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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG
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Die Ortsgemeinde Alflen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bauhof®.
Hierzu soll die etwa 2.027 m? grol3e Parzelle Gemarkung Alflen, Flur 28, Nrn. 123 Uber-
plant werden.

Damit sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Errichtung
einer Betriebshalle geschaffen werden. Diese dient vorwiegend der Unterbringung und
dem Abstellen des gemeindlichen Kraftfahrzeugparks sowie der Lagerung von Ge-
brauchsgegenstanden fur die Daseinsvorsorge (z.B. Schilder, Werkzeug, Material und
Geratschaften fur die Grunpflege, Winterdienst u.a.).

Diese Einrichtung ist aus Sicht der Ortsgemeinde zwingend notwendig, um ihren Auf-
gaben im Bereich der offentlichen Dienstleistungen und Daseinsvorsorge gerecht wer-
den zu kdnnen. Hierzu bedarf es einer nutzer- und funktionsgerechten Abstell- und La-
germoglichkeit fur den gemeindlichen Fuhrpark sowie von Gebrauchsgegenstanden,

WEST-STADTPLANER
WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110




ORTSGEMEINDE ALFLEN
BEBAUUNGSPLAN "BAUHOF"

die Uber das Jahr hinweg zu unterschiedlichen Zeiten und Anlassen bendtigt werden
wie etwa Geratschaften fur den Winterdienst.

Mit dem Betrieb dieser gemeindlichen Einrichtung kdnnen gewisse Storungen hervor-
gerufen werden. Dies betrifft beispielsweise die Bereitstellung eines Winterdienstes, der
sich oftmals auf die frihe Morgenstunden vor 06.00 Uhr erstreckt. Um den Anforderun-
gen nach Gewahrleistung von gesunden Wohnverhaltnissen i.S. von § 1 (6) Nr. 1
BauGB Rechnung tragen zu konnen, wurden im Vorfeld der Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens durch die Ortsgemeinde verschiedene Standortalternativen gepruft. Da-
bei waren aber auch die Belange von Natur und Landschaft wie etwa die Lage im Land-
schaftsschutzgebiet zu berlcksichtigen. Im Rahmen der Standortpriufung hat sich der
Bereich der alten Klaranlage als die geeignete Losung herauskristallisiert. Zum einen
ist dieser Bereich durch die Vornutzung anthropogen vorbelastet, was sich durch in
Form der Verdichtung und Versiegelung aul3ert. Andererseits sind insbesondere in den
Randbereichen Grunstrukturen in Form von Baum- und Strauchhecken vorhanden, die
eine Einbindung des Standortes in die Landschaft bereits heute gewahrleisten.
DarlUber hinaus kann der 10,0 m erforderliche Abstand zum Litzbach eingehalten wer-
den.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

21 Verfahrensiibersicht

Der Ortsgemeinderat von Alflen hat in seiner Sitzungam __ . . den Beschluss zur
Aufstellung Bebauungsplans gefasst.
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom . . bis einschliefllich

. statt.

Die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 09.06.2023
am Verfahren nach § 4 (1) BauGB beteiligt.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ulmen stellt das Plange-
biet als Flache fur die Landwirtschaft dar.

Die angestrebte Nutzung entspricht nicht dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB.
Bei der laufenden Fortschreibung des Flachennutzungsplans erfolgt eine entspre-
chende Anpassung der Gebietsausweisung des Bebauungsplans.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ul-
men abgebildet.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Fladchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ulmen, Quelle

Verbandsgemeinde Ulmen

4 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet westlich des Siedlungsgefliges von Alflen. Die Entfernung zum

Siedlungsrand betragt rund 275 m.
Die Gesamtgrdle betragt ca. 2.028 m2.
Sudlich des kunftigen Standortes liegt in einer Entfernung von ca. 10 m der Litzbach.
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes, Quelle Landesamt fiir Vermessung und Geobasisin-
formationen Rheinland-Pfalz
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Verkehr und Erschlief3ung

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

Nutzung
Urspringlich diente das Gelande gesamtheitlich als Klaranlage. Diese Nutzung wurde

zwischenzeitlich aufgegeben. Es sind jedoch noch bauliche Anlagen und Einrichtungen
dieser Vornutzung sowie ,Hof- und Wegeflachen* vorhanden.

