
beutet worden. Unter den 0,7 - 4,0 m machtigen Aufflungen fin-
den sich laut hydrogeologischem Gutachten (siehe Aang zur Be-
grundung) vereinzelt Vorkommen von Restbims und diinen La-
gen Britzsand und Tuffasche. Der Abbau der im RRORjekenn-
zeichneten Rohstoffvorkommen (vgl. Pkt. 2.1 der Begndung) gilt
als abgeschlossen

Auf das anliegende Bodengutachten des geotechmi®im®s Jungen
wird verwiesen.
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2.8

28.1

Vorpragung des Gebietes aus
der Uberwiegenden Art der
Bebauung im Umkreis von
300m um das Plangebiet
- Wohnbebauung
landwirtschaftl. Betriebe
handelsgewerbl. Betriebe
gewerbliche Anlagen
industrielle Anlagen
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Im Zuge der nachfolgenden Demontage von Produldtaiten wurden
produktionsbedingte Untergrundverunreinigungen ldunepolare Koh-
lenwasserstoffe an verschiedenen Standorten fésligeDie diesbe-
zuglich durchgefihrten Sanierungsarbeiten wurdendemm Institut fir
Umwelttechnik GmbH aus Hohr-Grenzhausen gutachtedegleitet
(vgl. Gutachten im Anhang zur Begriindung). Das Ghiten kommt zu
folgendem Ergebnis:

= Zusammenfassend ist auf der Grundlage der erteittédaten davon
auszugehen, daf alle in den orientierenden Untfeusgen aufgetretenen
Untergrundverunreinigungen entfernt worden sind sméteine Gefahr-
dung der Schutzgiter Boden, Wasser oder Luft metliegen. Lediglich
die im Bereich der Fahrzeughalle D aufgetretenestdmtindverunreini-
gung wird im Zuge des Abrisses entfernt werdenhN&wszuschlieRen
sind auch weitere kleinrdumige Bodenverunreinigaoreg dem Gelande,
da im Zuge der vorgenommenen Untersuchungen uridrBagsarbeiten
lediglich Bereiche begutachtet wurden, die einrdfehtliches Gefahr-
dungspotential darstellen. Es ist daher zu empfietédentliche Erdarbeiten
im Zuge der Erstellung der geplanten Wohnbebauutachterlich zu be-
gleiten.”

Das Landesamt fur Denkmalpflege weist regelmafigudain, daid
erfahrungsgemaf bei den zu erwartenden Erdbeweglmgelstellen
kulturgeschichtlich bedeutender Denkmaler angesigimund meist
aus Unkenntnis zerstort werden. Daher wird gebe@mmBeginn der
Erdarbeiten rechtzeitig (mindestens 1 Woche vortliege anzuzeigen,
damit méglichst schon wéhrend der Erdarbeiten dib&ologischen
Befunde und Funde erkannt und fachgerecht aufgeromverden
kénnen. Eine Beeintrachtigung der laufenden Arlbeiteolgt im All-
gemeinen nicht.

Die ortlich eingesetzten Firmen sind entsprechendetehren. Etwa
zutage kommende archaologische Funde (wie MauedveEarbun-
gen, Knochen und Skeletteile, Gefal3e oder Schelénzen und Ei-
sengegenstande usw.) unterliegen gem. 88 16-21nbss&hutz- und -
pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht as Idandesamt fiir
Denkmalpflege, Abt. Archaologische Denkmalpflegestting Ehren-
breitstein in Koblenz unter der Rufnummer 0261/7362

Darstellung der umliegenden Bebauung

Das Plangebiet grenzt im Norden, Osten und Sudastmittelbar an
bestehende Wohnbebauung der Stadt WeilZenthurm an.

Sudlich angrenzend befinden sich gewerbliche badustrielle Anla-
gen bimsverarbeitender Betriebe mit Produktionst lusgerstéatten.
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2.8.2

Gebietsrelevante
Emissionsanlagen

im Umkreis von 300m

um das Plangebiet

insbes. folgende Anlagen:
Schief3stéande

Sport-, Tennisplatze etc.
stark frequentierte Straf3en
groRe Parkplatze
Vergnigungseinrichtungen
groere landwirtschaftliche An-
wesen

2.8.3

Integration des Plangebietes in
vorhandene Infrastruktur
insbesondere:

- Kindergarten

Einkaufsstatten

Spielplatze
Sporteinrichtungen
Gemeinbedarfseinrichtungen
Schulen

284
Integration des Plangebietes
in vorhandene
Verkehrsinfrastruktur
— abgestuftes StralRennetz
im Umkreis von 500m
um das Plangebiet
— Entfernung zu Bushaltestellen
und Bahnhofen

285

Integration des Plangebietes

in die Ortsgestaltung
Uberwiegende Gestaltwirkung der
umliegenden Bebauung:

— Ho6he der Bebauung

— Anzahl der Vollgeschosse

— Dachform und -neigung

— Dichte der Bebauung
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Im 300 m Umkreis um das Plangebiet befinden sitdehde Emissi-
onsanlagen:

B 256 (DTV 2000): 35.000 Kfz/24 h

B 9 (DTV 2000): 37.563 Kfz/24 h

L 121 (DTV 2000): 9.961 Kfz/24 h

geplante Querspange mit einer fur das Jahr 2020 prognestiézi
DTV von rd. 4.600 Kfz/24 h

Bimsverarbeitende Betriebe sidlich des Plangebietes
Freizeiteinrichtungen ca. 150 m sudostlich und3é@. m nérdlich
Schief3stand ca. 300 m nordlich des Plangebietes

Alle wohnnutzungsrelevanten Infrastruktureinriagigan sind im ge-
wachsenen Stadtkern vorhanden (ca. 300 - 600 nerfBntig).
Kindergarten befinden sich in ca. 450 m nordwestlind in ca. 130 m
sudostlich des Plangebietes.

Sportplatze, SchieRanlagen, Kleingarten, Parkanlagea. 100 m bis
300 m nérdlich des Plangebietes.

Verschiedene Schulen liegen in ca. 350 m und inl3d3tlich und
westlich des Plangebietes.

Das Plangebiet wird im Norden und Osten an dieBeiistralle, im
Sudosten an die Saffiger Strale angebunden undorb@an das regio-
nale und Uberregionale Verkehrsnetz.

Dariber hinaus ist fur den westlichen Teil des &§ddietes eine Di-
rektanbindung an die geplante Querspange vorgeseivga eine An-
bindung des Mischgebietsbereiches an den Stierweg.

Das Plangebiet grenzt mit seinen nordlichen Greneekt an die be-
bauten Bereiche der Mittelort-Siedlung und der HetlaSiedlung, mit
seinen 6stlichen und stdostlichen Grenzen an dienbMmugebiete
.Saffiger Stralle / Griiner Weg"“. Die hier bereitshandenen Gebaude
bestehen aus Ein- bis Zweifamilienhdusern mit webregsspezifi-
scher GRz/ GFZ von 0,4/ 0,8.

Vorherrschend ist eine ein- bis zweigeschossigevBae.

Bei den Dachgeschossen handelt es sich durchwey Witohnzwe-
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2.8.6

Integration des Plangebietes

in die Gesamtplanung der

Stadt Weil3enthurm

— Darstellung benachbarter
B-Plane sowie sonstiger
Satzungen (ggf. auch der Nach-
bargemeinden)

2.9
Topographie und Baube-
stand im Plangebiet

2.10
Eigentumsverhaltnisse
im Plangebiet
Gemeindeeigentum
Kreiseigentum

Eigentum des Landes
Eigentum des Bundes
sonstiges offentl. Eigentum (z.B.
Eigenbetriebe)
Kircheneigentum
grolReres Privateigentum

© Dr. Sprengnetter und Partner « 56656 Brohl-Liitzing

cken genutzte Nichtvollgeschosse.

Die bestimmende Dachform ist das Satteldach (nnitAlavandlungen
als Walm- oder Krippelwalmdach) mit einer durchsitlchen Dach-
neigung von 30°-45°,

Die Gesamtplanung der Stadt Weil3enthurm kann dieksamen Fla-
chennutzungsplan der Verbandsgemeinde WeiRenthutrmoramen
werden.

Wie unter Pkt. 2.2 der Begriindung dargelegt wirddié vorliegende
Bauleitplanung eine Anpassung des Flachennutzuagsgldurchge-
fuhrt.

Die seitens der Stadt WeiRenthurm aktuell betriebBégrkehrsplanung
(Querspange) wird in dem Bebauungsplan ,Zwischédfigea Stral3e
und Brickenstraf3e* umfassend berlcksichtigt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes stdilimievesentlichen
als leicht geneigte, durch die Bimsausbeute undadaifolgenden
Auffillungen nivellierte Flache mit durchgangigeref@lle in stidostli-
che Richtung dar. Lediglich in der dstlichen Pldrigtshalfte finden
sich im Bereich des geplanten Griinzuges Reste @nnamswerten
Bdschungen, die im Zuge der Bimsausbeute entstasiddn

Das Plangebiet wurde lagen- und hdhenméaRig vermesse

Neben Resten von Betriebsanlagen und dem altersfithiaus” der
ehemaligen Fa. Hubaleck, befindet sich innerhatb@eltungsberei-
ches ferner Wohn- und Betriebsgebaude eines Laafisbhubetriebes.
Teilflachen dienen als Lager- und Kfz-Stellflachen.

