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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG
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Die OrtsgemeindeAlflen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans „Bauhof“.
Hierzu soll die etwa 2.027 m? große Parzelle Gemarkung Alflen, Flur 28, Nrn. 123 über-

plant werden.
Damit sollen die planungsrechtlichen Zulässigkeitsvoraussetzungenfür die Errichtung
einer Betriebshalle geschaffen werden.Diese dient vorwiegend der Unterbringung und
dem Abstellen des gemeindlichen Kraftfahrzeugparks sowie der Lagerung von Ge-
brauchsgegenständenfür die Daseinsvorsorge (z.B. Schilder, Werkzeug, Material und
Gerätschaften für die Grünpflege, Winterdienst u.ä.).
Diese Einrichtung ist aus Sicht der Ortsgemeinde zwingend notwendig, um ihren Auf-
gabenim Bereichder öffentlichen Dienstleistungen und Daseinsvorsorge gerecht wer-
den zu können.Hierzu bedarf es einer nutzer- und funktionsgerechten Abstell- und La-
germöglichkeit für den gemeindlichen Fuhrpark sowie von Gebrauchsgegenständen,
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die über das Jahr hinweg zu unterschiedlichen Zeiten und Anlässen benötigt werden
wie etwa Gerätschaften für den Winterdienst.

Mit dem Betrieb dieser gemeindlichen Einrichtung können gewisse Störungen hervor-

gerufen werden.Dies betrifft beispielsweise die Bereitstellung eines Winterdienstes, der

sich oftmals auf die frühe Morgenstundenvor 06.00 Uhr erstreckt. Um den Anforderun-

gen nach Gewährleistung von gesunden Wohnverhältnissen i.S. von $ 1 (6) Nr. 1

BauGB Rechnungtragen zu können, wurdenim Vorfeld der Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens durch die Ortsgemeinde verschiedene Standortalternativen geprüft. Da-

bei waren aber auch die Belange von Natur und Landschaft wie etwa die Lage im Land-

schaftsschutzgebiet zu berücksichtigen. Im Rahmen der Standortprüfung hat sich der
Bereich deralten Kläranlage als die geeignete Lösung herauskristallisiert. Zum einen
ist dieser Bereich durch die Vornutzung anthropogen vorbelastet, was sich durch in
Form der Verdichtung und Versiegelung äußert. Andererseits sind insbesonderein den
Randbereichen Grünstrukturen in Form von Baum- und Strauchhecken vorhanden,die

eine Einbindung des Standortesin die Landschaft bereits heute gewährleisten.
Darüber hinaus kann der 10,0 m erforderliche Abstand zum Litzbach eingehalten wer-

den.

 

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE
 

2.1 Verfahrensübersicht

Der Ortsgemeinderat von Alflen hat in seiner Sitzung am 23.11.2022 den Beschluss zur
Aufstellung Bebauungsplansgefasst.
Die vorgezogene Bürgerbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 und die Anhörung derTräger öf-

fentlicher Belange nach $ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 05.06.2023, die

Bekanntmachung im Mitteilungsblatt am 10.06.2023 und die Bekanntmachung im Inter-

net am 10.06.2023 in der Gelegenheit zur Stellungnahme bis einschließlich 21.07.2023

gegeben wurde.
Die Offenlage gem. 8 3 (2) BauGBfandin der Zeit vom 02.09.2024 bis einschließlich

04.10.2024 statt. Den berührten Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange

wurde mit Schreiben vom 19.08.2024 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

 

3 FLÄCHENNUTZUNGSPLAN
 

Der wirksame Flächennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ulmenstellt das Plange-
biet als Fläche für die Landwirtschaft dar.

Die angestrebte Nutzung entspricht nicht dem Entwicklungsgebot des $ 8 (2) BauGB.

Bei der laufenden Fortschreibung des Flächennutzungsplans erfolgt eine entspre-

chende Anpassung der Gebietsausweisung des Bebauungsplans.

Nachfolgendist ein Auszug aus dem Flächennutzungsplan der Verbandsgemeinde UI-

men abgebildet.

