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1.0 Einleitung

11 Rechtsgrundlage

Grundlage fir Inhalt und Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes sind das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI.
1S.2141, ber. BGBI.1998 1S.137), zuletzt geandert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom
5. Mai 2004 (BGBI. 1S.718), sowie die Verordnung Uuber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. IS. 132) sowie die Texte der Baunutzungsverordnungen vom 26. Juni 1962 (BGBI. IS.
429), vom 26. November 1968 (BGBI. iS. 1237) und in der Fassung der Bekanntmachung
der Neufassung vom 15. September 1977 (BGBI. IS. 1763) und unter Beriicksichtigung der
dritten Verordnung zur Anderung der Baunutzungsverordnung vom 19. Dezember 1986
(BGBI. IS. 2665) und der Anderung des § 25c durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. IS. 466).

Da das Bebauungsplanverfahren nach dem 20. Juli 2004 férmlich eingeleitet wurde, ist das
BauGB in der Anpassung an EU-Richtlinien (EAG Bau) in der novilierten Form anzuwenden.

1.2 Verfahrensablauf

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde fiir die Biirger
vom 02. Mai bis einschlielich 18. Mai 2005 und fir die Trager der 6ffentlichen Belange mit
Schreiben vom 25. April 2005 fur die Dauer eines Monats bis einschlie3lich 27. Mai 2005
durchgefuhrt.

Auf Grund der eingegangenen Anregungen und Bedenken wurde auf eine ErschlieRung von
der K 47 verzichtet, das Flurstiick 200 in das Planverfahren'integriert und die Bebauung von
9 auf 5 Gebaude reduziert.

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 BauGB fand vom 28. Februar bis 28. Marz 2006 statt,
weitere Anregungen und Hinweise wurden integriert.

1.3 Anlass und Ziel der Planung

Nach Abbruch des Gartnereibetriebes am Rande des Ortsteils Arloff sollen nun die unbe-
bauten Flurstiicke 200, 227, 228, 234, 235 und 236 zu einem neuen Bebauungsplan -
Verfahren zusammengefasst werden, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
garantieren. Der Teil der Flache entlang der TalstralRe ware nach § 34 BauGB bebaubar, der
sudliche Teil in Richtung der K 47 stellt AuBenbereich nach § 35 BauGB dar.

2.0 Rahmenbedingungen

2.1 Raumlicher Geltungsbereich und Topografie
Das Plangebiet liegt im Siudosten von Arloff am Rande der vorhandenen Siedlungsstruktur.
Es wird begrenzt

im Stden von der K 47

im Westen von der vorhandenen Bebauung

im Norden von der TalstralRe

im Osten durch das Flurstiick 201.
Die verbindliche Abgrenzung ist aus der Planzeichnung zu entnehmen.
Das Plangebiet ist fast eben und steigt nach Suden von ca. 235 m auf ca. 238 m UNN leicht
an.

2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bad Muinstereifel ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache*
dargestellt. Die im Rahmen dieser Bebauungsplanaufstellung angestrebte Wohnbauflachen-
ausweisung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.3 Vorhandene Flachennutzung

Die Uberwiegenden Flurstiicke des Plangebietes waren mit Gewachshausern und Neben-
gebauden bebaut, sie wurde als Gartnereibetrieb genutzt. Zwischenzeitlich sind diese
Gebaude groRtenteils abgebrochen worden.

Im Stden befindet sich die ehemalige Zufahrt von der K 47 und einiges Strauchwerk entlang
dieser StralRe, im Norden eine Stitzmauer mit einem Gelandehdéhenversprung von ca. 1,0 m
und im Osten das Wohnhaus TalstraBe 6a mit Garten und der riickwartigen Gartennutzung
als Weide.

3.0 Stadtebauliches Konzept

3.1 VerkehrserschlieRung

Die Erschlielung der 5 Baugrundstiicke des Plangebietes erfolgt auf Grund der im Verfahren
vorgetragenen Bedenken ausschlieBlich mittels eines Stichweges von Norden Uber die
TalstraBe. Die neue ErschlieBungsstralBe soll 5 m breit und verkehrsberuhigt ausgebaut
werden, sie geht nach Fertigstellung durch den Investor in den Besitz der Stadt Bad
Munstereifel tber.