Im Zuge der weiteren Projektentwicklung sollen &lebaudebestande
aufgegeben und abgerissen werden. Hierliber bestiébihs der Eigen-
tumer grundsatzliche Einigung.

Die Flachen des Plangebietes, auch die seiterStddt Weil3enthurm
fur die Querspange vorgesehene Flache, befindaniberwiegend in
Privatbesitz.

Offentliche Wegeparzellen im Bereich ,Stierweg“reta im Eigentum

der Stadt Weif3enthurm.
Eine Teilparzelle (30/7) gehért der Bundesrepubidutschland.
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Seitell

2.11

Darlegung des landespflege-
rischen Zielkonzeptes als
Ergebnis der gutachterli-
chen Untersuchung gem.

§ 17 LPfIG RhId.-Pf.

Anlage

© Dr. Sprengnetter und Partner « 56656 Brohl-Liitzing

(Auszug aus dem landespflegerischen FachbeitrdgAmbang)
Fachplanerischer Teil
VVorbemerkungen:

Im Flachennutzungsplan der VG WeiRenthurm sind~thehen als
Wohnbauflachen sowie als Flachen fir MaBnahmenScimatz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschagewiesen.
Teilflachen sind als Rohstofflagerflachen gemafl? RR@kennzeich-
net.

Die Flachen nach § 5 Abs. 2 Nr. 10 umfassen dieiBlee, die zur Zeit
von den Baum- und Strauchhecken charakterisiedt sin

Insgesamt wird dem Gebiet eine geringe Bedeutundefi Arten- und
Biotopschutz zugeschrieben, der Erlebniswert deslsehaftsbilds
wird als gering bis mittel eingestuft und das biwldtische Leistungs-
vermagen als mittel.

Fir die Bodenfunktion und den Wasserhaushalt haPtingebiet eine
geringe Bedeutung.

Umweltvertraglichkeit und Darstellung der Auswirkungen der
geplanten Nutzungsanderung auf die Potentialfunktio des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes

Vgl. dazu Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c UViaGAnhang zur
Begriindung

Gegenuberstellung von Konflikten und Landschaftspigerischen
MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleth von
zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushads und des
Landschaftsbildes

In der nachfolgenden Tabelle werden den jeweili§enflik-
ten/Eingriffen funktionsgerechte MalRnahmen gegergdstellt, die zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen, zur MinderungEiagriffser-
heblichkeit sowie zum Ausgleich bzw. Ersatz vorhhicermeidbaren
Beeintrachtigungen beitragen sowie fir eine lanafisgerechte Neu-
gestaltung und Einbindung der Wohngebaude sorgeamso

Die Eingriffserheblichkeit, die aus der Bewerturgg Botentiale des
Naturhaushaltes hervorgeht, wurde bei der Gegesi@being beriick-
sichtigt.

Ebenso ermoglicht die tabellarische Gegeniibersighinen quantita-
tiven Vergleich von Eingriffs- und Ausgleichsflachédem zugrunde
liegt die Flachenbilanz zum Zielkonzept im landésgérischen Fach-
beitrag.

Die MaRnahmen sind im Ziel- und Entwicklungskonzggs landes-
pflegerischen Fachbetrages dargestellt und erta@ier werden erganzt
und konkretisiert durch die ,Hinweise zu den TettBn Festsetzun-
gen” und sind, nach Abwéagung aller Belange, in Bebauungsplan zu
integrieren.

siehe Bestandsplan, Biotoptypen und Nutzstngkturen zum LFB im Anhang zur
Begrundung
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Eingriffe/Konflikte

Landespflegerische Malinahmen

Lfd. |Poten- |Art des Eingriffes/Auswirkungen Flache |BI Mald |Flache|Beschreibung der MalRnahme Begrindung /Hinweis
Nr. |[tial m?/St. Nr. |m?
1 A+B Wandel der Nutzungen, MaRnahmen zur Erhaltung und
Verlust urban gepragter Lebensraume: Verbesserung der Biotopfunk-
e Ruderalfluren, Pioniervegeta- 87.500 > tion des Raums, MalRnahmen
tion zum Ausgleich zu erwartender
« Einzelbdume, Baumgruppen 750 >> nicht vermeidbarer Beeintrach-
« Geblschgruppen 3.700 | > tigungen.
« Verlust von landwirtschaftli- 1 [12.000] 1. Erhaltung des biodkologisch | Durch die Ausweisung multi-
cher Nutzflache bedeutsamen Gehdlzbestandeg funktionaler Griin- und Freifla-
« Wiesen mittlerer Standorte | 10.500 | + aus Baum- und Strauchhecken,| chen mit vielfaltigen Vegetati-
« Saatgrasland 20.000 < Einzelbdumen, Baum- und onselementen aus standorthein|
Strauchgruppen. schen Geholzarten und Wild-

2 |18.000| 2. Erhaltung der Saumstrukturen |pflanzen spontaner Pflanzenge
und Teilen der Ruderalflachen | sellschaften, Kleinstrukturen wi
mit unterschiedlicher Sukzessi-| Mauern, offenen Bdschungen,
on. Alt- und Totholz sowie neu ein-

3 |30.000| 3. Ausbildung eines zusammen- |gebrachten Gehdlzen, Wildstau

hangenden Grin- und Freifla-
chensystems unter Einbezie-
hung der Gehdlz- und krautigen
Vegetationselemente in die 6f-
fentlichen, gemeinschaftlichen
und privaten Grin- und Freifla-
chen.

Aufbau eines Mosaiks unter-
schiedlicher naturnaher Vegeta
tionselemente und Kleinstruk-
turen sowie gartnerisch ange-
legte und gepflegte Anlagen.

den, Wiesen- und Rasenflachel
auf Larmschutzwallen géartneris
gepflegter Grinflachen entsteht
ein Mosaik unterschiedlicher
Strukturierung, Teillebensraumg
die eine vielféltige Tierwelt im
urbanen Siedlungsbereich ausr
chende Lebensbedingungen er
-halt.

n

11




Begriindung zum Bebauungsplan
,Zwischen Saffiger Stral3e und Brickenstral3e®

Seite13
Juni 2004

Eingriffe/Konflikte

Landespflegerische Malinahmen

Lfd. |Poten- |Art des Eingriffes/Auswirkungen Flache |BI Mald |Flache|Beschreibung der MalRnahme Begrindung /Hinweis
Nr. |[tial m?/St. Nr. |m?
Zul | A+B 4 4. Durchgrinung der Verkehrs-
und Stellflachen mit heimi-
schen Gehdélzen, Pflanzung von
standortgeméafRen hochstammi-
gen Laubbaumen.
5 5. Begriinung von Dachflachen,
Fassadenteilen, Carports.
6 6. Erhaltung und Férderung der
naturlichen Arten- und Struk-
turvielfalt durch biotopgemafe
Nutzung und Pflege.
7 |36.000| 7. Entwicklung von natirlich ar- | Kompensation verbleibender
plan- tenreichen Wiesen, Streuobst- | Beeintrachtigungen der Biotop-
externe|  \jesen, Ackerrainen und Feld- | funktion in Verbindung mit Maf}
Aus- .. . s =
gleichs- gehdlzen mit Krautsaumen, nahmen zum Ersatz_ fir den Ve
flachen Ackerbrachen, etc. lust der Bodenfunktion, vgl. Pkt
Boden-/Wasserhaushalt.
2 B Minderung der Bodenfunktion, Mafinahmen zur Erhaltung und Wiederherstellung der Boden-
Versiegelung und Uberbauung offener Verbesserung der 6kologischen | funktion
Flachen. Bodenfunktion
Vorbelastung: sehr hoch 46.000 1 1. Begrenzung der versiegelten | Minimierung der Eingriffsflache

und Uberbauten Flache, Mini-
mierung der Flacheninan-
spruchnahme durch Verkehrs-
anlage, Gebaude.

und Eingriffserheblichkeit.
Ausgleich/ Ersatz in Verbindung
mit MaBnahmen zur Wiederher
stellung der Biotopfunktion s.
ebenda

)
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Eingriffe/Konflikte

Landespflegerische Maflinahmen

Lfd.
Nr.

Poten-
tial

Art des Eingriffes/Auswirkungen

Flache
m2

Bl

Malf3
Nr.

Flache
m2

Beschreibung der Malznahme

Begrindung /Hinweis

Zu 2

B

2

2. Erhaltung des kulturfahigen

Oberbodens, getrennter Abtrag

und fachgerechte Zwischen-
lagerung bis zum spéateren
Wiedereinbau.

3. Vermeidung unndétiger Boden-
verdichtung, Ausweisung von
Bautabuzonen im Bereich der

ausgewiesenen Grin- und Frei-

flachen sowie im Wurzelbe-
reich der Baume.
4. Ruckbau befestigter Flachen

Ausgleich fiir die Beeintrachti-
gungen der Biotopfunktion:
Entwicklung von Habitatstruktu
ren flr die Fauna stadtisch ge-
pragter Raume.

