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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

1.1 Anlass der Planung

Verschiedene Bauinteressenten haben bei der Ortsgemeinde Lutzerath die Aufstellung einer
Ergénzungssatzung fur die Flurstiicke Gemarkung Driesch, Flur 20, Flurstiicke Nr. 72, 73, 75
teilweise, 76 und 77 beantragt.

Grund hierfur ist, dass Teile der bisher im AulRenbereich nach § 35 BauGB liegenden Parzellen
einer Wohnbebauung fur den Eigenbedarf zugeflhrt werden sollen. Insgesamt hat das Plan-
gebiet eine Flache von etwa 2.292 mz2,

Mit der Ergdnzungssatzung sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur
die Errichtung baulicher Anlagen geschaffen werden.

Die Anwendung des Instruments der Erganzungssatzung erméglicht es der Ortsgemeinde Lut-
zerath im vorliegenden Planungsfall, einzelne Auf3enbereichsflachen in die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile einzubeziehen. Eine wichtige Voraussetzung, wonach die einbezogenen
Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs gepréagt sein missen, ist im
vorliegenden Fall erfillt. So sind die in unmittelbarer Nachbarschaft der Aul3enbereichsgrund-
stucke liegenden Grundstiicke bereits bebaut und weisen Innenbereichsqualitat auf. Dabei
stellen die Grundstiicke beiderseits der StralRe ,,Auf dem Bungert* die Grenze zwischen Be-
bauung und dem AuRRenbereich dar.

Das Grundstick wird Uber die StraBe ,Auf dem Bungert” erschlossen. Dementsprechend ist
die Ausrichtung der Bebauung entlang dieser ErschlieBungsstrale erfolgt. Die sonstigen
Grundstucksteile sollen als Gartenland genutzt werden.

Mit der Einbeziehung nur einzelner AuRenbereichsflache berlicksichtigt die Erganzungssat-
zung das Kriterium einer mafR3vollen Erweiterung des Innenbereichs. Demnach sollen nur Teil-
stucke bis zu einer Tiefe von 30,0 m einbezogen werden.
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1.2 Erfordernis der Planung

Das Ubergeordnete planerische Ziel der Ortsgemeinde ist es, mit dem genannten Instrumen-
tarium unter Wahrung einer geordneten stadtebaulichen und nachhaltigen Entwicklung ziigig
Baurecht fir zwei Bauwillige zu schaffen.

Ein wesentlicher Aspekt fir die Ortsgemeinde das vorliegende Satzungsverfahren durchzu-
fuhren, ist die konkrete Planungsabsicht der Bauinteressenten nach Umsetzung einer Bebau-
ung fur den Eigenbedarf. Auf diese Weise kann der bestehende Eigenbedarf in der einheimi-
schen Bevolkerung i.S. des 8§ 1 (6) Nr. 2 BauGB befriedigt werden.

Entsprechend dem Leitbild des LEP IV haben die Kommunen im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit zur Losung der anstehenden Herausforderungen beizutragen. Hierzu zahlt
u.a. inshesondere der gesetzlich gesicherte Anspruch der Gemeinden auf Eigenentwicklung.
Gemal Grundsatz G 26 des LEP IV kann der Bedarf an neuen Wohnbauflachen, der aus der
Notwendigkeit der Eigenentwicklung begrindet wird, u.a. mit dem Bedarf fir Einwohnerinnen
und Einwohner und deren Nachkommen begriindet werden, die in der Gemeinde auf Dauer
ihren Wohnsitz behalten wollen. Dieser Bedarf ist durch die vorliegende konkrete Absicht der
Bauinteressenten in der Ortsgemeinde Lutzerath gegeben.

In diesem Zusammenhang ist auf den Grundsatz G 50 zur Daseinsvorsorge und hier zum
Belang ,Wohnen" des LEP IV zu verweisen. Demnach ist durch die Ausschépfung der zur
Verfigung stehenden stadtebaulichen Instrumentarien durch die Gemeinden kostenglinstiges
Bauland zu mobilisieren.

Mit der beabsichtigten Ausweisung will die Ortsgemeinde auch ihrer in 8 1 (6) Nr. 2 BauGB
verankerten Aufgabe gerecht werden, wonach sie in ausreichendem Mal3e Flachen bereitstel-
len soll, die fir Wohnbauzwecke genutzt werden kénnen. Gemal den Planungsleitlinien des
Baugesetzbuches haben die Gemeinden die Aufgabe, zur Férderung des Wohnungsbaues
den Bauwilligen geeignete Grundstticke als Bauland fur den Wohnungsbau zur Verfiigung zu
stellen.

Ziel dieser Vorgehensweise ist es, einem weiten Kreis der Bevolkerung zur Eigentumsbildung
zu verhelfen. Hierzu hat die Gemeinde in ihrem Gebiet unter Berlicksichtigung einer stadte-
baulich geordneten Entwicklung geeignete Flachen in einem ausreichenden Umfang auszu-
weisen, so dass eine Bebauung vorrangig gefordert werden kann.

Darlber hinaus sind im Bereich der StraRe ,Auf dem Bungert alle Infrastrukturanlagen der
ErschlieBung vorhanden.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Der Ortsgemeinderat Lutzerath hat in der Sitzungam __._.2021 die Einleitung des Satzungs-
verfahrens beschlossen.