Aufgrund der mangelnden Wendemadoglichkeit fir Millfahrzeuge muss der Stichweq nach
Osten verlangert werden. Des weiteren soll eine Erweiterungsmoqlichkeit des Plangebietes
nach Osten gewahrleistet sein, deshalb wird der Stichweg bis zur Planqrenze verlangert.
Verkehrliche Auswirkungen auf das vorhandene Baugebiet sind aufgrund der geringen
Anzahl von Neubauten nicht zu erwarten.

Da auf der neuen ErschlielBungsstrale keine separaten Stellplatze flir Besucher vorgesehen
sind, miUssen auf den Baugrundstiicken im Plangebiet pro Wohneinheit 2 Stellplatze nach-
gewiesen werden.

3.2 Bebauungskonzepf

Die geplante Bebauung erfolgt entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Stadt Bad
Minstereifel in Anpassung an die vorhandenen Baustrukturen. Die vorhandene Bebauung ist
Ein- und Zweigeschossig, Uberwiegend mit Satteldach und unterschiedlicher Dachstellung.
Durch die im Schnitt Gber 700 gm groRen Grundstiicke und eine offene Bebauung soll eine
zu starke Verdichtung verhindert werden. Die geplanten Wohnh&auser sollen sich zum einen
der vorhandenen Bebauung anpassen, zum anderen auch gestalterische Freiheiten
ermdoglichen, dennoch ist es der Ortsrand zur freien Landschaft, deshalb wird eine maximale
eingeschossige Bauweise nur mit freistehenden Einzelhdusern und geneigten Dachern
festgesetzt.

3.3 Ver- und Entsorgung

Die Wasser-, Strom-, Gas- und Telekommunikationsversorgung des Plangebietes erfolgt
durch Erweiterung der vorhandenen Netze der Versorgungstrager. Besondere MalRnahmen
sind nicht erforderlich. Eventuelle Anderungen vorhandener Leitungen erfolgen auf Kosten
des Investors.

Das Schmutz- und das Niederschlagswasser werden dem ortlichen Kanalnetz der TalstraRe
(Mischsystem) zugefuhrt.

Zur Reduzierung der Niederschlagswassermengen werden im Textteil zum Bebauungsplan
das Sammeln des Niederschlagwassers zur Gartenbewédsserung und die Reduzierung der
Versiegelung bei Garagen-Vorfahrten und Terrassen empfohlen.

4.0 Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Art der baulichen Nutzung wird auf die angrenzende Bebauung des Ortes abgestimmt.
Obwohl fur die 5 Grundstiicke momentan nur beabsichtigt ist Wohngeb&ude zu errichten,
wird im Bebauungsplan allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt, um
eine dorflich angepasste Mischungsstruktur zu ermdglichen.
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Da die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemalR 8§ 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) in der vorhandenen Nutzungsstruktur und auf Grund
des starken Verkehrsautkommens stérend wirken wirden, werden diese gemall § 1 (6)
BauNVO ausgeschlossen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird auf die bestehende Bebauung und dem Ubergang zur
freien Landschaft abgestimmt, deshalb werden die Baukorper auf maximal 1 Vollgeschoss
begrenzt. Die geplante Bebauung soll zu keiner erhthten Verdichtung fihren, deshalb
werden hier nur Einzelhausgrundstiicke ausgewiesen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird
abweichend von § 17 BauNVO auf 0,35 entlang der TalstraBe und 0,3 im rlckwartigen
Bereich reduziert, damit der dorfliche Charakter zur freien Landschaft unterstiitzt wird. Zur
Vermeidung einer unerwiinschten Entwicklung der geplanten stadtebaulichen Struktur und
Unterstitzung der Dorfstruktur wird die Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude auf zwei
Wohnungen beschrankt.

Um die Bodenversiegelung auf das Notigste zu beschranken, wird die zulassige Uber-
schreitung der GRZ auf 25% (nach § 19 Abs. 4 BauNVO) reduziert.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die sich
parallel zu den Verkehrsflachen ausrichten und eine Bautiefe von in der Regel 14,0 m
zulassen.

4.2 Verkehrsflachen

Der verkehrsberuhigte Ausbau der neuen ErschlieBungsstraBe wird im Rahmen eines
ErschlieBungsvertrages zwischen Stadt und Investor geregelt und definiert.

4.3 Grunordnerische Festsetzungen

Zum Ausgleich des 0Okologischen Defizits werden griinordnerische Festsetzungen entlang
der sudlichen Grundstiicksgrenzen entlang der K47 festgesetzt.