Entlang den randlichen Grundstlicksgrenzen der Parzelle sind Baum- und Strauchhe-
cken vorhanden.

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

5.1 FLACHE FUR DEN GEMEINBEDARF

Im vorliegenden Planungsfall sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorausset-
zungen fur eine gemeindliche Einrichtung geschaffen werden.

Diese Ubernimmt eine wesentliche Funktion fur die offentliche Daseinsvorsorge und
kann als offentlicher Dienstleistungsbetrieb eingestuft werden. Somit hat diese Einrich-
tung eine dienende Funktion fir die Allgemeinheit.

Aus diesem Grund wird eine Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt.

Zur naheren Konkretisierung und Schaffung einer eindeutigen Grundlage fur die Zulas-
sigkeitsbeurteilung wird die getroffene Zweckbestimmung ,,Gemeindlicher Bauhof* na-
her definiert:

Die Gemeinbedarfsflache dient vorwiegend der Unterbringung einer baulichen Anlage
fur das Abstellen des gemeindlichen Kraftfahrzeugparks und der Lagerung von Ge-
brauchsgegenstanden fur die Daseinsvorsorge (z.B. Schilder, Werkzeug, Material und
Geratschaften fur die Grinpflege, Winterdienst u.a.) einschlieRlich der dazugehoérigen
Hof- und Stellplatzflachen.

Gebaude und Raume fur den dauerhaften Aufenthalt von Personen sind unzulassig.
Der Ausschluss von Gebauden und Raumen fur den dauerhaften Aufenthalt soll einer-
seits eine Zweckentfremdung verhindern. Weiterhin soll der ErschlieRungsaufwand und
die Nutzung des Gelandes durch Personen so gering wie moglich gehalten werden.

5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan lediglich durch die Festsetzung
einer Grundflache und die Steuerung der Hohe baulicher Anlagen geregelt. Fur weiter-
gehende Festsetzungen in Form einer Geschol¥flachenzahl oder die Zahl der Vollge-
schosse besteht aus stadtebaulicher Sicht kein Regelungsbedarf.

Die kunftige Nutzung lasst grundsatzlich einen gewissen Versiegelungs- bzw. Verdich-
tungsgrad erwarten, um auf diese Weise einen nutzer- und funktionsgerechten Betriebs-
ablauf zu ermdglichen. Dies betrifft neben der Errichtung einer Betriebshalle auch die
Bereitstellung von Hof- und Stellplatzflachen sowie von Lagerflachen.

Dem Optimierungsgebot nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden kann daher
nur eingeschrankt Rechnung nicht getragen werden.

5.3 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Um dem Okologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden sowie der Minimierung von Auswirkungen fur die Schutzguter Wasser und Boden
dennoch in gewisser Art gerecht werden zu konnen, setzt Bebauungsplan auf der
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Grundlage des § 9 (1) Nr. 20 BauGB fest, dass fur die Oberflachengestaltung der Stell-
platz-, Hof- und Lagerflachen versickerungsfahiges Material wie wassergebundene De-
cke, Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterra-
sen und vergleichbare Materialien verwendet werden sollen.

Allerdings durfen dieser Befestigungsart keine 6ffentlich-rechtlichen Belange entgegen-
stehen wie z.B. wasserwirtschaftliche Belange des Grundwasserschutzes bei der Lage-
rung von Schuttgut. Dies ist abschliel3end in der Ebene der Baugenehmigung auf der
Grundlage der konkreten Antragsunterlagen zu klaren.

5.4 ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Im Plangebiet sind insbesondere entlang der Grundsticksgrenzen Baum- und Strauch-
hecken vorhanden.

Diese leisten bereits heute einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Standorts
in das Landschaftsbild.

Der Geholzbestand ist grundsatzlich dauerhaft zu erhalten. Eine Beseitigung ist nur
dann zulassig, sofern der interne Betriebsablauf wie etwa eine Umfahrung der Betriebs-
halle dies erfordert.

In diesem Fall ist jedoch fur einen gleichartigen Ersatz im Plangebiet zu sorgen, so dass
eine innere bzw. randliche Begrindung nach wie vor gewahrleistet ist.