 

WEST-STADTPLANER

WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110
 



ORTSGEMEINDE ALFLEN

BEBAUUNGSPLAN "BAUHOF" We“ st

  

Zu

awr

Ve p 
Abbildung 1: Auszug aus dem Flächennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ulmen, Quelle

Verbandsgemeinde Ulmen

 

A STÄDTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN
 

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet westlich des Siedlungsgefüges von Alflen. Die Entfernung zum
Siedlungsrand beträgt rund 275 m.
Die Gesamtgröße beträgt ca. 2.028 m?.
Südlich des künftigen Standortesliegt in einer Entfernung von ca. 10 m der Litzbach.
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes, Quelle Landesamtftir Vermessung und Geobasisin-

formationen Rheinland-Pfalz

Verkehr und Erschließung
Das Plangebiet ist über die Wegeparzellen Gemarkung Alflen, Flur 28, Nrn. 131 er-
schlossen. Der Wirtschaftswegist 4,50 m breit und hat den Erfordernissen einer Klär-
anlage Rechnung getragen. Die Erschließung kann somit als gesichert gesehen wer-
den.

Nutzung
Ursprünglich diente das Gelände gesamtheitlich als Kläranlage. Diese Nutzung wurde
zwischenzeitlich aufgegeben.Es sind jedoch noch bauliche AnlagenundEinrichtungen
dieser Vornutzung sowie „Hof- und Wegeflächen“ vorhanden.
Entlang den randlichen Grundstücksgrenzen der Parzelle sind Baum- und Strauchhe-
cken vorhanden.

Baurecht
Das Plangebiet ist aus planungsrechtlicher Sicht dem Außenbereich nach 8 35 BauGB
zu zuordnen.
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5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
 

5.1 FLÄCHE FÜR DEN GEMEINBEDARF

Im vorliegenden Planungsfall sollen die planungsrechtlichen Zulässigkeitsvorausset-
zungenfür eine gemeindliche Einrichtung geschaffen werden.
Diese übernimmt eine wesentliche Funktion für die Öffentliche Daseinsvorsorge und
kannals öffentlicher Dienstleistungsbetrieb eingestuft werden. Somit hat diese Einrich-
tung eine dienende Funktion für die Allgemeinheit.
Aus diesem Grund wird eine Fläche für den Gemeinbedarf festgesetzt.
Zur näheren Konkretisierung und Schaffung einer eindeutigen Grundlagefür die Zuläs-
sigkeitsbeurteilung wird die getroffene Zweckbestimmung „Gemeindlicher Bauhof“ nä-
her definiert:
Die Gemeinbedarfsfläche dient vorwiegend der Unterbringung einer baulichen Anlage
für das Abstellen des gemeindlichen Kraftfahrzeugparks und der Lagerung von Ge-
brauchsgegenständenfür die Daseinsvorsorge (z.B. Schilder, Werkzeug, Material und
Gerätschaften für die Grünpflege, Winterdienst u.ä.) einschließlich der dazugehörigen
Hof- und Stellplatzflächen.
Gebäude und Räumefür den dauerhaften Aufenthalt von Personen sind unzulässig.
Der Ausschluss von Gebäuden und Räumenfür den dauerhaften Aufenthalt soll einer-
seits eine Zweckentfremdung verhindern. Weiterhin soll der Erschließungsaufwand und
die Nutzung des Geländes durch Personenso gering wie möglich gehalten werden.

5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Maßder baulichen Nutzung wird im Bebauungsplanlediglich durch die Festsetzung
einer Grundfläche und die Steuerung der Höhe baulicher Anlagen geregelt. Für weiter-
gehende Festsetzungen in Form einer Geschoßflächenzahl oder die Zahl der Vollge-
schossebesteht aus städtebaulicher Sicht kein Regelungsbedarf.
Die künftige Nutzung lässt grundsätzlich einen gewissen Versiegelungs- bzw. Verdich-
tungsgrad erwarten, um auf diese Weise einen nutzer- und funktionsgerechten Betriebs-
ablauf zu ermöglichen. Dies betrifft neben der Errichtung einer Betriebshalle auch die
Bereitstellung von Hof- und Stellplatzflächen sowie von Lagerflächen.
Dem Optimierungsgebot nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden kann daher
nur eingeschränkt Rechnungnicht getragen werden.