5.0 Realisierung und zeitlicher Zusammenhang des Eingriffs

Da sich die unbebaute Flache des Plangebietes lberwiegend im Besitz eines Investors
befindet, ist die Realisierung der MalRnahme kurzfristig moglich. Nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes und Abschluss des ErschlieRungsvertrages werden die Grundstiicke neu
parzelliert und aufgeteilt, die zeitliche Bebaubarkeit ist noch nicht absehbar.

6.0 Bodenordnung

Eine Bodenordnung erfolgt aufgrund der Eigentumsverhaltnisse privatrechtlich. Die
ErschlieBungsflache geht nach Fertigstellung durch den Investor in den Besitz der Stadt Bad
Minstereifel tber.

7.0 Kosten

Die Planungskosten und ErschlieBungskosten fiir das gesamte Bebauungsplangebiet
werden vom Investor getragen.

Anderungen und Erganzungen nach der Offenlage.

Bad Miunstereifel, den

Alexander Buttner (Blrgermeister)



O



P P

5% Anlage zur RD-Nr, £z£i-»w

Stadt Bad Munstereifel
Ortstesl Arloff

Umweltbericht
zum

Bebauungsplan Nr. 65

.Baugebiet TalstralRe - Arloff*

Architekt und Ingenieure
Horst Beiter + Partner
JahnstralRe 56

53879 Euskirchen

Tel.: 02251/9550-0
Fax: 02251/955019
info@ horst-belter.de
www.horst-belter.de


mailto:info@horst-belter.de
http://www.horst-belter.de

Stadt Bad Munstereifel
Ortsteil Arloff. Baugebiet , Talstrale" Umweltbericht

INHALT:

1.0

2.0

3.0

Einleitung
11 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

1.2 Umweltschutzziele aus lUbergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Berilcksichtigung

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
21 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

2.1.1 Schutzgut Mensch

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.1.3 Schutzgut Boden

2.1.4 Schutzgut Wasser

2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

2.1.6 Schutzgut Landschaft

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
2.1.8 Wechselwirkungen

2.1.9 Zusammenfassung

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher Umweltauswirkungen

2.3.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen
2.3.2 Schutzgut Mensch

2.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.3.4 Schutzgut Boden

2.3.5 Schutzgut Wasser

24 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Zusatzliche Angaben

31 Technische Verfahren bei der Umweltprifung
3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung
3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung



Stadt Bad Munstereifel 3
Ortsteil Arloff. Bauqebiet ..TalstraRe" Umweltbericht

1.0 Einleitung

11 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt am Rande des Ortsteils Arloff und wurde bisher noch nicht durch einen
Bebauungsplan lberplant. Ein Teil der Flache entlang der Talstralle ware nach § 34 BauGB
auch jetzt schon bebaubar, der sidliche Teil bis zur K 47 stellt AulRenbereich nach § 35
BauGB und eine stadtebauliche Abrundung der Siedlungsstruktur dar.

Nach uberwiegendem Abbruch des Gartnereibetriebes sollen nun die unbebauten Flurstiicke
zu einem allgemeinen Wohnwohngebiet mit dérflich gepragten Strukturen entwickelt werden.
Es ist eine Ausweisung mit eingeschossigen freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
und einer Grundflachenzahl von 0,3 bis 0,35 geplant.Gestalterische Festsetzungensollen
zur Erhalt der Dorfstruktur beitragen. Die ErschlieBung erfolgt lber eineStichstralBe zur
TalstralRe an das vorhandene o6ffentliche Verkehrsnetz.

Das gesamte Plangebiet gliedert sich wie folgt:

Gesamtflache ca. 4.887 gm
davon Nettobauland ca.4.5434.493 gqm
davon Verkehrsflache ca. 344-394 gm.

1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Berlcksichtigung

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Widernutzbarmachung von Flachen

gemanR § 1 a Abs. 2 und die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 BauGB relevant.

Bezogen auf die auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden Immissionen ist das Bundes-

immissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen zu beriicksichtigen.

Zur Klarung der Bodenbelastung aus dem Gartnereibetrieb, wurde auf Wunsch der Unteren

Bodenschutzbehdrde vom Erft-Labor aus Euskirchen eine Bodenuntersuchunq durchgefihrt,

die Bestandteil des Umweltberichtes ist.

2.0 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerk-
male

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ist-Zustand werden nach-

folgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit

von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre

Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben.

AnschlieRend werden die mit der Durchfiihrung der Planung verbundenen Verdnderungen In

Verbindung mit erforderlichen Fachgutachten dokumentiert und bewertet.