Veranderung des o6rtlichen Wasser-|

haushalts.
* Verringerung des Infiltrati-

onsvermdgens des Bodens,
Minderung der produktiven
Verdunstung durch Uberbauf

ung und Versiegelung
* Verstarkung des Ober-
flachenabflusses, Stérung

des Grundwasserhaushalts,
Verscharfung des Hochwas-

serabflusses

Vorbelastung: hoch

46.500

Erhaltung der ortlichen Wasser-

bilanz, der qualitativen und quanti-
tativen Eigenschaften des Wasser

haushalts.

1. Okologische Bewirtschaftung
des anfallenden Niederschlag-
wassers.

Anlage von Zisternen zur Nut-

zung des Brauchwassers, Ver-

sickerung des Uberschiissigen
Niederschlagwassers Uber der
belebten Bodenoberflache in
Mulden, Grében und Rigolen.

Erhaltung des Wasserhaushalté

£S
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Eingriffe/Konflikte

Landespflegerische MaRnahmen

Lfd. |Poten- |Art des Eingriffes/Auswirkungen Flache |BI
Nr. [tial m?

Malf3
Nr.

Flache
m2

Beschreibung der Malinahme

Begrindung /Hinweis

Zu3 | W

2

2. Offenhaltung des Bodens,
Erhaltung der Versickerungs-
fahigkeit und der Speicher-
kapazitat der Boden.
Befestigung soweit erforderlich
mit wasserdurchlassigen Mate-
rialien.

Vermeidung von Schadstoffeintré-

gen in Boden und Grundwasser.

Keine Verwendung von boden-

und wassergefahrdenden Stoffen

(Baumaterial, Bodenverbesse-

rungsstoffe, Diinge- und Pflanzen-

schutzmittel).

Vermeidung zusatzlicher
Belastungen der Vorfluter,
keine Verstarkung der Ab-
fluBspitzen

Minderung der Grundwasse
gefahrdung

4 K Zunahme der bioklimatischen Belas
tung durch Uberbauung und Versiege46.500
lung von Freiflachen.

Verlust von Freiflachen

I+

30.000

MaRnahmen zur Erhaltung und
Verbesserung des klimameliorati-
ven Leistungsvermdgens der Vegsg
tation, Vermeidung von Larmbe-
eintrachtigungen und Schadstoff-
immission
1. Erhaltung, Aufbau eines funk-
tionsfahigen Grinsystems aus
geschichteten Vegetationsbe-
stdnden aus Einzelbaumen,
Baumgruppen, Strauchern und
krautigen Pflanzen im Bereich
der Grin-, Frei- und Verkehrs-

flachen zur Bindung von Luft-

Vermeidung zusatzlicher
Belastung der stadtklimati-
schen Bedingungen
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Eingriffe/Konflikte

Landespflegerische Malinahmen

Lfd.
Nr.

Flache |[BI

m2

Poten-
tial

Art des Eingriffes/Auswirkungen

Malf3
Nr.

Flache
m2

Beschreibung der Malnahme

Begrindung /Hinweis

Zu4d | K

Zul

schadstoffen, zur Minderung

des Larms und zur Verbesse-
rung der lokalen Klimabedin-

gungen.

2. Sparsame ErschlieRung der
Wohnflache und standort-
gemalde Durchgrinung.

3. Forderung der Nutzung regene-
rativer Energiequellen.

4. Gute Anbindung der Sied-
lungsbereiche an den OPNV.
Vorrangige Ausweisung der
Verkehrsflachen fur FuRganger
und Radfahrer

5 L+E Verlust von natirlichen Vegetations-Gesamt-
flachen, flache
Veranderung des derzeitigen Erschei-
nungsbildes des Teilraums,
Veranderung der Siedlungsgestalt,
Verlust von artenreichen Vegetations-
flachen,

Verlust von Freiflachen mit geringer
Freiraumqualitat.

Einschrankung des Freiraums als n
turnaher Spiel- und Erlebnisraum

I+

30.000

Stadtebauliche Integration der
Wohnbauflache in das Land-
schaftsgefiige.

Sicherung, Férderung der Wohn-

und Freiraumqualitat, Einpassung

der Geb&ude und Infrastrukturan-
lagen in das Ortsbild.

1. Erhaltung zusammenhangende
Gehdélzstrukturen, Einbezie-
hung in Grin- und Freiflachen-
system. Aufbau vielfaltig
gestalteter und vielfaltig nutz-
barer Freiflachen, die den Be-

durfnissen an kindgerechtes

Vorgaben sind als Rahmen-
bedingungen zu sehen.

Die Feinabstimmung und stilistit

sche Anpassung der Gestaltung
und Bepflanzung muf3 im Zuge
der Ausfiihrungsplanung erfol-

)

gen.
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Eingriffe/Konflikte

Landespflegerische MaRnahmen

Lfd.
Nr.

Poten-
tial

Art des Eingriffes/Auswirkungen

Flache
m2

Bl

Malf3
Nr.

Flache
m2

Beschreibung der Malznahme

Begrindung /Hinweis

Zub

L+E

Zul

10.000

. Ausbau der ErschlieBungsanla-

. Gestalterische Einbindung der

. Ausbau eines funktionsgema-

Spielen, an Freizeitverbrin-
gung, sportliche Betatigung und
soziale Kommunikation gerecht
werden.

gen als Multifunktionsflache
zur Spiel- und Freizeitverbrin-
gung, Einbindung von Gehwe-

gen, Ful3- und Radwegen in das

Netz gemeinschaftlicher und
offentlicher Griin- und Freifl&-
chen.

Wohnbauflache in das urbane
Umfeld. Sicherung der Wohn-
und Freiraumqualitat.
Naturnahe Gestaltung der pri-
vaten Grin- und Freiflachen.
Bepflanzung mit tberwiegend
heimischen Gehoblzen, Berlick-
sichtigung spontaner Vegetati-
onselemente und Kleinstruktu-
ren (Sickermulden, Trocken-
mauern etc.) bei der Anlage
und Pflege der Grunflachen.

Ren Verkehrssystems unter be-
sonderer Beriicksichtigung des

OPNV’s, der FuRgéanger und
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Eingriffe/Konflikte Landespflegerische MaRnahmen

Lfd. |Poten- |Art des Eingriffes/Auswirkungen Flache |BI Mald |Flache|Beschreibung der MalRnahme Begrindung /Hinweis
Nr. |tial m2 Nr. [m2

Zub5 | L+E Fahrradfahrer.

5 . Berticksichtigung der nattirli-
chen Gelande- und Siedlungs-
gestalt bei der Gliederung und
Abstufung der Siedlungstypen
und baulichen Anlagen, Schaf-
fung harmonischer Ubergange
zu den offentlichen Grunfla-
chen und Ubergangszonen.
Starkung der Identifikation und
raumlichen Orientierung durch
Akzentuierung und Hervorhe-
bung der Quartier- und Bezugs-
raume.

Erlauterung:

Konflikte Maflinahmen BI = Beeintrachtijungsintensitat
A+B = Arten- und Biotopschutz A = Ausgleicre®@mahmen >> = sehr hoch

B = Bodenschutz V = VermeidungsmalRnahmen >= hoch

w = Wasserhaushalt M = Minderungsmalinahme += mittel

K = Klima G = GestaltungsmaflRnahme < = inger

L+E = Siedlungsgestalt, Erholung << = sTing
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3.1
Grundsatze der vorliegenden
Planung

Darlegung der Plankonzeption und Abwéagung
gem. 8 1 Abs. 6 BauGB

Ziel der Planung ist die ErschlielBung von neuermiyaind Misch-

bauflachen auf dem Gelande der ehemaligen ,Hubd@#&okwerke"
und der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flaeht#tang der Saf-
figer Stral3e.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll die Edltdr offenge-
lassenen Gewerbebrache “Hubaleck Bimswerke" rasiéat und
zusammen mit verbliebenen Ackerresten zwischen@ewerbege-
biet am Miesenheimer Weg und den Wohngebieten irei&te Brii-
ckenstralRe und Saffiger Stral3e einer geordnetdtebtiulichen
Entwicklung zugefiihrt werden.

Die Entwicklung von Wohnbauland soll die in Weif3amm anhal-
tende Nachfrage nach Bauland fur Ein- und Zweifemiiauser
kurz- und mittelfristig decken.

Mit der Ausweisung von Mischgebietsflachen im wiekgn Plan-
gebietsbereich nahe der B 256 wird eine Angebatsipia verfolgt,
die den Standortbedingungen in diesem Bereich galtgp

= Nahe zu den BundesstralRen B 9 und B 256,

= gute Anbindung,

= Nahe zu den Misch- und Gewerbegebieten mit Hanclesey -
punkten westlich der B 256

Insgesamt sollen etwa 180 Baugrundstiicke durclBeébauungs-
plan ,Zwischen Saffiger Straf3e und Briickenstra®¢stehen.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebaudionzept
berucksichtigt vor allem folgende Planungsgrundsatz

— Integration in das Orts- und Landschaftshild dugadf3ziigige
Griinziige und hohe Begriinungsanteile auf privaterjtiient-
lichen Flachen

— Schaffung attraktiver, familiengerechter Wohnbereic

— Ergénzung des Angebotes an Mischbauflachen zuekdang
und Erganzung des wohngebietsnahen Dienstleistumgls-
Handelsangebotes

— aus energetischen Griinden weitgehend optimale @ebau
ausrichtung nach Siden.

