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1 ERFORDERNIS DER ANDERUNG

Die Ortsgemeinde Lutzerath méchte im Bereich ,LindenstraRe” auf Antrag des Eigentu-
mers (= Vorhabentrager) der Parzellen Gemarkung Lutzerath, Flur 11, Flurstick 63 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lindenstrale“ aufstellen.

Anlass fur die Planung ist die Absicht des in der Ortsgemeinde ansassigen Gewerbe-
betriebs nach Errichtung und Bereitstellung von geeigneten Lagerflachen fir Baumate-
rialien auf der vorgenannten Parzelle.

Der Gewerbebetrieb fuhrt Bagger und Lohnarbeiten z.B. im Gartenbau durch und hat
unweit des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans seinen Fir-
mensitz.

Vor diesem Hintergrund hat der Vorhabentrager den Antrag auf Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans an die Ortsgemeinde gerichtet.

Zur Begrundung des Planungserfordernisses nach § 1 (3) BauGB sind insbesondere
die in § 1 (6) Nr. 8a BauGB verankerten Belange der Wirtschaft anzufihren. Demnach
hat eine planende Gemeinde u.a. die Aufgabe, die Belange der Wirtschaft durch ein
ausreichendes, den wirtschaftlichen Bedurfnissen entsprechendes Flachenangebot zu
berlcksichtigen.

Im vorliegenden Fall ist es fur die Ortsgemeinde von Bedeutung, die Standortinteressen
des ortsansassigen Unternehmens an der weiteren Ausnutzung eines bereits uberplan-
ten Areals und durch die gewerbliche Nutzung gekennzeichneten Bereichs zu ermogli-
chen. Durch die geaulderte Absicht nach betrieblicher Erweiterung soll gegentber der
bisherigen Situation eine optimierte Ausnutzung des Betriebsstandortes ermoglicht wer-
den.

Mit der angestrebten Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans will die
Ortsgemeinde daher einen Beitrag fur eine ,aktive“ Wirtschaftsforderung mit dem Ziel
der Erhaltung und Ausbau von Wirtschaftskraft vor Ort leisten. Ein weiteres Ziel ist die
Erhaltung des Betriebs und somit von Arbeitsplatzen in der Ortsgemeinde Lutzerath.

Im Sinne einer Nachverdichtung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine Bebauung geschaffen werden.

Diese entspricht dem in § 1a (2) BauGB enthaltenem Gebot nach einem sparsamen und
schonenden Umgang und Inanspruchnahme von Grund und Boden.

Auf diese Weise kann der ,Siedlungsdruck® auf im Auldenbereich nach § 35 BauGB
gelegene Flachen genommen werden und eine Nachverdichtung in einer durch die bau-
liche Nutzung vorbelasten Situation herbeigefuhrt werden.
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2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 FORMELLES VERFAHREN

Der Ortsgemeinderat von Lutzerath hat in der Sitzung am __..2022 dem Antrag auf
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen.

Die vorliegenden Unterlagen dienen der § 4 Beteiligung der Behdérden nach Absatz (1)
BauGB. Ziel ist es die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, entsprechend § 3 Absatz 1 Satz
1 Halbsatz 1 zu unterrichten und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 aufzufordern.

Darlber hinaus wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz (1)
durchgefihrt.

Die Unterlagen entsprechen dem Vorentwurf des Bebauungsplans und werden im wei-
teren Verfahren nach Vorlage der Anregungen aus dem Beteiligungsverfahren zu de-
taillieren sein.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ulmen stellt das Plange-
biet als Grunflache dar. Das Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB ist demnach nicht
berucksichtigt (siehe nachfolgende Abbildung).

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Rahmen der laufenden Flachennut-
zungsplanfortschreibung.

' Abbildung 1: Auszug aus dem
wirksamen  Flachennutzungs-
plan der Verbandsgemeinde Ul-
men
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4 BAUPLANUNGSRECHTLICHE IST-SITUATION

Zur Art der baulichen Nutzung regelt vorhabenbezogene Bebauungsplan folgendes:
Im Plangebiet sind nur solche baulichen Anlagen und Einrichtungen zulassig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit der Auffihrung des im Plangebiets zulassigen Stor-
grades wurde i.S. eines vorbeugenden Immissionsschutzes das Bebauungsplangebiet
dem Stérniveau eines Mischgebiets zugeordnet. Damit konnte eine Transparenz und
Eindeutigkeit bei der Beurteilung von Vorhaben in den nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren geschaffen werden.