Das Verfahren wird nach § 13 BauGB durchgefuhrt.

Im vorliegenden Verfahren wird die Form der einstufigen Birgerbeteiligung praktiziert, da die
Gemeinde auf die vorgezogene Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB verzichtet.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange erfolgt nach den
Grundzugen des § 4 (2) BauGB. Die Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR den Vorgaben
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des 8 3 (2) BauGB vollzogen. Die o.g. Beteiligungsverfahren werden nach § 4a (2) BauGB
gleichzeitig durchgeflhrt.

Mit der Aufstellung der Erganzungssatzung wird die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet.

Die angestrebte Planung bietet auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgter.

Die Abgrenzung des Satzungsgebietes kann der Planurkunde entnommen werden.

3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGSEBENEN

3.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ulmen stellt den Hauptteil der im
Geltungsbereich gelegenen Parzellen Gemarkung Lutzerath als Mischbauflache dar. Lediglich
ein kleiner Streifen im Sudosten ist als landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

-

Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Ulmen

4 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Siedlungspotenzialflache liegt unmittelbar an der Stra3e ,Auf dem Bungert®. Nordlich und
sudlich sind bereits verschiedene Grundstiicke bebaut. Die zur Uberplanung anstehende Teil-
flache weist eine GroRe von ca. 3.485 m2 auf.
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Abbildung 2: Lage des Satzungsbereichs, Quelle Verbandsgemeinde Ulmen

Die Umgebungsbebauung stellt sich als typisches Baugebiet dar. Das Satzungsgebiet selbst
unterliegt zur Zeit der ackerbaulichen und der gartenbaulichen Nutzung.

5 UMWELTRELEVANTE BELANGE

5.1 Erstbewertung

In einem ersten Schritt wurde fir die Erganzungssatzung unter Berlcksichtigung der derzeit
vorliegenden umweltrelevanten Aussagen eine Prifung vorgenommen. Es galt zu klaren, in-
wieweit fir die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB aufgelisteten Umweltbelange erhebliche
Auswirkungen zu erwarten sind bzw. solche erheblichen Auswirkungen anzunehmen sind, die
Uber das Mal} des bisher zuldssigen hinausgehen.

Baugesetzbuch | Umweltbelang Voraussichtliche | Prifmethode und
erhebliche Aus- | Detaillierungsgrad
wirkungen/ Ge-
genstand der
Umweltpriifung

§1 (6) Nr. 7a Auswirkungen auf Tiere, Pflan- ja LANIS  Auskunfts-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima system
und das Wirkungsgefiige zwi- Ortsbesichtigung

schen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Viel-
falt
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§ 1 (6) Nr.

7b

Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der
europaischen Vogelschutzge-
biete im Sinn des Bundesnatur-
schutzgesetzes

nein LANIS Auskunfts-
system

81 (6) Nr.

7c

Umweltbezogene Auswirkungen
auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt

nein Ortsbesichtigung

§ 1 (6) Nr.

7d

Umweltbezogene Auswirkungen
auf Kultur- und sonstige Sachgu-
ter

nein ---

81 (6) Nr.

7e

Vermeidung von Emissionen so-
wie der sachgerechte Umgang
mit Abféllen und Abwassern

nein

81 (6) Nr.

7f

Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

nein

§ 1 (6) Nr.

79

Darstellung von Landschaftspla-
nen sowie von sonstigen Planen,
insbhesondere des Wasser-, Ab-
fall- und Immissionsrechtes

nein ---

§ 1 (6) Nr.

7h

Erhaltung der bestehenden Luft-
gualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Er-
fallung von bindenden Beschlis-
sen der europaischen Gemein-
schaft festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht (Uberschritten
werden

nein ---

§ 1 (6) Nr.

N

Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des Um-
weltschutzes nach den Buchsta-
ben a,cundd

nein ---

§1a (2)

Zuséatzliche Inanspruchnahme
von Flachen fir bauliche Nutzun-
gen, zusatzliche Bodenversiege-
lungen, Umnutzung von landwirt-
schaftlichen, als Wald oder fur
Wohnzwecke genutzten Flachen

§ 1a (3)

Zusatzliche Eingriffe in Natur und
Landschaft

ja Eingriffsbilanzierung
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Lage im LSG Moselgebiet von ja Landesverordnung
Schweich bis Koblenz Uber das Land-
schaftsschutzgebiet
§1 (2) Die Flachen in-
nerhalb des raumli-
chen Geltungsberei-
ches eines Bebau-
ungsplanes mit bau-
licher Nutzung und
innerhalb der im Zu-
sammenhang bebau-
ten  Ortsteile im
Sinne des 8§ 34 des
Bundesbaugesetzes
sind nicht Bestand-
teile  des Land-
schaftsschutzgebie-
tes.

5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3lich der
Prognose bei Durchfihrung der Planung

Es werden nur die Schutzguter angefihrt, fir die gemaR der o.a. Bewertung erkennbar Beein-
trachtigungen zu erwarten sind.

Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft und biologische
Vielfalt (8 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Schutzgut Flora und Fauna

Durch die Planung wird in eine als Garten- bzw. Ackerland genutzte Flache eingegriffen
die hinsichtlich ihrer Biotopqualitat insgesamt von geringer Bedeutung ist.