Durch WohnbaugrundsticksgréfZen zwischen 300 gniad gm
soll vor allem Bauland fiir Einzel- und Doppelhauzer Verfligung
gestellt werden. In zwei kleineren Bereichen sirdistruppen vor-
gesehen.
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3.2
Besondere Begrindung zu Art
und Mal3 der geplanten Nut-
zung im Baugebiet
— Wohnbauflachen
— gemischte Bauflachen
— gewerbliche und
industrielle Bauflachen
— Sonderbauflachen

Das Baugebiet wird gemaf 84 BauNVO als allgemeitiesngebiet
(WA) und & 6 BauNVO als Mischgebiet (MI) ausgewiesauf-
grund der Stadtrandlage und der stadtebaulichersozidlen Vor-
pragung durch die bestehende Wohnbebauung im Uwigiden
die Nutzungen ,Vergniigungsstatten“ und , TankstélienBebau-
ungsplan ausgeschlossen.

Hierdurch soll auch GberméaRiger Ziel- und Quelledrkvermieden
werden.

Das in den ,allgemeinen Wohngebieten* festgeséiaf der bauli-
chen Nutzung orientiert sich an der umliegenderaBahg im Be-
reich der Stral3en ,Mittelort-Siedlung®, ,Briickerefde”, bzw. ,Saf-
figer Straf3e“. Die hier bereits vorhandenen Gebdadtehen aus
Ein- bis Zweifamilienhdusern mit wohngebietsspezifier
GRZ/GFZ von 0,4 / 0,8 und zwei Vollgeschossen. GiRd GFZ
werden im Mischgebiet nutzungsspezifisch mit 0,8 L2 begrenzt.

Neben diesen Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutainggim
Bebauungsplan ferner die max. Gebaudehohe fuP&legebiets-
bereiche auf 10,5 m begrenzt. Die maximal zulasSmgkelhdhe ist
auf 0,5 m Uber Stral3enniveau begrenzt. In der eff&auweise sind
grundséatzlich Einzel- und Doppelhauser zulassig. Dilassigkeit
von Hausgruppen wird auf zwei kleinere Teilbereibkechrankt, in
denen diese Art der Bauweise auch Vorteile hinbadthtes Immis-
sionsschutzes entfalten kann.

Mit Festsetzungen nach Bauordnungsrecht werdebéaitigen der
zulassigen Einzelhauser, Doppelhaushalften unddfappen auf
15 m, 10 m, bzw. 28 m beschrankt.

Die MindestgrundstiicksgroRe wird fir Einfamilienkéuauf

400 gm und fur Doppelhaushalften auf 300 gm festgieHiermit
soll eine Ubermafige Verdichtung innerhalb der V¢eliete ver-
mieden werden.

Im Bebauungsplan wird die Dachform und -neigunggéstellt.
Damit sollen zeitgemafe 6kologische und energetiptimierte
Bauformen mit flachen Pultdachern, Solardacherneztndglicht
werden.

Durch die Gesamtheit aller beschriebenen Festsgézusoll die
Entwicklung einer aufgelockerten, standrandtypiscBebauung mit
hoher Wohnqualitat gesichert werden.

Ebenfalls aus diesem Grund wird im Bebauungsplatirbet, daf3
pro Wohngebaude max. zwei Wohneinheiten zulassi $lier-
durch soll auch der Ziel- und Quellverkehr, dehsaaf die beste-
henden StadtstralRen im Umfeld des Baugebieteslearteird, re-
duziert werden.
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3.3

Besondere Begrindung zu dem

geplanten Verkehrskonzept im
Baugebiet

— Anbindung des Baugebietes an das

Uberortl. Verkehrsnetz
StralRenverkehrsflachen

und Platze

offentliche Parkflachen

private Parkflachen
Bushaltestellen

Flachen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten

Von zentraler Bedeutung fiir das ErschlieBungskuindes geplan-
ten Baugebietes ist die aktuelle Stral3enplanun&teit Weil3en-
thurm zur Schaffung einer Querspange zwischen trafRén ,Bri-
ckenstralRe” und ,Saffiger StraRe / Miesenheimer ‘Weg

Die Querspange soll als innerstadtische Entlassiraf3e dienen.
Auf ihr wird bis zum Jahr 2020 mit einer durchsc¢tichen Belas-
tung von 4.600 Kfz / 24 h zu rechnen sein, weshadhvie die im
Norden verlaufende Briickenstral3e anbaufrei (ohmedktei Erschlie-
Bungsfunktion) und mit erhebliche ImmissionsschaiZnahmen zu
konzipieren ist.

Durch die geplante Querspange Uber das Gelandeadétubaleck
hinweg und die mit ihr einhergehende raumlich-fiorkdle Tren-
nung erfahrt das Plangebiet eine Teilung in zwdfteid

Fur die Querspange liegt eine detaillierte Entwalefisung vor. Im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes werdéiir adige
Querspange erforderlichen Flachen als ,6ffentlizieekehrsfla-
chen” planungsrechtlich gesichert.

Lediglich fur die westliche Plangebietshalfte wiide direkte An-
bindung an die Querspange, begleitet von eineredwgen Larm-
schutzwallschleuse, vorgesehen. Fiir diese zum étxbt fihren-
de SammelstralRe, die im weiteren Verlauf an deier8eg“ anbin-
det, ist im Mischgebiet eine Ausbaubreite von 7,8argesehen. Fur
die von ihr abzweigenden WohnstralRen ist eine Astajang als
Verkehrsmischflachen vorgesehen, weshalb sie inaBaigsplan
als ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungtgesetzt
werden.

Ein weiterer Erschlie3ungsstich wird von der bestelen StralRe
»Hubaleck-Siedlung" aus in wohngebietstypischer Bauwsoreite in
das Plangebiet gefihrt.

Von der B 256 als klassifizierte Stral3e bis zu ldanlichen Anlagen
ist ein Abstand von 20,0 m (Anbauverbotszone) ahrbahnkante
einzuhalten. Die Grenze der Anbauverbotszone idemmPlanzeich-
nung nachrichtlich dargestellit.

Da der geplante Larmschutzwall entlang der B 25&iihalb der
Bauverbotszone errichtet wird, ist bei dessen Beyating mit Hoch-
stémmen ein Mindestabstand von 6,0 m und mit Shetuncsowie
geschlossenen Gehdlzflachen von 3,0 m, gemesseidwBaren
Fahrbahnrand einzuhalten.

Unterhaltung und Pflege obliegen der Stadt WeiRenih
Entwasserungseinrichtungen entlang der B 256 didlfiech den
Wall nicht beeintrachtigt werden.

Im Gegensatz zur westlichen Plangebietshélfte girttié Erschie-
Bung der dstlichen Plangebietshélfte, die vollsgiats ,allgemei-
nes Wohngebiet" ausgewiesen wird, Uber eine ,Riagst’ und
Uber Stichstraf3en, die von den bestehenden StrBRérkenstralie*
und ,Saffiger StraRe" ausgehen.
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Durch die konsequente Ausbildung von Stichstrafz@mlider zent-
rale Griinzug, der aus der Erhaltung landespflegernsarkanter
Baum- und Gehdlzstrukturen resultiert, als zusantriegende
Grinflache ohne erschlieBungsbedingte Zasurerefizidlich betont
werden.

Die vorgesehenen privaten GrundstlickserschlieRudigertn Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht stellen Optionen dar.

Im Idealfall ist ein privater ErschlieBungsweg lfigide angrenzen-
den Bauzeilen ausreichend.

Fir den Vorhabentrager ergibt sich hieraus die Mbgeit auf Kau-
ferwlnsche flexibel einzugehen.

Die Stadt WeilRenthurm ist von der dauerhaften Waléung dieser
ErschlieBungsanlagen freigestellt.

Die Trassierung der Wohnstraf3en und die entspreleh&asrich-
tung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen folgtEt&rdernissen
energetisch optimierter Gebaude:

= konsequente Ausrichtung einer Gebaudefront nackrsid
= Vermeidung von Verschattungseffekten.

Der geplante Ausbau aller wohngebietstypischer $ferkflachen als
Verkehrsmischflachen schafft in Erganzung zur Rairkumg der
wohnhofartigen Bebauung an den Wendehammerbereigien
gegnungs- und Aufenthaltsraume, die neben der Athwig des
Verkehrs, auch den sozialen Kontakten der Wohnlkewihg die-
nen. Die vielfaltigen Gestaltungsmoglichkeiten Werkehrsmisch-
flachen kdnnen zu einer weiteren Attraktivierung tiéohngebiets
beitragen.

Die Integration von Besucherparkplatzen und Stre8gieitgriin ist
bei der dargestellten durchschnittlichetmalienbreite von 6,0 m
problemlos méglich.