Die mit der Planung verbundenen Umweltwirkungen werden herausgestellt und die

MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich negativer Umweltwirkungen

verdeutlicht.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld (Immissionen sowie visuelle Veranderung) und die Erholungsfunktion
(Landschaftsbild) von Bedeutung. Von den durch die Umnutzung ausgehenden Wirkungen
sind die angrenzenden Wohngebiete betroffen.

Das ca. 20 m lange glaserne Gewachshaus und die Massivbauten werden komplett entfernt
und durch 5 freistehende Wohnhauser ersetzt. Die ehemalige Gartnereizufahrt von der K 47
entfallt, statt dessen erfolgt die ErschlieBung des Baugebietes zur Talstralle und verandert
das dortige Verkehrsaufkommen.
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Entlang der K 47 hat sich ein Gebischstreifen aus unterschiedlichen Strauchern angrenzend
an den ehemaligen Judischen Friedhof entwickelt. Die gegenwartige Naherholungsfunktion
des Landschaftsraumes ist mit Ausnahme der Wahrnehmung eines offenen weitlaufigen
Landschaftsbildes von geringer Bedeutung.

GemalR Bodenqutachten des Erft-Labor handelt es sich bei dem Boden der ehemaligen
Gartnerei um organoleptisch unauffalligem Boden. Die Ergebnisse der chemischen Analytik
fir die Beziehung Boden - Mensch sowie auf die Stoffqruppe der Herbizide und Insektizide
liegen alle unterhalb der Nachweisgrenze.

Bewertung

Verkehrslarmimmissionen

Das Bebauungsplangebiet wird von Immissionen aus StraRenlarm belastet. Der Verkehr auf
der KreisstralRe 47 und der TalstraBe sind jedoch sehr gering und liegen deutlich unter den
schalltechnischen Orientierungswerten fir Allgemeine Wohngebiete der DIN 18005 von
tagsiuber 55 dB(A) und zur Nachtzeit von 40 dB(A). Empfehlungen fiir besondere
MaRnahmen im Baugebiet sind nicht erforderlich.

Luftschadstoffe

Von der geplanten Bebauung sind unter Zugrundelegung erforderlicher Warmedamm-
standards und moderner Heizungsanlagen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Empfehlungen fiir besondere MaRnahmen im Baugebiet sind nicht erforderlich.
Der durch das Baugebiet hinzukommende Anliegerverkehr ist sehr gering und dirfte zu
keiner wahrnehmbaren weiteren Erhdéhung der Vorbelastung angrenzender Baugebiete
durch Abgase fiihren.

Landwirtschaftliche Immissionen

Das Plangebiet grenzt in seiner Ortsrandlage unmittelbar an landwirtschaftliche Betriebe mit
Tierhaltung und intensiven Ackerbau heran. Unvermeidbare Immissionen, z.B. durch
Gerlche, Larm durch landwirtschaftliche Maschinen, Staub, u.a., aufgrund des planerischen
Gebots der gegenseitigen Rucksichtnahme sind hinzunehmen. Daraus ergibt sich aus der
allgemeinen landwirtschaftlichen Nachbarschaft ein verminderter Schutzanspruch, der sich
somit auf das ortlibliche und tolerierbare MalR beschrankt.

Gesondert betrachtet werden muss der auf der gegentberliegenden Seite der K 47 sich
befindende landwirtschaftliche Betrieb mit Schaftierhaltung. Im Sinne des Immissions-
schutzes ist bei geringerem Abstand als dem des Abstandserlasses oder der ent-
sprechenden VDI-Richtlinie eine Sonderbeurteilung vorzunehmen. Dieses Gutachten zu den
Geruchsimmissionen ist durch das Heranriicken der Wohnbebauung an den landwirtschaft-
lichen Betrieb erforderlich und wurde vom Biro ArguMet - Blro West aus Mechernich
erstellt.

Bodenbelastung

Es sind keine Bodenveranderungen aufgrund der Vornutzung als Gartnereibetrieb
vorhanden.

2.1.2 Schufzguf Tiere und Pflanzen

Die intensive Flachennutzung lies wenig Lebensraum fir die Tierwelt zu. Im Plangebiet und
seiner Umgebung gelten keine Erholungsziele und Schutzzwecke der Gebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes.