Folgende naturschutzfachliche Hinweise solltern beachtet werden:
V1 Baubeginn im Winterhalbjahr (bis Anfang/Mitte Marz => vor Beginn der Brutzeit)
V2 Zugige Umsetzung der Baumalinahmen ohne langere Unterbrechungen

V3 Okologische Baubegleitung und Rodung im Oktober (bei Héhlenfund Kastenersatz
von 3 Kasten pro gefundener Hohle)

V4 Verzicht auf Nachtbaustellen und nachtlicher Beleuchtung der Baustellen.
V5 Beschrankung der baubedingten Flachenbeanspruchung auf ein Minimum.

V6 Vermeidung von grof3eren Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der
Oberflachenformen.

V7 Vermeidung von Bauarbeiten bei anhaltender Bodennasse

V8 Vermeidung einer grof3flachigen Versiegelung der Flache durch Nutzung von Teilen
der bereits bestehenden versiegelten Flachen und Ruckbau der nicht bendtigten be-
stehenden Versiegelung

V9 Ordnungsgemafler Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen: Wahrend der Durch-
fuhrung der Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe
(Ole, Treibstoffe, Fette etc.) in den Boden oder in das Grundwasser gelangen.

V10 Sorgfaltige Entsorgung von Restbaustoffen.
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V11 Baustopp beim Auftreten Archaologischer Funde und Benachrichtigung der unteren
Denkmalschutzbehdrde

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Land-
schaftsbild leisten grundsatzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der
Regelung gestalterischer Inhalte dienen.

FiUr das Plangebiet besteht wegen der losgeldsten Lage vom Siedlungskdrper ein Re-
gelungsbedarf fur die Aufnahme von gestalterischen Festsetzungen. Diese sollen in Er-
ganzung zu den getroffenen Festsetzungen zur Steuerung der Hoéhen baulicher Anla-
gen sowie dem Erhaltungsgebot eine Einbindung in das Landschaftsbild gewahrleisten.
Im Bebauungsplan sind daher Gestaltungsfestsetzungen zur Dachgestaltung aufge-
nommen worden.

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen begrinden aus bodenrechtlich relevanter
Sicht das stadtebauliche Erfordernis. Neben dem angeflhrten Grund der Einbindung in
das Landschaftsbild ist aufzunehmen, dass mit den angefihrten Gestaltungsfestsetzun-
gen insbesondere dauerhafte Strukturmerkmale des Betriebsstandortes festgelegt wer-
den sollen. Es handelt sich hierbei um solche MaRnahmen, die aus stadtstruktureller
Sicht i.d.R. nicht kurzfristig verandert werden.

Fur die abschlielende Beurteilung von gestalterischen Belangen stehen zusatzlich die
Vorgaben der Landesbauordnung zur Verfugung (und hier § 5 LBauO ,Gestaltung®).
Demnach mussen bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen nach
Form, Mal3stab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und
Farbe so gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken. Zudem sind bauliche Anlagen
sowie andere Anlagen und Einrichtungen mit ihrer Umgebung so in Einklang zu bringen,
dass sie das Strallen-, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder deren beab-
sichtigte Gestaltung nicht storen. Auf die erhaltenswerten Eigenarten der Umgebung ist
Rucksicht zu nehmen.

7 VER- UND ENTSORGUNG

Aus der Vornutzung sind Einrichtungen fur die Ver- und Entsorgung des Plangebiets
noch vorhanden. Im Gelande der ehem. Klaranlage befindet sich noch der Verbindungs-
sammler zwischen Alflen und der Klaranlage Schmitt. Dieser darf nicht uberbaut werden
und ist als Dienstbarkeit in Abt. Il des Grundbuchs von Alflen Blatt 1475 eingetragen.

Schmutzwasser
Das Schmutzwasser kann an den Verbindungssammler Alflen zur Klaranlage Schmitt
angeschlossen werden.
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Im unmittelbaren Ubergangsbereich der Anschlussleitung zum Verbindungssammler ist
ein Revisionsschacht zu errichten, der jederzeit frei zuganglich ist. Die DIN 1986-100
(Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstuck) ist zu beachten.
Niederschlagswasser

Eine offentliche Regenwasserentwasserung wird nicht vorgehalten Das Regenwas-
ser muss auf dem Gelande vollstandig bewirtschaftet werden. Die innere abwassertech-
nische ErschlieBung fur weitere Gebaude oder Anlagen ist eigenverantwortlich zu pla-
nen und durchzufuhren.