Des Weiteren wurde i.S. des Trennungsgebots nach § 50 BImSchG eine vertragliche
Nutzungszuordnung mit den Nutzungen des angrenzenden, im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils geschaffen.

Fur allgemein zulassig erklart wurden:

1. Lagerplatz fur Baustoffe (Baustofflagerplatz),

2. Nebenanlagen, die der Hauptnutzung raumlich und funktional sowie in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sein mussen.

Grundsatzliche planerische Zielsetzung der Ortsgemeinde mit der Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Zulassig-
keitsvoraussetzungen von Lagermdglichkeiten.

Zum Mal} der baulichen Nutzung beinhaltet der Bauleitplan lediglich die Festsetzung,
wonach im Geltungsbereich eine Grundflache von GR von 630 m? nicht Uberschritten
werden darf.

5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Nachfolgend werden die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen erlautert.

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Unter Wahrung der in Kapitel 4 angeflhrten Grundzige der Planung und der zwischen-
zeitlich im Plangebiet vollzogenen baulichen Entwicklung wird die Regelung zur Art der
baulichen Nutzung festgesetzt.

Demnach ist kunftig ein Lagerplatz allgemein zulassig.

Der Nutzungskatalog berlcksichtigt die tatsachlichen Bedurfnisse des Gewerbebetriebs
und tragt der o.a. vollzogenen Entwicklung Rechnung. Aul3erdem soll kiinftig die Errich-
tung von Nebenanlagen maoglich sein.

5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Um klnftig eine mdglichst optimale bauliche Ausnutzbarkeit des Betriebsgrundstlicks
zu gewahrleisten, ist eine Grundflachenzahl festgesetzt.
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Mit der Zulassigkeit von baulichen Anlagen in Form von Lagergebauden ergibt sich die
Notwendigkeit nach Steuerung der Hohe baulicher Anlagen. Auf diese Weise soll eine
moglichst optimale Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild ermdglicht werden.
Dabei regelt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die maximale Gebaudehdhe.
Diese sieht eine Hohe von 3,50 m vor. Als unterer Mal3bezugspunkt wird im vorliegen-
den Planungsfall die LindenstralRe festgelegt.

5.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Wie bereits erwahnt, sollen flir die Uberplanten Parzellen die Voraussetzungen fur eine
bauliche Nutzung geschaffen werden. Diese Flachenteile werden fur die kinftige Be-
triebsentwicklung bendtigt.

Zur Schaffung der Zulassigkeitsvoraussetzungen werden diese Parzellen in die uber-
baubare Grundstiicksflache einbezogen.

5.4 FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Als Konsequenz aus der Planung ergibt sich die Notwendigkeit nach Festsetzung der
Anpflanzflachen.

Der Grundzug der Planung nach Umsetzung einer randlichen Eingriinung des Plange-
biets zwecks Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild wird hierfur herangezogen.
Vor diesem Hintergrund erfolgt eine den gewerblichen Bereich umfassende Festset-
zung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

6 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

FUr den geplanten Lagerplatz ist keine Infrastruktur, wie Kanal, Stromanschluss etc.
erforderlich. Lediglich die LindenstralRe dient der verkehrlichen Erschlieung.

Ein dauerhafter Aufenthalt von Personen ist nach wie vor im Plangebiet nicht zulassig,
so dass entsprechende Anforderungen an die Wasserversorgung und Abwasserbesei-
tigung nicht bestehen.

7 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Merkmal Flachenanteil
Flache fur Lagerplatz ca. 989 m?
hiervon

= Uberbaubare Grundsticksflache ca. 610 m?

» Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ca. 62 m?
GesamtgroRe ca. 989 m?
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8 8 BODENORDNUNG

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist ein formliches Bodenordnungsverfahren nach
§§ 45 ff BauGB entbehrlich.

Ausfertigungsbestatigung

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit dem Willen des Gemeinderates sowie die Einhaltung des gesetzlich vor-
geschriebenen Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes werden bekundet.

Lutzerath, den __._ .2022

Gulnter Welter Siegel
Ortsburgermeister
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Textfestsetzungen

9 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

9.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)  Im Plangebiet sind nur solche bauliche Anlagen und Einrichtungen zulassig, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.

(2)  Allgemein zulassig sind:
1. Lagerplatz fur Baustoffe, Baumaschinen und -gerate,

2. Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO, die der Hauptnutzung raumlich und
funktional dienen sowie in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein
mussen, sowie Garagen.

