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1 ANLASS DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde Gondorf beabsichtigt den Bebauungsplan 'In den Untersten
Geichen, In den Obersten Geichen und Auf Schensellen’ fir den Bereich "In den
Obersten Geichen", der im Jahr 1970 als Satzung beschlossen wurde, erneut zu
andern. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 'In den Untersten Geichen, In
den Obersten Geichen und Auf Schensellen' werden in den sich andernden Teil-
flachen, mit Rechtskraft der 2. Anderung insoweit aufgehoben.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes, die im Jahr 1974 als Satzung verab-
schiedet wurde, betraf den sudlich der Philippsheimer Stral3e gelegenen Teilbe-
reich des Bebauungsplanes. Im Rahmen der 2. Anderung soll nun der bestehen-
de Hauptsiedlungskorper der Ortsgemeinde durch Wohnbauflachen erweitert wer-
den. Dazu wird der nordlich der Philippsheimer Stral3e gelegene - bisher als
landwirtschaftliche Nutzflache festgesetzte — Teilbereich als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

In der Ortsgemeinde Gondorf ist in der Vergangenheit eine wachsende Nachfrage
nach Baugrundsticken und Wohnraum zu beobachten gewesen. Bislang konnte
diese Nachfrage allerdings nicht in Form der Ausweisung eines Neubaugebietes
befriedigt werden, da die Ortslage sich zum weit GUberwiegenden Teil innerhalb
der Larmschutzzone 1 des Bitburger Militarflughafens befand und im sitdwestli-
chen Bereich an die gemeinsame Larmschutzzone 2 der Flugplatze Bitburg und
Spangdahlem angrenzte. Aufgrund der Neufassung dieser Larmschutzbereichel
sowie im Zuge des Wegfalls der militarisch-fliegerischen Nutzung der Bitburger
Air Base entfallen nunmehr die entsprechenden Nutzungsbeschrankungen 2 und
die Ortsgemeinde Gondorf kann sich erstmalig wieder ungehindert entwickeln und
dem vorhandenen Siedlungsdruck Rechnung tragen. Im Flachennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Bitburg-Land von 1999 sind fur die Gemeinde Gondorf 12
Baulliicken ausgewiesen, die noch fur eine Bebauung zur Verfigung stehen. Dar-
Uber hinaus werden 18 weitere freie Bauplatze innerhalb rechtskraftiger Bebau-
ungsplane genannt, so dass insgesamt von einem Potenzial von 30 Baugrundti-
cken ausgegangen werden konnte. Allerdings muss bei dieser Bilanzierung be-
rucksichtigt werden, dass sich 13 dieser Bauplatze innerhalb des nun abermals
Uberplanten Bereiches liegen und insofern aus der Bilanzierung herauszurechnen
sind. Das somit verbleibende Potenzial an 17 Baugrundsticken, stellt — selbst
wenn samtliche Grundsticke tatsachlich mobilisiert werden konnten und zwi-

Mit Wirkung zum 01. Marz 2000 durch die Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den
militarischen Flugplatz Spangdahlem (FNA: neu: 2129-4-1-56; 2129-4-1-30) vom 16.02.2000; Bundesgesetz-
blatt vom 29. Februar 2000.

Gemal 8 5 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm vom 30. Mérz 1971 ist es innerhalb der Schutzzone 1
grundséatzlich verboten, Wohnungen zu errichten. Ausnahmen stellen lediglich bereits durch die Regelungen
der 88 34 und 35 BauGB zulassige Wohnungen, Betriebs- und MilitArwohnungen sowie Wohnungen, die auf-
grund eines bereits vor der Festsetzung des Larmschutzbereiches aufgestellten Bebauungsplanes zulassig
sind, dar. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir bislang unbeplante Auenbereiche mit dem Ziel der
Schaffung von Wohnbauflachen war der Gemeinde Gondorf somit bislang nicht méglich.
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schenzeitig noch nicht bebaut worden sind — keine ausreichende Flachenvorsor-
ge fur die zu erwartende Entwicklung Gondorfs in den kommenden Jahren dar.

Um der vorhandenen Nachfrage innerhalb der Gondorfer Bevolkerung und der
bestehenden Wachstumstendenz der Bevdlkerung (+13% zwischen 1979 und
1995, +27% zwischen 1987 und 1995 3) entsprechen zu kdnnen, beabsichtigt die
Ortsgemeinde Gondorf deshalb die Bebauung des etwa 5,0 ha groRen Plange-
biets 'In den Obersten Geichen' im Sudosten des Gemeindegebiets. Damit sollen
insbesondere weitere Baumdglichkeiten fur die einheimische Bevolkerung ge-
schaffen und dabei den heutigen Wohnbedirfnissen Rechnung getragen werden.
Die im bislang fur diesen Bereich bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan ausgewiesene Landwirtschaftliche Nutzflache wird von den betroffenen
Landwirten nicht mehr existentiell benétigt, so dass hier eine sinnvolle Abrun-
dung des Siedlungskorpers erfolgen kann.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans passt die Ortsgemeinde ihr Instrumenta-
rium zur Steuerung ihrer Siedlungsentwicklung den heutigen Bedirfnissen an und
definiert eindeutige Vorgaben fur die Zulassigkeitsbeurteilung baulicher und sons-
tiger Anlagen sowie nachfolgender Verfahren (z.B. Beitragserhebung).