Ein Vorentwurf zur StraRenplanung des Baugebiétgs bereits
vor.

Die Bedarfsdeckung an 6ffentlichen Stellplatzerdvgem. EAE
85/95 in den StraRenflachen und auf den gesondeeekplatzen im
Verhaltnis von mindestens 1 Stellplatz je 3 Wohheiten sicherge-
stellt.

Um zuklinftig einem Parkdruck im Bereich der Verlsshischfla-
chen vorzubeugen, wird im Bebauungsplan festge skt pro
Wohneinheit zwei Stellplatze auf dem Baugrundstimghzuweisen
sind.

In den Fallen, in denen die vorgesehenen Wendeamliiéiy die
Wendemanéver von 3-achsigen Millfahrzeugen nichiteachend
dimensioniert sind, werden in den Einmindungsbhegizu den
HaupterschlieBungsstralen Milltonnensammelplatzifentlichen
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3.4
Besondere Darlegungen zu den

vorgenommenen Festsetzungen

zu Ver- und Entsorgungsanla-
gen

Entwasserungseinrichtungen
Leitungsrechte

Schutzzonen zu Freileitungen oder
Rohrtrassen

Trafostationen

Brandschutz

StralRenraum vorgehalten.

Das GesamterschlieBungssystem ist so ausgelegtjrafarktge-
rechte phasenweise Erschlieung in sinnvollen Atigelm ermég-
licht wird.

a.) Entwasserung:

Zu dem vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Bodangten
erstellt, das der Begriindung im Anhang beiliegttbauend auf den
Gutachtenergebnissen wurde ein entsprechendes sSam@gskon-
zept von dem Ingenieurbliro Ginster, Neuwied, drsied mit den
Genehmigungsbehodrden vorabgestimmt.

Nach den Ergebnissen des Bodengutachtens ist giexha@nde Bo-
den nicht fur eine dezentrale Versickerung geeigdath Einschat-
zung des Entwéasserungsplaners kann aber dennachegitrale
Versickerung vorgenommen werden, sofern diese lB#achtung
des k-Wertes entsprechend dimensioniert wird.

Aufgrund der o.a. Randbedingungen wird als Regesevastsor-
gung fur das Baugebiet eine Versickerung der Nextdagsmengen
in zentralen Versickerungsbecken mit Notentlastiardje offentli-
che Mischwasserkanalisation vorgesehen. Das Schvasszer kann
problemlos in die bestehende 6ffentliche Kanalisatibgegeben
werden

Die zur Realisierung des Entwasserungskonzeptesderfichen
Leitungsrechte zugunsten des Tragers der Entwéassarerden im
Bebauungsplan entsprechend vorgehalten.

Das Plangebiet kann aufgrund bestehender Einrigetuwirtschaft-
lich mit Wasser und Elektrizitat versorgt werden.

b.) Elektrizitatsversorgung:

Die Suwag, Niederlassung KRW, benétigt zur Stromergung des
Plangebietes eine zusatzliche Trafostation imdsth Planteil.

Ein entsprechender Standort wurde im Planteil §3) vorgesehen.
Die vorhandene Trafostation am ,Miesenheimer Weitiweibe-
halten.

c.) Gasversorgung

Die EVM, Werk Koblenz, weist darauf hin, daR imigdtveg"” eine
Gasversorgungsleitung DN 150 liegt.

Bei der vorliegenden Planung ist von einer erfdicleen Teilverle-
gung dieser Leitung auszugehen.

Die Kostentragung regelt sich nach dem Konzessensg zwi-
schen der EVM und der Stadt WeilRenthurm.

Eine Gasversorgung des Plangebietes ist mdglich.
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3.5

Besondere Begriindung zu den
vorgenommenen Festsetzungen
der Sozial- und Gemeinbe-
darfseinrichtungen

- Kindergarten

— Schule

- Mehrzweckhalle etc.

— Einkaufseinrichtungen fur taglichen
Bedarf

3.6

Besondere Begrindung zu den
vorgenommenen Festsetzungen
der Freizeiteinrichtungen im
Baugebiet

— Spielplatze

— Sportplatze

d.) Geh-Fahr-Leitungsrechte:

Folgende Geh-Fahr-Leitungsrechte sind im Plantedl Tiext ver-

bindlich festgesetzt.

— Leitungsrecht zu Gunsten des Abwasserwerkes ddravidsge-
meinde WeilRenthurm (Verbindungsleitung Regenridkhal
Becken Westteil zum Anschluf3 Ostteil)

— Gehrechte parallel zu den Larmschutzwanden zugucse
StralRenbaulasttragers zur Unterhaltung der bauliéimagen

- Geh-Fahr-Leitungsrechte zur privaten Erschlie3orghtinter-
liegergrundstlicken.

Auch unter Bericksichtigung der zukinftigen zuéghen Einwoh-
nerzahl (Realisierung in mehreren Jahren: ca. 1B0 d&. 600-
700 Einwohner) ist die Festsetzung zusatzlicher éelpedarfsein-
richtungen nicht erforderlich.

Die vorhandenen Einrichtungen der Stadt WeilRentheiainen zur
Deckung des Bedarfes aus.

Die Stadt WeilRenthurm selbst hat keinen sonstigeanebaren
Mehrbedarf an Sozial- und Gemeinbedarfseinrichtange

Vor dem Hintergrund, daR in der Stadt WeiRenthBemland vor
allem von jungen Familien nachgefragt wird, wertlererhalb des
Baugebietes rd. 4.000 gm Griinflachen direkt alglflgtze festge-
setzt. Die naturnahe Gestaltung der Spielplatdeasbhlle Alters-
gruppen ausgerichtet werden.

Eine Spielplatzanlage mit ca. 3.000 gm Gr6R3e wiréGinne des
Landesmodellvorhabens als ,naturnaher Spielplaigastaltet.

Daneben stehen grundsatzlich auch die benachbartéer Plan-
zeichnung mit ,A* gekennzeichneten GriinflachenFirizeit und
Erholung allen Anwohnern zur Verfligung. Auf dieshieztiglich
aussagekraftigen Inhalte der TextfestsetzungererZ¥2.3 und 3.2.4
wird an dieser Stelle ausdriicklich verwiesen.

Da Kinder und Jugendliche erfahrungsgemal auckelieehrs-
mischflachen fir ihre Freizeitgestaltung nutzefl,diesem Aspekt
im Rahmen der nachfolgenden Stral3enplanung ebeefatpre-
chend Rechnung getragen werden.
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3.7

Darlegung der Bewaltigung der
Immissions- und Emissions-
problematik im Plangebiet

Durch die vorliegende Planung wird beabsichtigf,dam Gelande
der Fa. Hubaleck und der Fa. Scherbarth neue Rdugftézu er-
schlielBen. Da sich in unmittelbarer Nahe zum Plbiegéibergeord-
nete stark frequentierte Straf3en und auch Gewetriptie befinden,
wurden in einer schalltechnischen Untersuchungulierwartenden
Gerauschimmissionen ermittelt und beurteilt. Au$ Gautachten des
schalltechnischen Ingenieurbiros Pies vom 20.02.260Anhang
zur Begrindung wird verwiesen.

Die in dem Gutachten erarbeiteten MaRnahmen unddtrymgen
zu Verbesserung der Gerauschsituation wurden irBébauungs-
plan durch Festsetzung entsprechender aktiver assiyier Schall-
schutzmaRnahmen sowie durch Gliederung des Baugsifi&/A(1),
WA(2) und WA (3); MI(1) und MI(2)) integriert.

a.) Verkehrslarm:

In Bezug auf die zu erwartend¥erkehrsgerauschimmissionerim
Plangebiet, die fiir das Prognosejahr 2020 berectuneten, ist
festzustellen, daf’ sowohl durch die bestehendef®&tr(B 9, B 256
und Briickenstral3e) sowie die geplante Querspandgdanygebiet
zum Teil erhebliche Orientierungswertiiberschreieumgu erwarten
sind.Die Verkehrsmengendaten wurden durch das Biiro Verte
mit Vermerk vom 12.11.2003 Uberpruft und aktualisiet. Auf
dieser Basis hat das Buro Pies mit Schreiben vom 28.2003 die
erforderlichen aktiven SchallschutzmalRnahmen neu lrechnet.

Daraus ergab sich die Reduzierung der Larmschutzw#ihen
bzw. Larmschutzwandhdhen entlang der BrickenstralBend der
geplanten Querspange.

Zum Schutz der Erdgeschosse und AufRenwohnbereietet bich
die Errichtung aktiver Larmschutzmalinahmen (Larmisatélle, -
wande oder Kombinationen aus beidem) und der Vglfassiver
Larmschutzmalinahmen an. Fir die Obergeschosse koiammtrea-
listische Hohen aktiver MalRnahmen erforderlich wgpe8m) nur
der Schutz der Innenwohnbereiche durch passive &afien in
Frage.

b.) Gewerbelarm:

Die zu erwartendeGewerbegerauschimmissionemwurden unter
Berlicksichtigung der durch die jeweiligen Betriglitelr angegebe-
nen Betriebsablaufe ermittelt.