Das Bebauungsplangebiet liegt weder in einem Natur- noch in einem Landschafts-
schutzgebiet. Auf dem ehemaligen intensiv genutztem Gaértnereigelande, konnten sich keine
Vegetation entwickeln, mit Ausnahme der Gebuschzeile entlang der K 47. Schitzenswerte
Pflanzen sind nicht bekannt. Die rlickwartige Nutzung des Flursticks 200 als Weide, lies
ebenfalls keine Pflanzenentwicklung zu.
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Bewertung

Im Plangebiet fuhren aufgrund der bisherigen Nutzungen Eingriffe in die Pflanzenwelt und
Lebensrdume von Tieren nicht zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen. Allein
die erhthte Bodenversiegelung ist als Eingriff zu beurteilen, da durch Versiegelung die
natirliche Bodenfunktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen wird. Mit dem
Baugebiet zeichnet sich eine Veranderung, aber auch Chance zur Aufwertung der
Lebensraume fur Pflanzen und Tiere ab.

2.1.3 Schutzgut Boden

Nach der ,Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW* (Geologisches Landesamt NRW 1998)
sind im Plangebiet keine schutzwiirdigen Béden ausgewiesen. Der sparsame Umgang mit
Grund und Boden soll durch die Umwidmung der gewerblichen Flache in Wohnbauland und
die SchlieBung einer grol3en Baullicke gewahrleistet werden.

In Zusammenarbeit mit der Unteren Bodenschutzbehérde wurden die Flachen auf umwelt-
gefahrdende Stoffe (Pflanzenschutzmittel) untersucht. Es liegen keine Hinweise auf
umweltgefahrdende Stoffe vor. Es handelt sich um organologisch unauffalligen Boden, alle
Werte der chemischen Analytik liegen unterhalb der Nachweisgrenze.

Durch angrenzende BaumalRnahmen ist davon auszugehen, dass der Boden im Plangebiet
ebenfalls sehr bindig ist und eine aulRerst geringe Versickerungsfahigkeit besitzt.

Bewertung

Aufgrund der ehemaligen gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzung liegt im
Bebauungsplangebiet eine geringe Wertigkeit hinsichtlich der Belange von Natur und
Landschaft vor. Das Bebauungsplanverfahren bedeutet aber ein Eingriff in den Boden-
haushalt. Hieraus leiten sich fir das Baugebiet Umweltauswirkungen und ein flachenhaftes
Kompensationsverfahren ab.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in der festgesetzten Wasserschutzzone Il B fur die Wassergewinnungs-
anlage Bad Minstereifel - Arloff, die zur ortlichen Trinkwasserversorgung genutzt wird. Ein
separater Antrag nach der Wasserschutzgebietsverordnung wird noch gestellt.

Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt bei ca. 223 m UNN und somit ca. 10 m unter Flur.

Das Niederschlagswasser kann aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit des Bodens
nicht in den Untergrund eingeleitet werden.

Bewertung
Durch die Umnutzung im Plangebiet ist der Eingriff hinsichtlich der Grundwassersituation als
nicht erheblich einzustufen. Aufgrund der zusatzlichen Oberflachenversiegelung ist eine
Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung als erhebliche Umweltauswirkung zu
beurteilen.

2.1.5 Schutzgut Luft und Klima
Die bestehende landwirtschaftliche Nachbarschaft hat mit seinen Immissionen Auswirkungen
auf das Plangebiet. Weitere Belastungen sind nicht bekannt.

Bewertung

Das Plangebiet wird durch die geplante Umnutzung zwar weiter verdichtet, Verdnderungen
auf das Klima sind aufgrund der geringen GrolRe des Gebietes und der vorhandenen
Baustruktur jedoch nicht zu erwarten. Fir das Schutzgut Klima/Luft ergibt sich kein
Kompensationshedarf.
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2.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist fast eben und steigt nach Siden um insgesamt 3,0 m von 235 auf 238 m
UNN. Die engere Umgebung ist als ,ausgeraumte“ Acker- und Weideflache fir das
Landschaftsbild ohne besondere Bedeutung. Durch die Lage des Plangebietes am Ortsrand
bietet sich die Chance zu einer Abrundung des Siedlungsraums und Verbesserung des
Siedlungsrandes.

Bewertung
Durch entsprechende griinordnerische und gestalterische MaRnahmen ist eine Ortsrand-
eingriinung als Ubergang zur freien Landschaft zu bilden.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtter

Im Bebauungsplangebiet sind-ist noch keine systematischen Erfassung der Bodendenkmaler
durchgefiihrt worden, es sind zur Zeit keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt. Im Westen
liegt der Friedhof der Synagogen Gemeinde Kdin. Dieser nicht mehr genutzte Friedhof ist
stark eingegriint.