9.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) NR. 1 BAUGB I.V.M. §§ 16 BIS
21 BAUNVO)

(1)  Grundflachenzahl
Im Plangebiet ist eine hdchstzulassige Grundflache von GR = 630m? festgesetzt.

(2)  Hohe baulicher Anlagen

Die hochstzulassige Gebaudehdhe (GH) ist definiert als das Abstandsmal’ der
Schnittlinie der Gebaudemitte des Baukorpers mit der angrenzenden Erschlie-
Rungsstralle (Lindenstrale) und dem hochsten Punkt des Gebaudes.

Die HOhe baulicher Anlagen ist wie folgt festgesetzt:

Gebaudehohe

3,5m

9.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 (1) NR. 2 BAUGB I.V.M. §
23 BAUNVO)

Bauliche Anlagen und Einrichtungen sind nur innerhalb der festgesetzten tber-
baubaren Grundsticksflache zulassig.

Hiervon ausgenommen sind lediglich Einfriedungen gemaR Textfestsetzung B1
und Stltzmauern.
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10 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (4) BAUGB
I.V.M. § 88 (6) LBAUO

10.1 EINFRIEDUNGEN (§ 88 (1) NR. 3 LBAUO)

Einfriedungen, die in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen, sind
nur in Verbindung mit der dort festgesetzten Bepflanzung zulassig.

Bauliche Einfriedungen mit einer Héhe von > 0,50 m sind nur in offener (= licht-
durchlassiger) Form zulassig wie z.B. Maschendrahtzaun, Holzlattenzaun, Stab-
mattenzaun u.a..

Die Hohe darf 2,00 m - gemessen ab hochster angrenzender naturlicher Gelan-
deoberflache — unter Berlcksichtigung der Abstandsflachen der Landesbauord-
nung Rheinland-Pfalz nicht Uberschreiten.

11 GRUNORDNERISCHE UND LANDESPFLEGERISCHE FESTSET-
ZUNGEN

11.1 FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-
WICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) NR. 20 BAUGB)

(1)  Wasserdurchlassige Befestigung von privaten Zufahrten, Verkehrs- und Lager-
flachen

Private Verkehrsflachen einschlie3lich der offenen Stellplatze sowie Zufahrten,
Hofflachen usw. sollen mit versickerungsfahigem Material befestigt werden (z.B.
wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen und vergleichbare Materialien).

(2)  Versickerung des Niederschlagswassers

Das anfallende Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf den einzelnen Grund-
stucken zuruckzuhalten, zu verwerten oder zu versickern. Dazu sind primar Ra-
senflachen als flache Mulden anzulegen, in die das Regenwasser geleitet wird
und Uber die belebte Bodenzone versickern kann.

Erforderlichenfalls kann unter der Mulde eine Kiespackung zur Einlagerung des
zu versickernden Niederschlagswassers vorgesehen werden.

WEST-STADTPLANER
WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110




ORTSGEMEINDE LUTZERATH

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,LINDENSTRARE"

11.2 FESTSETZUNGEN ZUR GRUNFLACHENGESTALTUNG (§ 9 (1) NR. 25 A UND
25 B BAUGB SOWIE § 88 (6) LBAUO)

(1) Anpflanzen von Bdumen; Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a
BauGB) - Anlage von Baumhecken

In der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist eine min-
destens 1 m breite Gehdlzpflanzung anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sol-
len ausschlief3lich Baume Il. Ordnung gemaf Pflanzliste ,B“ (15 % der Pflanzwahl), und
Straucher der Pflanzliste ,C“ (85 % der Pflanzenanzahl) verwendet werden.