Zu dem Schallgutachten des Biros Pies vom 20.03.200de mit
Datum vom 26.05.2003 eine Uberarbeitung (s. AniageBegriin-
dung) vorgelegt.

Im Vorfeld fand zwischen den betroffenen Betriehsipern, den
zustandigen Behdrden und dem Gutachter eine eindetertrte-
rung der Ausgangslage und der Problemstellung statt

Die vorgelegte Uberarbeitung basiert auf der eimeemlichen
Ubereinkuntft aller Beteiligten.

Die im Detail mit dem Gutachter abgestimmten gelhiezogene
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Anlage
Nr.

passiven Schallschutzmalinahmen sind den Textliebstsetzungen
1.6.2.1 bis 1.6.2.5 zu entnehmen.

Den Grundschutz bietet gemaf} Gutachten die im Betgmplan
festgesetzte Larm-Wall-Wandkombination mit einehkl&on

7,0 m.

Entgegen den Vorstellungen der SGD Nord, Gewerlséazif
(Schreiben vom 17.12.2003), hat der Stadtrat W¢ifRem die Fest-
setzung von feststehenden Fenstern an beeintréehiigohngebau-
den nicht beschlossen.

Unabhangig von MeRvorschriften ist es nicht nadzietibar, wa-
rum ein Fenster z.B. der Schallschutzklasse 2 imjebauter schall-
gedammter Be- und Entliiftungsanlage zusatzlich feststehend
ausgebildet werden soll. Die Tatsache, dal3 Feims@bergeschos-
sen im Notfall als Fluchtwege genutzt werden missehdie zu-
satzliche unpraktikable Reinigungssituation widegshen dieser
Aussage ebenfalls.

Die Textlichen Festsetzungen erhalten zusatzliat fiolgenden
Hinweis:

.Die Einhaltung des erforderlichen Schallschutatsn den gekenn-
zeichneten Bereichen nur bei geschlossenen Fenggwahrleistet.”

Zudem wird der ErschlieBungstrager im Rahmen sélaefvertrage
diesem Umstand gesondert Rechnung tragen.

Damit werden die Belange des gewerblichen Immissionutzes als
umfassend gewdirdigt angesehen.

c.) Larm der Schie3standanlage

Sldwestlich des Plangebietes liegt eine neue SuhieRanlage.
Gemalf Priifung des Gutachtens (s. Anlage zur Begnign&chrei-
ben vom 19.06.2002) ist insbesondere unter Bercictigiing der im
Zusammenhang mit den Verkehrs- und den Gewerbeggrizomis-
sionen erforderlichen aktiven SchallschutzmaRnahkeare Richt-
wertliberschreitung zu erwarten.

d.) Aktive Larmschutzanlagen:

Die erforderlichen aktiven LarmschutzmaBnahmen [@Y&/ande,
Wall-Wandkombinationen) sind entsprechend den dnigakichen
Vorgaben in den Bebauungsplan Gbernommen wordBm{34 m
bzw. 7 m Hbhe).

Um eine ,Eindeichung” durch Larmschutzwalle rund das Plan-
gebiet zu vermeiden, wurden abschnittsweise begnifitlle, Wan-
de und Wall-Wand-Konstruktionen gewahilt.

So wird eine vielfaltige, durchgriinte SchutzmafRnalemmdglicht.
Ein Teil der Wallanlagen wird auf privaten Grundtsflachen er-
richtet und ist dort, vertraglich abgesichert, miden und zu pfle-
gen.

Die erstmalige Herstellung erfolgt durch den Erighilings- bzw.
Vorhabentréger.

Systemschnitt
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3.8

3.8.1
Grundzige der landespflege-
rischen Festsetzungen im B-Plan

3.8.2

Darlegung uber Art und
Umfang der Abweichungen
vom landespflegerischen
Zielkonzept

Integration des landespflegerischen Fachbeitrages in den
B-Plan

Die Grundzuge der landespflegerischen Festsetnung8ebau-
ungsplan ergeben sich aus den Vorgaben des Zielktesz zum
landespflegerischen Fachbeitrag (siehe Anhang).

Die in den Bebauungsplan integrierten landespflegeen Festset-
zungen innerhalb des Baugebietes zielen in ihreaféheit auf eine
Integration des Plangebietes in das Orts- und Laadtsbild sowie
auf eine Steigerung der Wohnqualitat aus geststteeir und sied-
lungsokologischer Sicht ab.

Gemalfl dem landespflegerischen Zielkonzept (velgh P des Lan-
despflegerischen Fachbeitrages im Anhang) wurdeBebauungs-
plan Festsetzungen getroffen, die als:

» AusgleichsmalZinahmen
e Gestaltungsmaflinahmen
¢ Vermeidungsmalinahmen

zu werten sind.

Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen urid@struktu-
ren dienen der Entwicklung der Schutzgiter Boddim# Wasser,
Siedlungsgestalt und Erholung sowie dem Biotop- Aridnschutz.

Die im landespflegerischen Zielkonzept formuliarMalinahmen
und Vorgaben (vergleiche Plandarstellung ,Landegtisches
Zielkonzept) des landespflegerischen Fachbeitragemhang zur
Begriindung, wurden qualitativ vollstandig in derbBeungsplan
aufgenommen. Abweichungen ergeben sich ledigliduantitativer
Hinsicht. Durch den grof3en Flachenanteil fur Ladmszwalle wur-
den Teile der im Zielkonzept als ,zu erhalten” eafpénen
Grinstrukturen aus Griinden der ErschlieBungswafdichkeit
reduziert. In der nachfolgenden Bilanzierung wirgkém Sachver-
halt Rechnung getragen. Dabei werden diejenigethElg die be-
reits heute gemaf § 34 BauGB wohnbaulich oder ddioskrgenutzt
werden kénnen, nicht mehr als Eingriffsflache bksichtigt. Hier-
bei handelt es sich um Flachen, die sich, gemaRdpi@che mit der
Verbandsgemeinde WeiRenthurm (Baurecht, Beitragsren einer
Tiefe von rd. 50 m direkt an vorhandene Erschligfsatralen an-
schliel3en.
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3.8.3

Bedarf an Ausgleichsflachen zur Kompensation verblbender Eingriffe
in Natur und Landschatft *

Flachenbilanz Bebauungsplan ,Saffiger Stral3e und BriickenstraRe”
Stadt WeilRenthurm
Gesamtflache Untersuchungsraum ca. 17,0 ha
vorlaufiger Geltungsbereich ca. 14,35 ha
- Flachen nach § 34 BauGB = 7,05 ha
- Flachen nach § 35 BauGB = 5,97 ha
- Verbindungsspange = 0,64 ha
Grundlage XI  Bestandsplan Biotoptypen
[1 Landespflegerisches Ziel- und Entwicklungskonzept
[1 Anlage zur Flachenbilanz
Teil A XI  Bebauungsplanentwurf  Stand Juli 2003
Flachen nach
§35 BauGB
In Anspruch genommenegFlache | Flachen-| MalRnahmen/Flachen, |Flache |Flachen- Flachen-
Flachen m? faktor |die zum Ausgleich m? faktor® |Wert
Biotoptyp/Nutzungsart beitragen
(nach § 35 BauGB)
S 7000 vorhandene Bauwer- 970 Grinflachen i.V.m. § 9 (1)
ke 20 BauGB oder 9 (1) 25
* Nettobauflache BauGB
626 m2x GRZ 0,8 313 - Flache A 223 2 +446
* nicht Gberbaubare Fla- Flache B 25 1 +25
che 626 x 0,5 313 - Flache C (in 834-Flachen)| 198 2 +396
« Verkehrsflachen 47 - Verkehrsgrinflache 19 1 +19
L 1000/ L1220 517 Griunflachen i.V.m. § 9 (1)
Ackerflachen 20 BauGB oder 9 (1) 25
* Nettobauflache BauGB
195 m2 x 0,5 98 1,0 08
e nicht tberbaubare Fl&- Flache C 225 2 +450
che 195 x 0,5 97,5 -
* Verkehrsflachen 322 1,0 -322
Zwischensumme +1.336
-420

Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs ireAnling an den Kurzleitfaden fir Buchungen auf déwwkonto,

Hrsg.: Ministerium fir Umwelt und Forsten 1995.

Flachenfaktor: Der Flachenfaktor gibt das Veriglvon erforderlicher Kompensationsflache zurdgiifisflache wider.