Bewertung

Die Flachen im Plangebiet waren gréRtenteils bebaut, so dass davon auszugehen ist, dass
keine Bodendenkmaler mehr vorhanden sind. Auf Grund der Datenlage ist eine
systematische Untersuchung des Plangebietes nicht erforderlich. Die Planung nimmt in
seiner Art Ricksicht auf den benachbarten Friedhof und die geplanten Baumaflnahmen
halten ausreichenden Abstand, MalRhahmen sind nicht erforderlich.

2.1.8 Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu beachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Im Plangebiet fihrt die erneute und erweiterte
Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktion dieser Béden und
verandert den Abfluss von Niederschlagswasser. Aufgrund der derzeitigen intensiven Bewirt-
schaftung der Flachen bietet die geplante Aufwertung der privaten Gartenflaichen mit
Pflanzgeboten eine Verbesserung der Umweltfolgen. Eine Verstarkung der Umweltaus-
wirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Bebauungsplangebiet
nicht zu erwarten.

2.1.9 Zusammenfassung

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um eine Arrondierung der allgemeinen
Wohnbebauung und Umnutzung einer Gewerbebrache zu Wohnzwecken mit einer
Verbesserung der ErschlieBung. Die Umweltwirkungen liegen vor allem in dem Verlust von
Boden und Bodenfunktionen durch Erhéhung der Versiegelung und damit verbunden zu
einer Veranderung des Oberflachenabflusses. Aufgrund der Bebauung und der geplanten
PflanzmaRnahmen ist eine neue Pragung des Landschaftsbildes und damit eine neue
Wechselwirkung zwischen Siedlung und Landschaft zu erwarten.

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfliihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Ziffer 2.1 ermittelten Umweltauswirkungen verbunden. Im
Zuge der Realisierung der Planung kénnen auf der Grundlage der Kompensation der Eingriff
in Boden, Natur und Landschaft eine fiir den Menschen hinsichtlich der Immissionen und der
Erholung sowie fiur andere Schutzgiter wie Pflanzen und Tiere, die Landschaft und die
Wechselwirkungen zwischen Landschaft und Siedlung erhebliche Verbesserungen erreicht
werden.

@]
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2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache entlang der Talstral3e ist auch ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB bebaubar.
Ohne die Baugebietsentwicklung im rickwartigen Teil wirden die Reste der gewerblichen
Bauten erhalten und das restliche Geldnde weiterhin intensiv als Acker- oder Weideland
bewirtschaftet. Die Beeintrachtigungen aus intensiv ackerbaulicher Nutzung fir die
angrenzende Wohnbebauung blieben erhalten. Die Entwicklung der Ortslage wird auf eine
reine Bestandssicherung beschréankt, die eine zukinftige Auslastung einzelner Infrastruktur-
einrichtungen in Frage stellt.

2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher Umweitauswirkungen

Auf Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind Kompensationen durch die

geplante Siedlungserweiterung zu entwickeln. Die planerische Konzeption muss die

Erhohung der Versiegelung durch mdgliche Bebauung und erforderliche ErschlieBungs-

stralRe durch PflanzmaRnahmen zur Aufwertung von Teilflachen innerhalb des Bebauungs-

plangebietes ausgleichen.

Bestand
1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen-Nr.  Biotop- Biotoptyp Flache  Grundwert  Korrektur- Gesamt Flachenwert
wertliste m2 A faktor Spalte 5x6 Spalte 4x7
1 11 StraBen asphaltiert 153 0 1 0 0
2 11 vorh. Bebauung 565 0 1 0 0
3 11 mogl. Wohnbauflache
1006 gm x0,4 402 0 1 0 0
Wohnflache Flurstiick 200
500 gm x 0,4 200 0 1 0 0
4 41 mogl. Wohnbauflache/
Garten 1006 gm x 0,6 604 2 1 2 1.208
Garten Flurstiuck 200
500 gm x 0,6 300 2 1 2 600
5 31 Ackerland 882 2 1 2 1.764
5 41 Freiflache Gértnerei 1.618 2 1 2 3.236
6 8.1 Strauchwerk 163 5 1 5 815
Gesamtflache 4.887 Gesamtflachenwert 7.623
Planung
1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen-Nr.  Biotop- Biotoptyp Flache  Grundwert  Korrektur- Gesamt- Flachenwert
wertliste m2 P faktor Spalte 5x6  Spalte 4x7
1 11 StraBe asphaltiert 344394 0 1 0 0
2 11 Wohnbebauung
1.773-723 gm x 0,35 834603 0 1 0 0
Wohnbebauung
2.770 gm x 0,3 831 0 1 0 0
3 4.1 Private Garten 4¢83
1.773-723 gm x 0,65 1.120 2 1 2 30042.240
Private Garten
2.770 gm x 0,7 1.939 2 1 2 3.878
4 8.1 Hecken, Straucher, Badume (480) 5-2 1 3 1.440
Gesamtflache 4.887 Gesamtflachenwert AS337.558