Es werden keine htherwertigen Gehdlzbereiche oder sonstige hdherwertige Biotop-
strukturen in Anspruch genommen, die essentielle Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
darstellen.

Das Satzungsgebiet wird bereits heute durch verschiedene Nutzungen anthropogen beein-
trachtigt (Landwirtschaft).

Das Plangebiet dient fur einzelne Individuen als Nahrungshabitat. Von einer Funktion als
faunistische Ruhe- und Fortpflanzungsorte ist wegen der landwirtschaftlichen Nutzung nicht
auszugehen, da ein stérungsfreier Aufenthalt von Tieren nicht anzunehmen ist.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass im Falle der Bebauung keine lokalen Populati-
onen zerstort oder erheblich und nachhaltig beeintrachtigt werden. Weiterhin bestehen auf-
grund der anthropogen lberpragten Biotopstruktur des Plangebietes keine Anhaltspunkte fur
das Vorhandensein von Arten mit erh6htem Schutzstatus.

Im Falle der dargestellten Entwicklung wird es zu keiner erheblichen und nachhaltigen Scha-
digung oder Zerstdrung der Population faunistischer Arten kommen, zumal in raumlicher Nahe
Ausweichmoglichkeiten in gleicher bzw. mit héherer Qualitat zur Verfigung stehen.
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Vorkommende Arten kénnen wahrend der Baumalinahme in den unmittelbar angrenzenden
Landschaftsraumen mit vergleichbaren Biotopqualitaten ausweichen, so dass keine erhebli-
che Beeintrachtigung potenziell betroffener Arten abzuleiten ist.

Es ist davon auszugehen, dass durch die geplante Bebauung und der beabsichtigten Begri-
nung innerhalb des Plangebietes keine erhebliche Verschlechterung der Biotopqualitat ent-
steht.

Es bedarf keiner weitergehenden artenschutzrechtlichen Priifung gemaf § 44 BNatSchG.

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 = nicht erheblich 1 = weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzgut Geologie / Boden

Bestand:

Mit der Umsetzung des Vorhabens geht die im Satzungsgebiet gelegene Flache als Produkiti-
onsflache bzw. Gartenflache dauerhaft verloren.

Als Lebensraum fur Flora und Fauna weist das Schutzgut aufgrund der landwirtschaftlichen
Nutzung in Form der Grunlandnutzung keine hohe Wertigkeit auf.

Die vorhandene Nutzung des Standortes hat zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes
durch Bodenverdichtung gefuhrt. Diese au3ern sich im

= Gefahr der Versickerung von Schmier- und Treibstoffen in den Boden und das Grund-
wasser, allerdings nur temporar beschrankt auf die Zeit der Mahd,

= Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch permanentes Befahren und mechanische
Belastungen (Bodenverdichtung),

Mit dem Erlass der Satzung werden fir das Schutzgut Boden ein dauerhafter Entzug
und eine Flachenversiegelung erfolgen.

Bewertung der Beeintrdchtigungen:

0 = nicht erheblich 1 = weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzgut Wasser

Bestand:

Wasserschutzgebiete und Oberflachengewdasser sind im Gebiet der Erganzungssat-
zung nicht vorhanden.

Dieintensive Nutzung des Standortes hat —wie schon zum Schutzgut Boden ausgefuhrt
- auch hier zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes durch Bodenverdichtung gefuhrt.

Durch die vorliegende Planung wird nunmehr eine dauerhafte Bebauung erfolgen.

Die wesentlichen Konsequenzen sind:

= Verringerung/Verzogerung der Versickerungskapazitat fir das Oberflachenwas-
ser infolge der Bodenverdichtung und —versiegelung,
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= Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung,

= potentieller Schadstoffeintrag in Béden mit verminderter Filter- und Pufferfunk-
tion; Zunahme von verkehrs- und anlagebedingten Schadstoffimmissionen,

= Verénderung des Grundwasserflurabstandes durch z.B. Flachenversiegelung, anthro-
pogene Gelandemodellierung oder TiefbaumalRnahmen,

= Verdnderung der Grundwasserneubildungsrate durch z.B. Flachenversiegelung, ver-
andertem Oberflachenabfluss

Wie beim Schutzgut Boden werden mit dem Erlass der Satzung fir das Schutzgut Was-
ser ein dauerhafter Entzug und ein Versiegelungsgrad erfolgen.

Bewertung der Beeintrdchtigungen:

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 =erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzgut Klima / Luft

= Bedingt durch die ,kleinraumige” Inanspruchnahme hat das Plangebiet keine Bedeu-
tung fur die Kaltluftproduktion angrenzender Siedlungsbereiche,

=  Temporare Geruchsbeeintrdchtigungen durch die benachbarte landwirtschaftliche Nut-
zung auf den angrenzenden Flachen (Aufbringen von Giille, Mist).

Bewertunqg der Beeintrdchtigungen:

0 = nicht erheblich 1 = weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzgut Landschaft

Bestand:

Die kinftige Ortsrandlage bewirkt flir das Plangebiet insbesondere aus 6stlicher Rich-
tung eine gewisse Einsehbarkeit.

Aus westlicher und sidlicher Richtung ist die Einsehbarkeit des Plangebiets durch die
vorhandene Bebauung und die Topographie weitestgehend kaschiert.