Zu- oder Abschlage erfolgen nach Bericksichtigikgjogischer Kriterien bei der Bauleitplanung bnach Funktionalitat

der Ausgleichsflache

Ermittlung der Gberbauten Flache: Netto-Wohnbaiiéx GRZ (0,4) + Nebenanlagen 0,1 = 0,5
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Fortsetzung Flachenbilanz Teil A
In Anspruch genommeneFlache | Flachen-| MalBnhahmen/Flachen, |Flache [Flachen- Flachen-
Flachen m? faktor | die zum Ausgleich m2 faktor® |Wert
Biotoptyp/Nutzungsart beitragen
(nach § 35 BauGB)
Ubertrag +1.336
-420
L 1310/ O 5000n1/g1 2.161 Griunflachen i.V.m. § 9 (1)
Wiesenflachen/ Futterbau, 20 BauGB oder 9 (1) 25
Saatgrasland BauGB
» Nettobauflache Flache A 100 1 +100
1.897 m2x 0,5 949 1 -949
* nicht Gberbaubare Fla- Flache C (in 834-Flachen)| 419 1 +419
che 1.897 x 0,5 949 - Flache D (in 834-Flachen) 556 0,5 +278
«  Verkehrsflachen Verkehrsgrunflachen 164 1 +164
S6200 01 Grinflachen i.V.m. § 9 (1)
Stral3en, Wege, Platze 354 20 BauGB oder 9 (1) 25
1. befestigt/ versiegelt BauGB
* Nettobauflache Flache C (in 834-Flachen)| 1.486 2 +2.972
321 m?x 0,5 161 -
e nicht tberbaubare Fl&-
che 321 x 0,5 161 -
e Verkehrsflaichen - - Verkehrsgrinflachen 186 1 +186
S6200 02 Grunflachen i.V.m. § 9 (1)
Stral3en, Wege, Platze 20 BauGB oder 9 (1) 25
2. befestigt (Pflaster) BauGB
* Nettobauflache - - Flache A (in 834-Flachen)| 132 1 +132
e nicht Uberbaubare FI. - - Flache B (in 834-Flachen) 60 1 +60
* Verkehrsflachen - )
S 6200 03 936 Grinflachen i.V.m. § 9 (1)
Stral3en, Wege, Platze 20 BauGB oder 9 (1) 25
3. befestigt (Schotter) BauGB
* Nettobauflache Flache B 406 1 +675
431 m?x 0,5 216 -
* nicht Gberbaubare Fla- Verkehrsgrunflache 99 1 +99
che 431 x 0,5 216 0,5 +108
S 6200 04 5.885 Grunflachen i.V.m. § 9 (1)
Stral3en, Wege, Platze 20 BauGB oder 9 (1) 25
4. unbefestigt BauGB
» Nettobauflache Flache A 252 1 +252
5.299 m?2x 0,5 2.650 1 2.650
e nicht Uberbaubare Fla- Flache B (in 834-Flachen) 136 1 +136
che 5.299 m?x 0,5 2.650 - Flache C (in 834-Flachen)| 857 1 +857
. Verkehrsflachen 203 1 Flache D (|n §34-Flachen) 109 0,5 +55
e Larmschutzwand 80 1 Verkehrsgrinflache 284 - -203
-80
Zwischensumme +7.829
-4.302

4

Flachenfaktor: Der Flachenfaktor gibt das Veriglvon erforderlicher Kompensationsflache zurdgiifisflache wider.

Zu- oder Abschlage erfolgen nach Bericksichtigikgjogischer Kriterien bei der Bauleitplanung bnach Funktionalitat

der Ausgleichsflache
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Fortsetzung Flachenbilanz Teil A
In Anspruch genommeneFlache | Flachen-| MalBnahmen/Flachen, |Flache [Flachen- Flachen-
Flachen m? faktor | die zum Ausgleich m2 faktor® |wert
Biotoptyp/Nutzungsart beitragen
(nach § 35 BauGB)
Ubertrag +7.829
-4.302
O 5000 Grinflachen i.V.m. § 9 (1)
Wiesen mittlerer Standorte 20 BauGB oder 9 (1) 25
BauGB
Flache A (in 834-Flachen)| 254 0,5 +127
Flache C (in §34-Flachen)| 2.151 0,5 +1.076
X 2300 Grinflachen i.V.m. § 9 (1)
Ruderalflachen, Pionierge- 20 BauGB oder 9 (1) 25
sellschaften BauGB
* Nettobauflache Flache A 2.924 0,5 +1.462
40.847 m2x 0,5 20.424 15 -30.636
* nicht Gberbaubare Fla- Flache B 677 0,5 +339
che 40.847 x 0,5 20.424 0,5 -10.212
+  Verkehrsflachen 819 1,5 |Flache C (in §34-Flachen)| 9.541 0,5 +4.771
. Larmschutzwand 490 15 Flache D (|n §34-Flachen) 1.738 0,5 +869
Verkehrsgriinflache 4.497 - -1.229
-735
S 4200
Gewerbegebiet 370
* Nettobauflache
370 m?x 0,5 185 -
e nicht Gberbaubare Fla-
che 370 x 0,5 185 0,5 +93
X 1310 Grinflachen i.V.m. § 9 (1)
Gehdlze, Baum-/ Strauchhe- 20 BauGB oder 9 (1) 25
cken BauGB
Flache A (in 834-Flachen)| 3.640 -
Flache B 990 -
Flache D 1.390 -
+16.566
-47.114
Verhéltnis Eingriffswert : Ausgleichswert
-47.114: 16.566
Differenz: - 30.548
Bedarf an planexternen Ausgleichsflachen
bei mittlerer bis guter Eignung ca.
3,05 ha

®  Flachenfaktor: Der Flachenfaktor gibt das Verriglvon erforderlicher Kompensationsflache zurgiifsflache wider.
Zu- oder Abschléage erfolgen nach Berlicksichtigbkgogischer Kriterien bei der Bauleitplanung bnach Funktionalitét

der Ausgleichsflache
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Bedarf an Ausgleichsflachen zur Kompensation verblbender Eingriffe
in Natur und Landschatft °

Flachenbilanz

Bebauungsplan ,Saffiger Stral3e und BriickenstraRe”
Stadt Weil3enthurm

Gesamtflache Untersuchungsraum ca. 17,0 ha
vorlaufiger Geltungsbereich ca. 14,35 ha

- Flachen nach § 34 BauGB = 7,05 ha

- Flachen nach § 35 BauGB = 5,97 ha

- Verbindungsspange 0,64 ha

Grundlage

Teil B
Verbindungsspange

Bestandsplan Biotoptypen

Anlage zur Flachenbilanz
Bebauungsplanentwurf  Stand Juli 2003

XOOKX

Landespflegerisches Ziel- und Entwicklungskonzept

In Anspruch genommeng
Flachen
Biotoptyp/Nutzungsart
(nach § 35 BauGB)

pFlache
m2

Flachen-| MaRnahmen/Flachen, |[Flache |Flachen-
faktor | die zum Ausgleich m2 faktor’
beitragen

Flachen-
Wert

S 7000 vorhandene Bauwe

ke

» Verkehrsflachen
V-Flache

r- 196

196

- Flachen mit Pflanzbindund 196 1
Flache C

+196

L 1310/ O 5000n1/g1
Wiesenflachen/ Futterbau,
Saatgrasland

* Verkehrsflache

276

Verkehrsgriinflache 33 1

+33

-276

S6200 o1

Stral3en, Wege, Platze
1. befestigt/ versiegelt
* Verkehrsflachen

1950

Verkehrsgrunflache 575 1

+575

S6200 02

Stral3en, Wege, Platze
2. befestigt (Pflaster)

* Verkehrsflachen

508

Verkehrsgrinflache 54 1

0,25

+54

-127

Zwischensumme

+858
-403

& Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs ireAnling an den Kurzleitfaden fiir Buchungen auf déwkénto,
Hrsg.: Ministerium fir Umwelt und Forsten 1995.

" Flachenfaktor: Der Flachenfaktor gibt das Verriglvon erforderlicher Kompensationsflache zurgifsflache wider.
Zu- oder Abschléage erfolgen nach Berlicksichtigbkgjogischer Kriterien bei der Bauleitplanung bnach Funktionalitat

der Ausgleichsflache
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Fortsetzung Flachenbilanz Teil B

In Anspruch genommeng Flache | Flachen-| MaRnahmen/Flachen, d|d-lache | Flachen-| Flachen-

Flachen m2 faktor zum Ausgleich m2 faktor® |wert

Biotoptyp/Nutzungsart beitragen

(nach § 35 BauGB)

Ubertrag +858
-403

S 6200 03 Verkehrsgrinflache 28 1 +28

Stral3en, Wege, Platze
3. befestigt (Schotter)
e« V-Flache 200 0,5 -100

S 6200 04 Verkehrsgriinflache
Stral3en, Wege, Platze
4. unbefestigt

* Verkehrsflachen 282 1 -282

X 2300 Verkehrsgrinflache 32 1 +21
Ruderalflachen, Pionierge-
sellschaften

»  Verkehrsflachen 2.233 15 -3.350

+918
-4.135

Verhaltnis Eingriffswert : Ausgleichswert
-4.135: 918
Differenz: - 3.217

Bedarf an planexternen Ausgleichsflachen
bei mittlerer bis guter Eignung ca.