Die Bilanzierung der Eingriffsbewertung stellt klar, dass durch die Reduzierung der GRZ auf
0,3 bzw. 0,35 und das Anpflanzgebot zur Aufwertung der Gartenflachen entlang der K 47 die
verursachten Eingriffe durch die erhdhte Versiegelung in Boden, Natur und Landschaft im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes im Vergleich zu dem vorherigen Zustand vollstandig
ausgeglichen wird.
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Angesichts der dargestellten MaRnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich des
Eingriffs einerseits und der Bedeutung der Arrondierung des Ortsteils durch das Baugebiet
anderseits wird der vorgesehene Ausgleich im Sinne der Werte ,Boden“, ,Natur‘ und
.Landschaft* in der Abwagung festgestellit.

2.3.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der
umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der nachteiligen Umweltaus-
wirkungen in den Teilbereichen:

Berilicksichtigung der Geruchsimmissionen aus der benachbarten Tierhaltung

- Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens

- Verbesserung und Sicherung des angrenzenden Landschaftsraumes
Berilicksichtigung des Orts- und Landschaftshildes im Zuge der Baugebiets-
entwickfung.

2.3.2 Schufzgut Mensch

Auf der Grundlage der vorgelegten geruchsimmissionstechnischen Untersuchung ist eine
Entwicklung des Baugebietes moglich, wenn der erforderliche Mindestabstand geman
Gutachten eingehalten wird. Nur im stddstlichen Bereich des Flurstiicks 200 wurden Werte
Uber dem Beurteilungswert von 10% Wahrnehmungshéaufigkeit berechnet. Deshalb wird im
Bebauungsplan dort eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Unvermeidbare Belastungen: Durch die fiir ein Dorfgebiet typischen unmittelbar angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen, miissen die Bewohner des neuen Baugebiets damit
rechnen, dass die zu einer ordnungsgemafen Landwirtschaft erforderlichen Bewirtschaf-
tungsmalnahmen und die daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen, z.B. durch
Larm landwirtschaftlicher Maschinen, Staub, Gerliche, u.a., aufgrund des planerischen
Gebots der gegenseitigen Rucksichtnahme hinzunehmen sind.

2.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteile des WNaturhaushaltes in ihrer
natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann auf der Grundlage des Beitrages
zur Eingriffsregelung durch Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
erfolgen. Auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sollte die
Planung reagieren mit
der Sicherung der Randvegetation am sidlichen Rand des Baugebietes durch die
Ausweisung einer 6,0 m breiten Flache fir den Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
- der Entwicklung einer geschlossenen Ortsrandeingriinung nach Siden entlang
der K 47 durch die Ausweisung eines 6,0 - 10,0 m breiten Streifens zum
Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen.

Unvermeidbare Belastungen: Die erhthte Versiegelung von Bdden und die damit
verbundene Reduzierung von Lebensraumen in Ackerbdden des intensiv genutzten
Ackerlandes durch die geplante Uberbauung ist aufgrund des Arrondierungszieles der
Ortsbebauung unvermeidbar.
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2.3.4 Schutzgut Boden
Auf die mit der Erhéhung der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse
sollte der Bebauungsplan auf der Grundlage der Eingriffsregelung mit folgenden
Festsetzungen, die das MaR der Bodenversiegelung auf das Noétigste beschranken,
reagieren
Reduzierung der zulassigen Uberschreitung der GRZ auf 25 % (nach § 19 Abs. 4
BauNVO) durch Festsetzung im Bebauungsplan.

Unvermeidbare Belastungen: Die erneute und zusatzliche Bebauung und damit erhéhte
Versiegelung der Boden ist an dieser Stelle des Ortsteils unvermeidbar, da Standort-
alternativen hinreichend gepruft wurden.