Zur dauerhaften Umsetzung einer vollstandigen Niederschlagswasserbewirtschaftung
ist ein auf das jeweilige Bauvorhaben abgestimmtes Bewirtschaftungskonzept unter Be-
rucksichtigung 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 Niederschlagswasser hat entsprechend
den Vorgaben der §§ 5 und 55 WHG und des § 13 (2) LWG zu erfolgen.

Allgemeine Wasserwirtschaft / Starkregenvorsorge

Nach der Starkregengefahrdungskarte des Hochwasserinfopaketes besteht fur das
Plangebiet die Gefahr einer potentiellen Uberflutung entlang von Tiefenlinien wahrend
eines Starkregenereignisses.

Mogliche Gefahrdungen durch Starkregen sollten in der Bauleitplanung bertcksichtigt
werden. Die Errichtung von Gebauden sollte in einer an mdgliche Uberflutungen ange-
passten Bauweise erfolgen. Abflussrinnen sollten von Bebauung freigehalten und ge-
eignete Mallnahmen (wie z.B. Notwasserwege) ergriffen werden, sodass ein mdglichst
schadloser Abfluss des Wassers durch die Bebauung gewahrleistet werden kann.
Gemal § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren
verpflichtet, Vorsorgemalinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und
zur Schadensminderung zu treffen.

Da die Karte auf topographischen Informationen basiert, ist eine Validierung der mogli-
chen Sturzflutgefahrdung vor Ort notwendig.
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Stromanschluss

Ein Stromanschluss und Wasseranschluss ist bis vor Ort verlegt und muss nur ertlichtigt
werden.

Bodenschutz

Nach dem ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB - Leitfa-
den fur die Praxis der Bodenschutzbehorden in der Bauleit-planung — ergeben sich aus
der Bodenschutzklausel des BauGB sowie aus dem Bundesbodenschutzgesetz fol-
gende Ziele des Bodenschutzes in der Bauleitplanung:

1. Die Inanspruchnahme von Boden ist auf das unerlassliche Mal} zu beschranken.

2. Die Inanspruchnahme von Boden ist auf Flachen zu lenken, die vergleichsweise von
geringerer Bedeutung fur die Bodenfunktionen sind.

3. Beeintrachtigungen von Boden sind soweit wie mdglich zu vermeiden.

Hinsichtlich der Befahrbarkeit der Stralen durch Mullfahrzeuge bitten wir insofern auch
die Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralden — RASt — zu beachten.

Bei der Planung und Ausfuhrung sind insbesondere die Vorgaben der Bun-des-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), die DIN 19731 und erganzend hierzu die
ALEX Merk- und Informationsblatter des Landesamtes fur Umweltschutz und Gewerbe-
aufsicht zu beachten; hier insbesondere das ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der Um-
weltprifung nach BauGB - Leitfaden fur die Praxis der Bodenschutzbehorden 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 einschlieB3lich der Ersatzbaustoffver-
ordnung verwiesen.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchflihrung einer Bohrung bzw. geologischen
Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fur Ge-
ologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fur die Anzeige sowie die spa-
tere Ubermittlung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal An-
zeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geo-
|dg.lgb-rlp.de zur Verfigung.

Weitere Informationen zum Geologiedatengesetz finden Sie auf den LGB Internetseiten
sowie im Fragenkatalog unter https://www.Igb-rlp.de/fachthemen/geologiedatenge-
setz/fag-geoldg.html
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Allgemeine Wasserwirtschaft
Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 31 Landeswassergesetz (LWG) eine Anlage
am Gewasser lll. Ordnung im 10 — m — Bereich einer Genehmigung der zustandigen
Unteren Wasserbehdrde bedarf.

8 BODENORDNUNG

Bodenordnerische Mallnahmen i.S. der §§ 45 ff BauGB werden nicht notwendig, da die
im Geltungsbereich gelegene Flache im Eigentum der Verbandsgemeinde steht, die der
Gemeinde eine entsprechende Nutzung erméglicht.

9 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Nutzungsart Grole Anteil in %
Flache fur den Gemeinbedarf 2.028 m? 100 %

10 ANLAGE

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

Waldstral3e 14, 56766 Ulmen

We S-t Ulmen, Juli 2024

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes ,Bauhof* der Ortsgemeinde Alflen

Alflen, den

DS
(Berthold Schafer, Ortsbirgermeister)
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