Pflanzliste

Liste ,A“ - Baume I. Ordnung Liste ,B* - Baume Il. Ordnung
Acer pseudoplatanus Bergahorn Acer campestre Feldahorn
Fraxinus excelsior Esche Carpinus betulus Hainbuche
Quercus petraea Traubeneiche Juglans regia WalnufZbaum
Tilia cordata Winterlinde Populus tremula Zitterpappel
Liste ,C* - Straucher Prunus avium Vogelkirsche
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel Prunus padus Traubenkirsche
Corylus avellana Hasel Salix caprea Salweide
Crataegus monogyna Weilddorn Sorbus aucuparia Eberesche
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Sorbus torminalis Elsbeere
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Liste ,D* - Schling- und Kletterpflanzen
Rhamnus catharticus Kreuzdorn Clematis i. A. Waldrebe
Rosa canina Hundsrose Fallopia aubertii Knéterich
Rosa tomentosa Filzrose Hedera helix Efeu
Salix caprea Salweide Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Salix purpurea Purpurweide Lonicerai. A. Heckenkirsche
Sambucus nigra Holunder Parthenocissus i. A. (kletternde Arten)
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball Vitis coignetiae Wilder Wein
Liste ,E* - Streuobst Vitis cult. Weinrebe
Apfelsorten: Wisteria i. A. Blauregen
Baumanns Renette Goldpramane (oder Sorten aus den vorgenannten Arten)
Landsberger Renette Bittenfelder Samling
Grafensteiner Ontario Birnensorten:
Bohnapfel Jakob Fischer Williams Christ Clapps Liebling
Winterrambour Boskoop Gute Luise Vereinsdechantbirne
Jakob Lebel Zuccalmaglios Re- Conference Alexander Lucas
Danziger Kantapfel Kaiser Wilhelm Gellerts Butterbirne
zusatzlich weitere landschaftstypische Sorten und Obst der Arten:
Zwetsche / Pflaume / Mirabelle / Walnul® sowie StuRkirsche und Wildobstarten (wie Wildapfel, Wild-
birne, Speierling, Mispel)
Liste ,F“ - Heckenpflanzen
Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche
Berberis i. A. Sauerdorn (nur Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Crataegus monogyna Weilddorn Fagus sylvatica Buche
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| Ligustrum vulgare i. S. | Liguster, Rainweide |  Viburnum opulus | Schneeball \
2 Alle festgesetzten Pflanzungen sind spatestens nach Rechtskraft des Vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplans durchzufiihren.

Eine fachgerechte Pflanzung bzw. Einsaat schliet Bodenverbesserungs- sowie Pflan-
zensicherungsmafinahmen mit ein. Ausgefallene Gehdlze sind spatestens in der darauf-
folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Fir alle zu pflanzenden Baume und Straucher sind, wenn nicht anders geregelt, folgende
Mindestsortierungen zu verwenden:

e Baume I. Ordnung: Heister 150 — 175 cm hoch

e Baume Il. Ordnung: Heister 125 — 150 cm hoch

e Strallenbdume: Hochstdmme 14 — 16 cm StU

e Obstbaume: Hochstamme, 8 — 10 cm Stammumfang
e Straucher: 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 — 125 cm hoch

Bei den im Rahmen der grinordnerischen Vorgaben festgesetzten Pflanzungen sollen
mindestens 50 % der Gesamtpflanzenanzahl aus den in den Pflanzlisten aufgefiihrten
Arten verwendet werden.

Der Anteil der Nadelgehdlze auf privaten Grundstlcken sollen 10 % der Gesamtanzahl
angepflanzter Gehdlze nicht Uberschreiten.

12 SONSTIGE HINWEISE

1 Bei Bohrungen zur Gewinnung von Erdwarme ist zu beachten, dass keine hydraulischen
und hydrochemischen Veranderungen in den Grundwasserleitern erfolgen. Es sind spe-
zielle Auflagen einzuhalten, die im Rahmen der Einzelfallprifung festgelegt werden.

2 Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sind zu
beachten. Es werden Baugrunduntersuchungen empfohlen.

3 Im Rahmen der Durchfihrung von BaumalRnahmen kdnnen archdologische Funde zu
Tage treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutzgesetz
und sind bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Aulienstelle
Koblenz, Niederberger Hohe 1 in 56077 Koblenz (Telefon 0261/ 6675-3000) zu melden.
Beim Auftreten von archaologischen Befunden und Funden muss deren fachgerechte
Untersuchung und Dokumentation vor Baubeginn und wahrend der Bauarbeiten ermog-
licht werden. Dadurch sind ggf. auch zeitliche Verzégerungen einzukalkulieren. Bei Bau-
ausschreibungen und Baugenehmigungen sind die angefiihrten Bedingungen zu be-
rucksichtigen.

Der Beginn jeglicher Erdarbeiten ist der Fachbehdrde rechtzeitig (mindestens 3 Wochen
vorher) anzuzeigen.
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4, Hinsichtlich des Bodenschutzes ist das ALEX-Informationsblatt 28 ,Bodenschutz in der
Umweltpriifung — Leitfaden fur die kommunale Praxis“ zu beachten.

5 Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfuhrungen zum Vorgehen enthalt die
DIN 18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenablagerung.

6 Fir die Bepflanzung der privaten Flachen ist der elfte Abschnitt des Nachbarrechtsge-
setzes fur Rheinland-Pfalz ,Grenzabstande fur Pflanzen® zu beachten.

WEST-STADTPLANER
WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110