5.3 FLÄCHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Um dem ökologischen Grundgedankennach einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden sowie der Minimierung von Auswirkungenfür die Schutzgüter Wasser und Boden
dennoch in gewisser Art gerecht werden zu können, setzt Bebauungsplan auf der
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Grundlage des 8 9 (1) Nr. 20 BauGBfest, dass für die Oberflächengestaltung derStell-
platz-, Hof- und Lagerflächenversickerungsfähiges Material wie wassergebundene De-
cke, Rasenfugenpflaster, wasserdurchlässiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterra-
sen und vergleichbare Materialien verwendetwerdensollen.
Allerdings dürfen dieser Befestigungsart keine öffentlich-rechtlichen Belange entgegen-
stehen wie z.B. wassemirtschaftliche Belange des Grundwasserschutzesbei der Lage-
rung von Schüttgut. Dies ist abschließend in der Ebene der Baugenehmigung auf der
Grundlage der konkreten Antragsunterlagen zu klären.

5.4 ERHALTUNG VON BÄUMEN UND STRÄUCHERN

Im Plangebiet sind insbesondere entlang der Grundstücksgrenzen Baum- und Strauch-
hecken vorhanden.
Dieseleisten bereits heute einen wesentlichen Beitrag für die Einbindung des Standorts
in das Landschaftsbild.
Der Gehölzbestand ist grundsätzlich dauerhaft zu erhalten. Eine Beseitigung ist nur
dannzulässig, sofern derinterne Betriebsablauf wie etwa eine Umfahrung der Betriebs-
halle dies erfordert.
In diesem Fall ist jedoch für einen gleichartigen Ersatz im Plangebiet zu sorgen, so dass
eine innere bzw. randliche Begründung nach wie vor gewährleistetist.

Folgende naturschutzfachliche Hinweise solltern beachtet werden:

V1 Baubeginn im Winterhalbjahr (bis Anfang/Mitte Marz => vor Beginn der Brutzeit)

V2 Zügige Umsetzung der Baumaßnahmenohnelängere Unterbrechungen

V3 Ökologische Baubegleitung und Rodung im Oktober (bei Höhlenfund Kastenersatz

von 3 Kästen pro gefundener Höhle)

V4 Verzicht auf Nachtbaustellen und nächtlicher Beleuchtung der Baustellen.

V5 Beschrankung der baubedingten Flachenbeanspruchung auf ein Minimum.

V6 Vermeidung von größeren Erdmassenbewegungensowie von Veränderungen der
Oberflächenformen.

V7 Vermeidung von Bauarbeiten bei anhaltender Bodennässe

V8 Vermeidungeiner großflächigen Versiegelung der Fläche durch Nutzung von Teilen
der bereits bestehenden versiegelten Flächen und Rückbaudernicht benötigten be-
stehenden Versiegelung

V9 __Ordnungsgemäßer Umgang mit wassergefährdendenStoffen: Während der Durch-
führung der Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass keine wassergefährdendenStoffe

(Ole, Treibstoffe, Fette etc.) in den Boden oderin das Grundwasser gelangen.