0,32 ha
Bedarf an planexternen Ausgleichsflachen
bei mittlerer bis guter Eignung ca.
Teil A+ Teil B
Gesamt: ca.
3,37 ha

8  Flachenfaktor: Der Flachenfaktor gibt das Veriglvon erforderlicher Kompensationsflache zurdgfiifisflache wider.
Zu- oder Abschlage erfolgen nach Berlcksichtigukgl@gischer Kriterien bei der Bauleitplanung bzwach Funktionalitat der
Ausgleichsflache
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3.84

Darlegung uber Art und
Umfang der Ausgleichs-
maflinahmen auf3erhalb des
Baugebietes

3.85
Zuordnung

3.8.6
Externer landes-
pflegerischer Ausgleich

Die vorangegangene aktualisierte Bilanzierungyda@004) kommt
zu dem Ergebnis, dalR zu den festgesetzten landgspBchen Mal3-
nahmen innerhalb des Baugebietes noch ein zustgelkompensati-
onsflachenbedarf im bewerteten Umfang von rd. 88@uRerhalb des
Baugebietes rechnerisch gefordert wird.

Hiervon resultieren ca. 3,05 ha aus dem Baugelmetsé und
ca. 0,32 ha aus dem Bau der Verbindungsspangereige{.

Uber die Empfehlung des landespflegerischen Fathlges hinaus-
gehend wurde im Plangebiet aus stadtgestalterigBhi@mden zusatz-
lich je ein Baum Il. Ordnung oder ein hochstammi@bestbaum auf
den stra3enzugewandten privaten Grundsttcksflagpbiendert. Dies
gilt fur ca. 180 geplante private Baugrundsticketedstellt man pro
Baum ein spateres Kompensationsaquivalent voncam so ist eine
Reduzierung der Ausgleichsflache fur Eingriffe 8abauung um ca.
5.400 gm gerechtfertigt. Somit stellt sich der edéaliche externe
Ausgleich wie folgt dar:

= Ausgleich fiir Baugebiet: ca. 2,51 ha
= Ausgleich fir Verbindungsspange: ca. 0,32 ha
gesamt: ca. 2,83 ha

Eine férmliche Zuordnung der landespflegerischemigensations-
maflnahmen ist im Rahmen des Bebauungsplanes riatderlich, da
der Investor bis zum Satzungsbeschlufd sowohl irarign bzw. in der
Verflgungsgewalt der Eingriffsflachen (innerhalls @augebietes) als
auch der Ausgleichsflachen auf3erhalb des Baugslstthen wird.

Es erfolgt eine entsprechende vertragliche Regeahihder Stadt
Weillenthurm.

Seitens des ErschlieRungstragers sind die Ausglitéchen auRerhalb
des Baugebietes im erforderlichen Umfang bereigiestorden. Die
Ausgleichsflachen wurden hinsichtlich ihrer Eigndagdespflegerisch
geprift, die auf ihnen durchzufiihrenden MalRnahmeamen vor Sat-
zungsbeschlul3 in separaten stadtebaulichen Vemntgeregelt.

Die stadtebaulichen Vertrage zu den Ausgleichséladind der Be-
griindung zum Bebauungsplan im Anhang beigeflighé¢siort).
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Formelle Umlegung
nach § 45 BauGB
Freihdndige Umlegung
Grenzregelung
Bodenordnung

nicht erforderlich

Darlegung der beabsichtigten Bodenordnung

In der Planzeichnung sind die neuen Grundstiickbnitse unverbind-
lich vorgeschlagen.

Der Gesamt-Grundstiickseigentiimer wird eine pricattiehe Boden-

ordnung durchfiihren.

Flachenbilanz

ca.14,31ha= 100%
ca.0,57ha= ca. 4,0%

Gesamtflache Brutto:

Kreisel und Tangente:
Verkehrsgrunflache,

Kreisel und Tangente:

Gepl. StralBen, Wege, Parkplatze
Offentliche Grunflache, allgemein
einschl. Verkehrsgriin:
Offentliche Griinflache LSW:

ca.0,10ha= ca. 0,7%
ca. 1,41 ha =9&%

ca.0,78ha = ca. 55%
ca.1,23ha = ca6 B

= Priv. Griinflaiche LSW: ca.0,39ha= ca. 2,7%
= Offentliche Griinfliche R/V: ca.0,26 ha = ca8 %
= Spielplatze: ca.0,40ha = ca. 2,8%
= Trafo: ca. 0,01 ha = ca. 0,01 %
=  Wohnbauflache (Nettobauland): ca. 7,65 ha =58& %
= Mischbauflache (Nettobauland): ca. 1,52 ha =166 %
=  Gepl. Grundsticke Wohnbauflache 127 Stk
=  Gepl. Grundsticke Mischbauflache 14 Stk
= Voraussichtliche Anzahl der kiinftigen
neuen Bewohner 485
Kostenschéatzung

Uberschlagliche Kostenermittlung/ ohne Verbindungssange:

1.) Bebauungsplanung/ Top-Vermessung/ Fachgutachtestc.
Summe Vorplanungskosten ca. 50.000,00 €

2.) Tiefbaukosten
2.1 Stralenbau:

e ca. 12.200 gm StraRenflache x 80,00 €/gm = 976.000,00 €
(incl. StralRenbeleuchtung)

e ca. 1.440 gm Wege/ Parkplatze x 75,00 €/gm = o0 €

e ca. 1.770 gm Verkehrsgriin x 30,00 €/gm = 53008@,

« Tieferschachtung, pauschal 200.000,00 €

Summe: 1.337.100,00 €
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2.2 Larmschutzmalinahmen:
e Bau Wallanlagen (vorlaufige Annahme !!)*
ca. 40.000 cbm x 10,00 €/cbm = 400.000,00 €
* Bau Schallschutzwande
ca. 450 Ifm x 4 m Hohe x 150,00 € = 270.000,00 €

¢ Wandanlagen auf Wallen/ Holzpalisaden o0.4.
Pauschale, ca. _100.000,00 €
Summe: 770.000,00 €

* Annahme, dal ca. 40 % der Massen (geeignetesriitieostenfrei angeliefert
werden!

2.3 Entwasserung (gem. vorl. Entwasserungskonzept):

SW- Kanalisation ca. 338.000,00 €
MW-Kanalisation ca. 17.000,00 €
RW-Kanalisation ca. 480.000,00 €
Regenriickhaltebecken ca. 45.000,00 €
Notentlastung/ pauschal ca. 10.000,00 €
Hausanschliisse ca. 180 Stck. x 1.200,00 € = 246.000,00 €

Summe: 1.106.000,00 €

2.4 Wasserversorgung:

Summe Tiefbaukosten:

ca. 2.200 Ifdm x 80,00 €/Ifdm = 176.000,00 €

3.389.100,00 €

3.) Grunflachen

Offentliche Griinflache,

ca. 6.000 gm x 20,00 €/gm = 120.000,00 €
« Offentliche + priv. Griinflache/Larmschutzwalle

ca. 16.200 gm x 15,00 €/gm = 243.000,00 €
+ Offentliche Griinflache/ Spielplatz

ca. 4.000 gm x 25,00 €/gm = 100.000,00 €
Summe Kosten Grunflachen: 463.000,00 €

4.) Ausgleichsflachen/ extern:

ca. 2,51 ha x 8,00 €/gm =

Summe Kosten Ausgleichsflachen: ca. 200.000,00 €

5.) Planungskosten:

ca.8% von Pos.2.0-4.0=

Summe Planungskosten: ca. 325.000,00 €

6.) Bodenordnungskosten:

Summe Bodenordnungskosten

ca. 92.000 gm x 3,00 €/gm =
ca.276.000,00 €
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Summe Gesamtkosten/ netto: rd. 4.700.000,00 €
zuzugl. 16 % Mwst 752.000,00 €
Summe: 5.452.000,00 €

zuzuglich Projektentwicklungskosten
zuzuglich Finanzierungskosten

Aufwendungen gm/ Nettobauland/ netto = ca. 51,00
Aufwendungen gm/ Nettobauland/ brutto = ca. 59,06
Anhang » Landespflegerischer Fachbeitrag

=  UVP-Vorprifung

= Schalltechnisches Gutachten vom 20.03.2002 untuBgglahme zu einer
SchieRstandanlage vom 19.06.2002, Uberarbeitung2é@®.2003,
Stellungnahme vom 28.11.2003, Stellungnahme voi®i128004,
Stellungnahme vom 09.01.2004

= Bodengutachten vom 19.06.2002

= Untersuchungsbericht zur Sanierung von Bodenveinigtengen vom
21.07.2000

= Stellungnahme Vertec vom 12.11.2003 - Verkehrsmerge

= 4 stadtebauliche Vertrage zu den Ausgleichsflacmeh—malnahmen
aul3erhalb des Baugebietes

WeiRenthurm, im Juni 2004
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Die vorstehende Begriindung hat mit den Utbrigen Befgsplan-Unterlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 19.11.2003 bis 18.12.2003 (einschlieRlstyie vom 17.03.2004 bis 30.03.2004 (einschliéfplic

zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Verbandsgemeindevamgl
Weillenthurm
Abt. 4.2 — Bauleitplanung — Ju/Kw
Im Auftrag:

WeiRenthurm, 31.03.2004

(Just)
Amtfrau

Der Rat der Stadt WeiRenthurm hat die vorsteh&sgdgindung in seiner 6ffentlichen Sitzung am

25.05.2004 beschlossen.

WeilRenthurm, 26.05.2004 Stadt WeilRenthurm

(Wagner)
Stadtbirgermeisterin