2.3.5 Schutzgut Wasser
Auf die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser kann der Bebauungsplan durch
Empfehlungen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung reagieren.

Unvermeidbare Belastungen: Durch die geringe Bebauungsdichte mit Einzelhdusern bei
einer GRZ von 0,3 bzw. 0,35 wird die Fahigkeit zur Versickerung des Oberflachenwassers
teilweise erhalten. Der Versiegelungsgrad wird durch Minimierung und Versickerungs-
fahigkeit der Pflaster- und Terrassenflachen weiter reduziert. Die erhthte Bebauung und
damit Reduzierung der Oberflachenversickerung ist an dieser Stelle des Ortsteils
unvermeidbar, da Standortalternativen hinreichend geprift wurden.

3.0 Zusatzliche Angaben

3.1 Technische Verfahren bei der Umwelfprifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde eine
Eingriffsberechnung nach dem vereinfachten Bewertungsverfahren erstellt. Zur Beurteilung
potenzieller Geruchsimmissionen wurde ein Geruchsgutachten erstellt. Beide, Berechnung
und Gutachten, wurden in der Umweltprifung zur Beurteilung und zur Festsetzung von
MalBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von erheblichen
Umweltauswirkungen herangezogen.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Die relevanten
Umweltfolgen des Bebauungsplanes sind in Berechnungen und Gutachten tberprift worden,
so dass hinreichend Beurteilungskriterien fiir eine umweltvertragliche Realisierung des
Baugebietes vorliegen.

3.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltliberwachung

Die Ausfuhrung der AusgleichsmaBnahmen entlang der K 47 wird durch die Gemeinde
erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und erneut nach weiteren drei
Jahren durch Ortsbesichtigung Uberprift.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet stellt eine Widernutzbarmachung einer gewerblichen Flache und
eine wichtige Arrondierung der siidlichen Bebauung des Ortsteils Arloff dar. Mit dem Bebau-
ungsplanverfahren soll die Flache einer geordneten Bebauung zugefihrt werden. Die vorge-
sehenen Bauformen entsprechen der Bauweise in der Ortslage und sehen eine offene
lockere Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern vor. Das Plangebiet wird Uber eine neue
Stichstralle an die TalstraBe und somit an das oOffentliche Verkehrsnetz angebunden. Am
siidlichen Rand des Baugebietes ist ein Pflanzstreifen als gestalterischer Ubergang zur
freien Landschaft vorgesehen.
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Als voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die
mit der Bebauungsplanung vorbereitet werden, sind die Geruchsbelastung fir die hinzu-
ziehende Bevolkerung, der Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch weitere
Versiegelung, damit verbunden ein erhdhter Oberflaichenwasserabfluss sowie die
Veranderung der Lebensraume von Tieren und Pflanzen zu nennen.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berilicksichtigung von anerkannten
Beurteilungsmal3staben bewertet. Mallnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum
Ausgleich fir den Bebauungsplan werden im Umweltbericht dokumentiert. Die
Empfehlungen reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von
Ausgleichsmallinahmen. Unter anderem sind dies:

- die Festsetzung von Malnahmenflaichen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft,
- die Entwicklung einer Ortsrandeingriinung am sudlichen Rand des Baugebietes,

Die Belastung durch landwirtschaftliche Immissionen ist nach dem Grundsatz situations-
bestimmter Planung als Vorbelastung aufgrund des Standortes der Wohnbebauung am
Rande einer landlichen Ortslage als ,hinzunehmen* zu betrachten.

Auf die Beeintrachtigung der Lebensraume fir Tiere und Pflanzen kann im Bebauungsplan
mittels Entwicklung einer Ortsrandeingriinung am sidlichen Rand des Baugebietes reagiert
werden.

Auf den Verlust von Boden und Bodenfunktion kann der Bebauungsplan durch mdglichst
geringe Versiegelung der Bdéden auf den Baugrundstiicken reagieren.

Die Gestaltung des Landschaftsraumes kann durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes verbessert werden, da eine Ortsrandeingriinung bisher nicht vorhanden war. Damit
kann die Erholungsfunktion des Planungsraumes insgesamt verbessert werden.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der MalBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch
die Baugebietsentwicklung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind.

Anderungen, die nach der Offenlage durchgefiihrt wurden.

Bad Miunstereifel, den

Alexander Buttner

(Blurgermeister)