V10  Sorgfältige Entsorgung von Restbaustoffen.
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V11  Baustopp beim Auftreten Archäologischer Funde und Benachrichtigung der unteren
Denkmalschutzbehörde

 

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN
 

Einen wesentlichen Beitrag für die Einbindung desPlangebietes in das Orts- und Land-
schaftsbild leisten grundsätzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der
Regelung gestalterischerInhalte dienen.
Für das Plangebiet besteht wegen derlosgelösten Lage vom Siedlungskörper ein Re-
gelungsbedarf für die Aufnahme von gestalterischen Festsetzungen. Diesesollen in Er-
gänzung zu dengetroffenen Festsetzungen zur Steuerung der Höhen baulicher Anla-
gen sowie dem Erhaltungsgeboteine Einbindungin das Landschaftsbild gewährleisten.
Im Bebauungsplan sind daher Gestaltungsfestsetzungen zur Dachgestaltung aufge-
nommenworden.
Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen begründen aus bodenrechtlich relevanter
Sicht das städtebauliche Erfordernis. Neben dem angeführten Grund der Einbindung in
das Landschaftsbild ist aufzunehmen,dass mit den angeführten Gestaltungsfestsetzun-
gen insbesondere dauerhafte Strukturmerkmale des Betriebsstandortes festgelegt wer-
den sollen. Es handelt sich hierbei um solche Maßnahmen, die aus stadtstruktureller
Sichti.d.R. nicht kurzfristig verändert werden.
Für die abschließende Beurteilung von gestalterischen Belangen stehen zusätzlich die
Vorgaben der Landesbauordnung zur Verfügung (und hier 8 5 LBauO „Gestaltung‘).
Demnach müssen bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen nach
Form, Maßstab, Verhältnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und
Farbe so gestaltet sein, dasssie nicht verunstaltet wirken. Zudem sind bauliche Anlagen
sowie andere Anlagen undEinrichtungen mit ihrer Umgebung soin Einklang zu bringen,
dass sie das Straßen-, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder deren beab-
sichtigte Gestaltung nicht stören. Auf die erhaltenswerten Eigenarten der Umgebungist
Rücksicht zu nehmen.

 

7 VER- UND ENTSORGUNG
 

Aus der Vornutzung sind Einrichtungen für die Ver- und Entsorgung des Plangebiets
noch vorhanden. Im Gelände der ehem. Kläranlage befindet sich noch der Verbindungs-
sammler zwischen Alflen und der Kläranlage Schmitt. Dieser darf nicht Uberbaut werden
undist als Dienstbarkeit in Abt. II des GrundbuchsvonAlflen Blatt 1475 eingetragen.

Schmutzwasser
Das Schmutzwasser kann an den Verbindungssammler Alflen zur Kläranlage Schmitt
angeschlossen werden.
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Im unmittelbaren Übergangsbereich der Anschlussleitung zum Verbindungssammlerist
ein Revisionsschacht zu errichten, der jederzeit frei zugänglich ist. Die DIN 1986-100
(Entwässerungsanlagenfür Gebäude und Grundstück) ist zu beachten.
Niederschlagswasser
Eine öffentliche Regenwasserentwässerung wird nicht vorgehalten Das Regenwas-
ser muss auf dem Gelände vollständig bewirtschaftet werden. Die innere abwassertech-
nische Erschließung für weitere Gebäude oder Anlagenist eigenverantwortlich zu pla-
nen und durchzuführen.
Zur dauerhaften Umsetzungeiner vollständigen Niederschlagswasserbewirtschaftung
ist ein auf das jeweilige Bauvorhaben abgestimmtes Bewirtschaftungskonzept unter Be-
rücksichtigung des Arbeitsblattes DWA - A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser) zu berechnen, zeichnerisch nachzuweisen
und umzusetzen.
Die Beseitigung der im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasserhat entsprechend
den Vorgabender 88 5 und 55 WHG unddes $ 13 (2) LWGzu erfolgen.