Das Landschaftshild ist durch die vorhandene Bebauung entlang der ErschlieBungs-
stral3e vorbelastet.

Im Plangebiet selbst sind wenige zum Erhalt festgesetzte, landschaftsbildpragenden
Baum- und Gehdélzgruppen oder sonstige Elemente vorhanden, die diese Beeintrachti-
gungen kaschieren bzw. mindern kénnten.

Eine Funktion fur die Feierabend- und Naherholung weist die Flache wegen ihrer Lage
nicht auf.

Bewertung der Beeintrdchtigungen:

0 = nicht erheblich 1 = weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich
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5.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne den Erlass der Satzung sind Teile des Plangebietes aus bauplanungsrechtlicher
Sicht nach wie vor dem AulRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen.

ware jedoch nicht mdéglich. Auf den Flachen wirde die landwirtschaftliche bzw. private
Gartennutzung mit den sich hieraus ergebenden Beeintrachtigungen (Verdichtung,
Schadstoffeintrag, fehlen naturnaher Strukturen) erfolgen.

5.4 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung treten die aufgezeigten Auswirkungen fur die Schutzgu-
ter auf.

Im Zuge der Umsetzung der Planung kénnen auf der Grundlage von Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen Verbesserungen erreicht werden, wobei jedoch die Eingriffe
in die Schutzguter Boden, Wasser und das Landschaftsbild unvermeidbar sind.

Baubedingte Auswirkungen

Eine ordnungsgemalle Baustelleneinrichtung vorausgesetzt, entstehen bei der hier vorliegen-
den Planung folgende, auf die Bauzeit beschrankte Auswirkungen:

= Bodenverdichtungen in den Bewegungsraumen der Baufahrzeuge und Anlieferung der
Baumaterialien,

= erhohte Abgas- und Staubimmissionen durch die Baufahrzeuge in die angrenzenden
Flachen,

= mogliche Gefahrdung des Grundwassers durch Austritt wassergefahrdender Stoffe bei
Leckagen an Baufahrzeugen oder Bauunféllen,

= Gelandeprofilierung.

Anlagebedingte Auswirkungen

» Flachenversiegelung durch Gebaude und Oberflachenbeldge auf den Hof- und Stell-
platzflachen sowie damit verbundener Verlust der Bodenfunktionen, Verringerung der
Grundwasserneubildung und Erhéhung der Oberflachenabfliisse,

= dauerhafter Flachenverlust durch Versiegelung und Verdichtung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die betriebsbedingten Wirkungen auf3ern sich im Wesentlichen durch Beeintrachtigungen der
neu hinzukommenden Bebauung:

= das neu hinzukommende Erscheinungsbild des Vorhabens in der Landschaft.

5.5 Mdoglichkeiten von Verminderung, Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

Fiur die Ebene der Ergdnzungssatzung sind folgende Vermeidungs- und Minimierungsmali-
nahmen zur Gewahrleistung einer umweltvertraglichen Planung umzusetzen:
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1. Boden:
= Freihaltung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen von Bebauung,
= Minimierung der Versiegelung auf das notwendige Mal3,

= Anpflanzung von standorttypischen und heimischen Gehdlzen zur Lockerung des Bo-
dens.

2. Wasser:

= Anpflanzung von Gehélzen zur Auflockerung des Bodens und Steigerung des Boden-
porenvolumens.

3. Landschaftsbild:

= Pflanzung von einheimischen Baum- und Strauchhecken, insbesondere entlang der
sudlichen und westlichen Grenzen des kiinftigen Baugrundstuicks,

= MaRnahmen zur inneren Durchgrinung des Satzungsgebietes,

= Umsetzung von gestalterischen Malinahmen unter Berlcksichtigung des 8 5 LBauO
im Rahmen der anstehenden Baugenehmigung.

4, Klima/ Luft:

= Pflanzung von einheimischen Baum- und Strauchhecken, insbesondere entlang der
randlichen Grenzen des kinftigen Grundstiicks zwecks Erzeugung von Verschattung
auf dem Grundsttick.

5. Eingriffe in Natur und Landschaft

= Umsetzung der in den Kapiteln 6 und 7.2 aufgezeigten Malinahmen

6 EINGRIFFSBILANZIERUNG

Fur die Eingriffsbilanzierung ist ein vereinfachtes Ermittlungsverfahren angewendet worden.
Mit dem vereinfachten Bewertungsverfahren wird der Wert von Flachen fir den Arten- und
Biotopschutz und das Landschaftsbild erfasst. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage von
Biotoptypen, die hinsichtlich ihrer Wertigkeit mit einem Grundwert aufgenommen werden. Die
Grundwerte bewerten den Regelfall.

Die Bewertung erfolgt in folgenden Schritten:

= Erfassung des Ausgangszustandes und Zuordnung der Flachen zu einem Biotoptypen,

= Bewertung der Biotoptypen und Berechnung der Eingriffswerte Natur und Landschaft
gemal den Vorgaben der Erganzungssatzung und

=  Gesamtbilanz.

Die GesamtgroRRe des zu Uberplanenden Bereichs betragt ca. 3.485 m2. Fir die Flachen ware
ein Ausgleich zu bilanzieren.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wird derzeit ausgearbeitet. Die erforderlichen Kompensa-
tionsmalRnahmen werden ebenfalls im weiteren Verfahren abschliel3end festgelegt.
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13

land

Biotoptyp Flache in m? Grundwert Wertpunkte
Gebdaude
Landwirtschaftlich genutzte Flache / Garten- 3

GESAMT

Tabelle 1: FlachengréfRen der einzelnen Biotoptypen

Das Satzungsgebiet (Erweiterungsflache) weist einen Biotoptypwert von xy Punkten

auf.
2. Zustand des Plangebietes gemal der vorliegenden Planung

Biotoptyp Flache in m? Grundwert Wertpunkte
Anteilige Uberbaubare Bauflache (= tber- 1.375,2 mz 1 1.375,
baubare Grundstuiicksflache = 2.292 m2 x

GRZ = 0,4= 1.375,2 m2 mit Uberschrei-

tung

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache (Zier- 764,8 m2 4 3.059
und Nutzgarten)

Neuanpflanzung der randlichen Eingriinung 152,0 m2 55 836
mit einer Breite von 3,0 m—6,0m

Kompensationsmafinahme: 150 me 7 1.050
Anpflanzung von 10 Baumen Il. Ordnung a

15 m2 / Baum = 150 m2 auf den Grundsti-

cken

GESAMT 2.292 m? 6.320

Tabelle 2: Bewertung der Biotoptypen und Berechnung des Eingriffswertes

Der Kompensationswert wurde folgendermalRen ermittelt:

Gesamtbilanz

Wertpunkte (WP) Ist-Zustand

WP Eingriff

6.320

WP Kompensationsdefizit

Tabelle 3: Ermittlung des Kompensationswertes

Nach Abzug des errechneten Eingriffswertes in Hohe von xy WP ergibt sich eine voll-

standige Kompensation des durch die Satzung vorbereiteten Eingriffs.
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Als Ausgleich sind auf den Grundstiicken 10 Obstgehdlze zu Pflanzen und eine randli-
che Eingrinung umzusetzen.

KompensationsmalRnahme (KM)

Maflhahme 1 (KM 1): Entwicklung/Erhaltung von dichten Strauchkomplexen zur randlichen
Eingriinung

Zur randlichen Eingriinung ist ein Gehdlzstreifen mit einer Breite von 3,0 m — 6,0 m anzulegen.
« StrAucher: Die Straucher sind entsprechend des u.a. Schemas zu pflanzen; folgende Pflanzqualitét ist zu verwen-
den: 10% Heister 2x verpflanzt, 150 — 175 cm ohne Ballen und 90 % Straucher 2x verpflanzt, 60 — 100 cm ohne
Ballen zu pflanzen (siehe Pflanzliste).

Maflnahme 2 (KM 2): Im Geltungsbereich der Satzung sind zehn Baume II. Gré6Renordnung
gemalR Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Als Mindestpflanzgro3en gelten fur Laubbaume ein Stammumfang von 8/10 cm in 1 m Héhe.
Baume sind fachgerecht zu pflanzen. Dies schliel3t Bodenverbesserungsmaflnahmen und an-
dere MalRBhahmen gemaf DIN 18916 mit ein. Die gepflanzten Gehdlze sind artgerecht zu un-
terhalten und ausgefallene Baume sind zu ersetzen.

7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und —analyse hat sich gezeigt, dass zur Gewahrleistung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung einzelne Festsetzungen auf der Grundlage des
§ 9 BauGB notwendig sind.

Insbesondere die Ortsrandlage und die daraus abzuleitende Aufgabenstellung nach Einbin-
dung in das Orts- und Landschaftsbild sowie die Eingriffsrelevanz bedingen eine planerische
Steuerung insbesondere zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie zu griinordnerischen Fest-
setzungen auf dem Grundstuick.

Die Beurteilung zur Art und MalR3 der baulichen Nutzung richtet sich — sofern hierzu keine Aus-
sagen in der Satzung getroffen werden - fir die im Geltungsbereich der Erganzungssatzung
gelegene Flache kinftig nach § 34 BauGB.

7.1 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Im Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung ist eine héchstzulassige Grundflachenzahl von
GRZ = 0,4 festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, nicht
Uberschritten werden.

Damit wird bei der vorgesehenen GrundstiicksgréR3e den kiinftigen Bauherren ein ausreichend
bemessener Flachenanteil fur die geplante Bebauung zur Verfligung gestellt.

Zahl der Vollgeschosse

Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf Z = 1l festgesetzt. Damit soll ein Beitrag
fur eine der Umgebungsbebauung angepasste Bebauung erméglicht werden.

Die Hohe baulicher Anlagen ist aus der Umgebungsbebauung abzuleiten. Aus diesem Grund
wird auf die Regelung in Form der Festsetzung von Trauf- und Firsthohe verzichtet.
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Hohe baulicher Anlagen

Im Plangebiet darf die Gebaudehdhe (gemessen in Meter) — entsprechend den auf der Plan-
zeichnung enthaltenen Nutzungsschablonen - als Hochstgrenze festgesetzte Héhe von 9,0 m
nicht Gberschreiten. Die Hohen werden stets zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand und
der Oberkante First und dem jeweils zugehdrigen unteren MalRbezugspunkt gemessen.