Allgemeine Wasserwirtschaft / Starkregenvorsorge
Nach der Starkregengefahrdungskarte des Hochwasserinfopaketes besteht fur das
Plangebiet die Gefahr einer potentiellen Uberflutung entlang von Tiefenlinien wahrend
eines Starkregenereignisses.
Mögliche Gefährdungen durch Starkregensollten in der Bauleitplanung berücksichtigt
werden. Die Errichtung von Gebäudensollte in einer an mögliche Überflutungen ange-
passten Bauweise erfolgen. Abflussrinnen sollten von Bebauungfreigehalten und ge-
eignete Maßnahmen(wie z.B. Notwasserwege)ergriffen werden, sodass ein möglichst
schadloser Abfluss des Wassers durch die Bebauung gewährleistet werden kann.
Gemäß 8 5 Abs. 2 WHGist jede Person im Rahmendesihr Möglichen und Zumutbaren
verpflichtet, Vorsorgemaßnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und
zur Schadensminderungzutreffen.
Da die Karte auf topographischen Informationenbasiert, ist eine Validierung der mögli-
chen Sturzflutgefährdung vor Ort notwendig.
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Stromanschluss
Ein Stromanschluss und Wasseranschlussist bis vor Ort verlegt und mussnurertüchtigt
werden.

Bodenschutz
Nach dem ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der Umweltprüfung nach BauGB--Leitfa-
den für die Praxis der Bodenschutzbehördenin der Bauleitplanung — ergebensich aus
der Bodenschutzklausel des BauGB sowie aus dem Bundesbodenschutzgesetz fol-
gendeZiele des Bodenschutzesin der Bauleitplanung:

1. Die Inanspruchnahmevon Bodenist auf das unerlässliche Maß zu beschränken.

2. Die Inanspruchnahme von Bodenist auf Flächen zu lenken,die vergleichsweise von
geringerer Bedeutung für die Bodenfunktionensind.

3. Beeinträchtigungen von Bödensind soweit wie möglich zu vermeiden.

Hinsichtlich der Befahrbarkeit der Straßen durch Müllfahrzeugebitten wir insofern auch
die Richtlinien für die Anlage von Stadtstraßen — RASt - zu beachten.

Bei der Planung und Ausführung sind insbesondere die Vorgaben der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), die DIN 19731 und ergänzendhierzu die
ALEX Merk- und Informationsblätter des Landesamtes für Umweltschutz und Gewerbe-
aufsicht zu beachten; hier insbesondere das ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der Um-
weltprüfung nach BauGB- Leitfaden für die Praxis der Bodenschutzbehörden in der
Bauleitplanung.
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Beim Umgang und bei der Entsorgung der Boden wird zudem auf die Regelungen der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung einschließlich der Ersatzbaustoffver-
ordnung verwiesen.

Geologiedatengesetz (GeoIDG)
Nach dem Geologiedatengesetzist die Durchführung einer Bohrung bzw. geologischen
Untersuchung spätestens 2 Wochenvor Untersuchungsbeginn beim Landesamtfür Ge-
ologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Für die Anzeige sowie die spä-
tere Übermittlung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal An-
zeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz unterhttps://geo-
Idg.Igb-rlp.de zur Verfügung.
Weitere Informationen zum Geologiedatengesetz finden Sie auf den LGB Internetseiten
sowie im Fragenkatalog unter https://www.lgb-rlp.de/fachthemen/geologiedatenge-
setz/faq-geoldg.html

Allgemeine Wasserwirtschaft
Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 31 Landeswassergesetz (LWG)eine Anlage
am GewasserIll. Ordnung im 10 — m — Bereich einer Genehmigung der zustandigen
Unteren Wasserbehörde bedarf.

 

8 BODENORDNUNG
 

Bodenordnerische Maßnahmeni.S. der §§ 45 ff BauGB werden nicht notwendig, da die
im Geltungsbereich gelegene Fläche im Eigentum der Verbandsgemeindesteht, die der
Gemeindeeine entsprechende Nutzung ermöglicht.

 

9 FLACHENBILANZ
 

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

 

 

10 ANLAGE
 

Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan „Bauhof“
mit artenschutzrechtlicher Untersuchung
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aufgestellt im Auftrag der Ortsgemeinde Alflen durch

  

  

 

Waldstraße 14, 56766 Ulmen

WeSt Ulmen, November 2024
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Diese Begründungist Bestandteil des Bebauungsplanes „Ba hof-der OrtsgemeindeAlflen
qe AN{sp \

z ec
      

Alflen, den 08.01.2025

gez. Schafer

(Berthold Schafer, Ortsburgermeister)
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