Als unterer MaRRbezugspunkt gilt die Oberkante der angrenzenden erschlielRenden Verkehrs-
flache in Wandmitte.

Entsprechend dem Planeintrag miissen Gebaude mit:

- einseitigen Pultdachern,

- Flachdachern und flach geneigten Déchern zwischen 0°- 15°
- Tonnendéchern oder Teiltonnendachern

eine um 0,5 m geringere Hohenbeschrankung einhalten und dirfen somit eine max. Gebau-
dehohe von 8,5 m erreichen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten und zur Ein-
bindung der Gebéaude in das Ortsbild festgesetzt.

Auf die Festsetzung weiterer (Hohen-)Bestimmungsfaktoren wurde verzichtet, um so den kinf-
tigen Bauherren einen gréReren Spielraum bei der Umsetzung und Ausgestaltung der Hohen-
regelungen in die Bauplanung zu ermdéglichen.

Die Ortsgemeinde hat sich in der Sitzung intensiv mit den Festsetzungen beschattigt. Insbe-
sondere die Erfahrungen aus den Genehmigungsverfahren im Rahmen der verschiedenen
Bauleitplane der Ortsgemeinde und der aktuellen Entwicklung der Haustypen war sich der
Gemeinderat einig, dass auch einseitigen Pultdacher, Flachdacher und flach geneigten Da-
chern zwischen 0°- 15° sowie Tonnendachern oder Teiltonnendachern zulassig sein sollen.
Es sollen also auch moderne Formen/Gebaudekubaturen, vor allem Gebaude die als Niedrig-
energiehduser gelten, moglich sein. Auch die Frage der Baukosten spricht fur diese Gebau-
deformen.

Den Grundstlickseigentiimern sollte ein umfangreicher Gestaltungsspielraum erméglicht wer-
den, da man den potenziellen Investoren keine weiteren Auflagen fir die Bebauung auferlegen
wollte. Die Ortsgemeinde ist der Meinung, dass man sich dieser Entwicklung zukiinftig nicht
mehr verschlieRen kann.

7.2 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Die Forderung eines Stauraumes vor den Garagen und Festsetzung der Anzahl der Stellplatze
pro Wohneinheit soll verhindern, dass der ruhende Verkehr ausschlieZlich im éffentlichen Stra-
Renraum parkiert.

Garagen und Nebenanlagen sind auch aul3erhalb der festgesetzten tberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig, um eine flexible Ausnutzung des Grundstiickes zu ermdglichen. Gara-
gen missen einen Abstand von 1,0 m zur Stral3enbegrenzungslinie einhalten, um die Belange
des Verkehrs zu beriicksichtigen. Hier ist insbesondere die freie Sicht in Kreuzungsbereichen
zu nennen. Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen.
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7.3 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Wie in Kapitel 6 im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nachgewiesen, sind zum
vollstandigen Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft folgende Kom-
pensationsmalRnahmen erforderlich:

7.4 Flachen oder Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur- und Landschaft

7.5 SchutzmalRnahmen

VS 1: Schutz des Oberbodens
Zu Beginn der Erdarbeiten ist der unbelastete Oberboden abzuschieben und in Erdmieten
bzw. auf verdichteten Flachen bis zum teilweisen Einbau zu lagern.

VS 2: Sachgemafer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
Wahrend der BaumaRnahme ist darauf zu achten, dass wassergefahrdende Stoffe (Ole, Die-
sel, Fette, etc.) nicht in den Boden gelangen.

VS 3: Raumung von Uberschussmassen und Lagerung auf einer zugelassenen Deponie
Anfallende Massen, die nicht zur Herstellung der baulichen Anlage verwendet werden, sind
aus dem Plangebiet zu entfernen, um unnétige Verdichtungen zu vermeiden.

7.6 KompensationsmalRnahmen (KM)
Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen wird folgende MalRnahme (KM) durchgefihrt:

Mafnahme 1 (KM 1): Entwicklung/Erhaltung von dichten Strauchkomplexen zur randlichen
Eingrinung

Zur randlichen Eingriinung ist ein Geholzstreifen mit einer Breite von 3,0 m — 6,0 m anzulegen.
» Straucher: Die Straucher sind entsprechend des u.a. Schemas zu pflanzen; folgende
Pflanzqualitét ist zu verwenden: 10% Heister 2x verpflanzt, 150 — 175 cm ohne Ballen und 90
% Straucher 2x verpflanzt, 60 — 100 cm ohne Ballen zu pflanzen (siehe Pflanzliste).

Maflnahme 2 (KM 2): Auf den Grundstiicken sind insgesamt zehn Baume Il. GréRenordnung
gemal Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Als MindestpflanzgroRen gelten fur Laubbaume ein Stammumfang von 8/10 cm in 1 m Héhe.
Baume sind fachgerecht zu pflanzen. Dies schliel3t Bodenverbesserungsmaflinahmen und an-
dere MalBnahmen gemafR DIN 18916 mit ein. Die gepflanzten Gehdlze sind artgerecht zu un-
terhalten und ausgefallene Baume sind zu ersetzen.

Maflnahme 3 (KM3): Wasserdurchlassige Befestigung von privaten Zufahrten, Verkehrs- und
Lagerflachen

Private Verkehrsflachen einschlieBlich der offenen Stellplatze sowie Zufahrten, Hofflachen
usw. sind mit versickerungsfahigem Material zu befestigen (wie wassergebundene Decke,
HGT-Decke (hydraulisch gebundene Tragschicht), Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges
Pflaster (z.B. aus Einkornbeton), Rasengittersteine, Schotterrasen oder vergleichbare Materi-
alien).
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Durchfihrung der MaBnahmen
a) KM 1: Innerhalb eines Jahres nach Nutzungsfahigkeit des Hauptgebaudes
b) KM 2: Innerhalb eines Jahres nach Nutzungsfahigkeit des Hauptgebaudes

8 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

8.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das drtliche Netz geplant.

8.2 Schmutzwasserbeseitigung
Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch Anschluss an das 6értliche Netz geplant.

8.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung ist Uber das 6ffentliche Netz vorgesehen.

9 BODENORDNUNG

Bodenordnerische Mal3nahmen i.S. der 88 45 ff BauGB sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor-
gesehen.

10 AUSFERTIGUNGSBESTATIGUNG

Es wird hiermit bestéatigt, dass die vorliegende Fassung der textlichen Festsetzungen
mit der Fassung, die im Verfahren nach § 13 BauGB offengelegen hat und Gegenstand
der Satzungsbeschlussfassung des Rates war, Gbereinstimmt.

Lutzerath,den . .2019

Gunter Welter Siegel
Ortsblrgermeister
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11 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11.1 ZULASSIGKEIT VON VORHABEN

Im Bereich der Ergdnzungssatzung richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vor-
haben nach § 34 BauGB i.V.m. den Festsetzungen der Erg&nzungssatzung.

11.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) NR. 1 BAUGB 1.V.M. 8§88 16 BIS 21
BAUNVO)

Grundflachenzahl

Im Geltungsbereich ist eine héchstzulassige Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
Die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse ist mit Z = 1l festgesetzt.

11.3 HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 ABS. 2 BAUNVO)

Hohe baulicher Anlagen
Gebaudehdhe max. 9,00 m.

Begriffsdefinitionen

Die Hochstgrenzen der Geb&dudehthen werden wie folgt festgesetzt:

Die Hohen werden stets zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand und der Oberkante First
und dem jeweils zugehdrigen unteren MafRbezugspunkt gemessen.

Als unterer MaRRbezugspunkt gilt die Oberkante der angrenzenden erschlieRenden Verkehrs-
flache in Wandmitte.

Entsprechend dem Planeintrag miissen Gebaude mit:

- einseitigen Pultdachern,

- Flachd&chern und flach geneigten Déachern zwischen 0°- 15°

- Tonnendé&chern oder Teiltonnendachern

eine um 0,5 m geringere Hohenbeschrankung einhalten und dirfen somit eine max. Gebéau-
dehohe von 8,50 m erreichen.

11.4 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§
9 (1) NR. 2 BAUGB I.V.M. § 23 (3) BAUNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Bau-
grenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

11.5 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IH-
REN EINFAHRTEN (8 9 ABS. 1 ZIFFER 4 BAUGB)

Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m freizuhalten. Pro Wohneinheit sind
zwei Stellplatze nachzuweisen.

Garagen und Nebenanlagen sind auch aul3erhalb der festgesetzten tberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig. Garagen missen einen Abstand von 1,0 m zur Stralienbegrenzungs-
linie einhalten.
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11.6 FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-
WICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) NR. 20 UND 25 A
BAUGB)

SchutzmalRnahmen

VS 1: Raumung von Uberschussmassen und Lagerung auf einer zugelassenen Deponie
Anfallende Massen, die nicht im Baugebiet verwendet werden kénnen, sind aus dem Plange-
biet zu entfernen, um unnétige Verdichtungen und Ablagerungen zu vermeiden.

VS 2: Sachgemafer Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen )
Wahrend der BaumalZinahme ist darauf zu achten, dass wassergefahrdende Stoffe (Ole, Die-
sel, Fette, etc.) nicht in den Boden gelangen.

KompensationsmalRnahmen (KM)
Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen wird die folgende Kompensationsmaf3nahme durchge-
fahrt:

MalRnahme 1 (KM 1): Entwicklung/Erhaltung von dichten Strauchkomplexen zur randli-
chen Eingriinung

Zur randlichen Eingriinung ist ein Gehdlzstreifen mit einer Breite von 3,0 m anzulegen.

» Straucher: Die Straucher sind entsprechend des u.a. Schemas zu pflanzen; folgende
Pflanzqualitat ist zu verwenden: 10% Heister 2x verpflanzt, 150 — 175 cm ohne Ballen und 90
% Straucher 2x verpflanzt, 60 — 100 cm ohne Ballen zu pflanzen (siehe Pflanz-liste).

MaRnahme 2 (KM 2): Auf den einzelnen Grundstiicken sind je fiunf Baume Il. GroRenord-
nung gemal Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Als Mindestpflanzgrof3en gelten fir Laubbaume ein Stammumfang von 8/10 cm in 1 m Hoéhe.
Baume sind fachgerecht zu pflanzen. Dies schliel3t Bodenverbesserungsmaflnahmen und an-
dere MalBnahmen gemafR DIN 18916 mit ein. Die gepflanzten Gehdlze sind artgerecht zu un-
terhalten und ausgefallene Baume sind zu ersetzen.

Es wird die Verwendung von Wildobstgehdlzen empfohlen.

Durchflihrung der MalBnahmen
a) KM1 und KM2: Innerhalb eines Jahres nach Nutzungsfahigkeit des Hauptgebaudes

Gemal § 39 Abs. BNatSchG sind Rodung oder erhebliche Riickschnitte von Gehdlzen im
Zeitraum 01. Marz bis 30. September verboten. Im Rahmen der Baufeldfreimachung (z.B. Ro-
dungen fur Zufahrt) sind die zulassigen Rodungszeitraume nach BNatSchG zwingend zu be-
achten.

11.7 Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften

Die nachfolgenden Hinweise und Empfehlungen kénnen nicht als Festsetzungen in die Sat-
zung aufgenommen werden, sind aber als fachrechtliche Vorgaben dennoch bei der Planung
und Realisierung von Vorhaben zu beachten.

Gemal 8§ 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfilhrungen zum Vorgehen enthélt die DIN 18915
bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenablagerung.
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Fur die Bepflanzung der privaten Flachen ist der elfte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes
fur Rheinland-Pfalz ,Grenzabsténde fir Pflanzen' zu beachten.

Bei Bepflanzungsmalnahmen sind die Richtlinien des Merkblattes DVGW GW (M), DWA-M
162 und FGSV Nr. 939 (Feb. 2013) zu beachten. Bei Baumen sind danach bei Abstédnden von
tber 2,50 m von der Wasserleitung in der Regel keine Schutzmaflinahmen erforderlich.

Richtlinien fur Wasserschutzgebiete miissen beachtet werden.

Die Anforderungen der DIN 4020 an den Baugrund sind zu beachten. Beim Umgang mit Boden
ist das einschlagige Bodenschutzrecht, insbesondere die Bundesbodenschutzverordnung und
die DIN 19732 zu beachten.

Bei Bohrungen zur Gewinnung von Erdwérme ist zu beachten, dass keine hydraulischen und
hydrochemischen Verénderungen in den Grundwasserleitern erfolgen. Es sind spezielle Auf-
lagen einzuhalten, die im Rahmen der Einzelfallprifung festgelegt werden. Das im Zusam-
menhang mit Tiefbohrungen anfallende Abwasser darf nicht den 6ffentlichen Abwasseranla-
gen zugefuhrt werden.

Sollten bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten préahistorische oder historische Gegen-
stande (bewegliche oder unbewegliche), von denen bei ihrer Entdeckung anzunehmen ist,
dass sie Kulturdenkmaler sind oder als solche gelten, gefunden werden oder Flurdenkmaler
durch die Baumalnahme betroffen sein, ist dies unverziglich der Denkmalfachbehérde (Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarch&ologie, mindlich oder schriftlich
anzuzeigen.

Anzeigepflichtig sind der Finder, der Eigentiimer des Grundstiickes, sonstige tUber das Grund-
stiick Verfugungsberechtigte, der Besitzer des Grundstlicks und der Leiter der Arbeiten, bei
deren Durchfiihrung der Fund entdeckt wurde. Die Anzeige durch eine dieser Personen befreit
die Ubrigen.

Sollten bei den Bauarbeiten Hinweise auf Bergbau vorgefunden werden, wird die Einbezie-
hung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu einer objektbezogenen Baugrundunter-
suchung empfohlen.

Far Neubauvorhaben oder grofRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bei der Planung und Ausfiihrung sind die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV), die DIN 19731 und erganzend hierzu die ALEX Merk- und Informa-
tionsblatter des Landesamtes fir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht zu beachten, insbeson-
dere das ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB - Leitfaden fur
die Praxis der Bodenschutzbehdrden in der Bauleitplanung. (im Internet unter:
http://mwkel.rlp.de/fileadmin/mwkel/  Abteilung_5/Bodenschutz/ ALEX/ALEX_Informations-
blatt_28 2009 Stand_05.2011.pdf. Sofern bei den BaumalRnahmen Uberschuss-Bdden an-
fallen, ist der Genehmigungsbehérde ein Entsorgungskonzept vorzulegen.
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11.8 Pflanzliste

Baume Il. GréRBenordnung:
Feldahorn

Hainbuche

Vogelkirsche

Eberesche

Mehlbeere

Liste Streuobst
Apfelsorten

Birnensorten

Pflaumensorten

Kirschsorten

Straucher:

Echte Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger WeilRdorn
Eingriffeliger Weil3dorn
Liguster

Gemeine Heckenkirsche (Strauch)
Faulbaum

Schlehe

Feldrose

Hundsrose

Brombeere

Himbeere

Salweide
Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
Sanddorn

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Rheinischer Winterrambur
Rheinischer Bohnapfel

Kaiser Wilhelm

Jakob Fischer

Jakob Lebel

Landsberger Renette

Gellerts Butterbirne

Gute Luise

Hauszwetschge

Graf Althans

Reneklode

Bittners Rote Knorpelkirsche
Grol3e schwarze Knorpelkirsche
Hedelfingers Riesenkirsche
Schneiders spéate Knorpelkirsche

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathaticus
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Virburnum lantana
Hippophae rhamnoides
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