2 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND VERFAHREN

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Gondorf hat in seiner Sitzung am 03. April
2001 gemalR § 2 Abs. 1 i.V.m. 8 2 Abs. 4 BauGB die Einleitung des Satzungsver-
fahrens fir den Teilbereich 'In den Obersten Geichen' beschlossen. Am 21. Juni
2001 wurde der Beschluss zur Neuabgrenzung des Bebauungsplanes gefasst.

Die Anderung des bestehenden Bebauungsplans durch die Aufstellung eines
neuen Planes fur Teilbereiche des vorhandenen wurde erforderlich, um vor dem
Hintergrund der geanderten Rahmenbedingungen seit der Aufstellung des heute
gultigen Planes im Jahre 1970 weiterhin eine den Grundsatzen des Baugesetzbu-
ches (BauGB) entsprechende geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleis-
ten zu kbnnen.

3 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

3.1 LAGE UND VERKEHRLICHE ANBINDUNG

Die Ortsgemeinde Gondorf gehort zur Verbandsgemeinde Bitburg-Land und liegt
im westlichen Rand des Landkreises Bitburg-Prim zwischen dem Mittelzentrum
Bitburg und dem Unterzentrum Speicher.

Das Plangebiet liegt zwischen dem siudostlichen Rand des Hauptsiedlungskor-
pers der Ortsgemeinde Gondorf und der bestehenden Bebauung entlang der Phi-
lippsheimer StralRe (K 43). Die beabsichtigte bauliche Nutzung stellt eine konse-

3 Quelle: Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bitburg-Land
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guente Abrundung des bestehenden Siedlungskérpers dar und wirkt einer unge-
ordneten Siedlungsausbreitung in die angrenzende Landschaft hinein entgegen.

Das Plangebiet ist Uber die am sudwestlichen Rand tangierende Schulstral3e
(K 43) sowie die im Norden entlang laufende Dudeldorfer Stral3e mit dem Orts-
kern verbunden. Uberértlich ist Gondorf iber die K 43 sowie die Dudeldorfer
StraRe an die B 50 in Richtung Bitburg und Wittlich angebunden. Uber die B 50
ist auch die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz (B 51 / BAB) gewahr-
leistet.

3.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Anderungsbereich) umfasst folgende
Flurstiicke der Flur 3: ganz: 5/1, 50, 54, 55, 57, 58/8,
teilweise: 49/1, 51/1 und 59/20,

sowie die Wege- und Stral3enflurstiicke:
ganz: 51/4, 52/5 und 58/2,
teilweise: 5/2, 49/2, 51/3 und 51/5.

Ein groRRer Teil der Flache ist gemal? den Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes als Landwirtschaftliche Nutzflache einzustufen; die anderen Be-
reiche sind Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Eine Umset-
zung der seit Uber 30 Jahren vorliegenden Planung in Form einer Realisierung
der im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieBungsstral3e ist bislang nicht er-
folgt.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der zu-
gehorigen Planzeichnung im Mal3stab 1:1000. Die Gro3e des Plangebietes be-
tragt ca. 5,1 ha.

Die landespflegerischen Kompensationsflachen und die dazugehoérigen MalRnah-
men befinden sich aufRerhalb des Geltungsbereiches und werden vertraglich ge-
sichert.

3.3 AUSGANGSSITUATION UND DERZEITIGE NUTZUNG

Das Plangebiet besteht ausschliel3lich aus unbebautem Griunland, welches land-
wirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzt wird sowie einigen Wegen und Straf3en,
deren Verlauf im Zuge der Planung weitestgehend berlcksichtigt bzw. aufge-
nommen wird. Das gesamte Gebiet ist nach Suden hin geneigt, wobei im sudli-
chen Bereich Hangneigungen von ca. 13% und im ndérdlichen Teil Hangneigun-
gen von ca. 16% auftreten.

Die angrenzende Bebauung wird dominiert durch freistehende Einfamilienh&user
sowie westlich angrenzend einige zumeist nicht mehr bewirtschaftete landwirt-
schaftliche Hofe. Die Hofanlagen sind in der fur das Bitburger Gutland typischen
Steinbauweise gebaut und zum grof3ten Teil zweigeschossig. Die typische Dach-
form ist das Satteldach.
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In ca. 70 m Entfernung vom westlichen Plangebietsrand befindet sich ein groRerer
Hotelkomplex.

4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN
4.1 REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN
Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) fur die Region Trier weist der Orts-
gemeinde Gondorf die besonderen Funktionen Landwirtschaft (L) und Erholen (E)
zu. Hierdurch kommt diesen Bereichen in Gondorf auch kinftig eine hohe sozio-
Okonomische Bedeutung zu.
Im Raumordnungsplan wird das gesamte Plangebiet trotz seiner derzeitigen land-
wirtschaftlichen Nutzung komplett als Wohngebiet dargestellt. Es ergibt sich somit
auch im Zusammenhang mit dem allgemein zu verzeichnenden Ruckgang der
Landwirtschaft in den letzen Jahren, der auch in der Ortsgemeinde Gondorf statt-
gefunden hat, dass die Sicherung solcher hofnaher Betriebsflachen fur die Land-
wirtschaft kein vorrangiges Ziel der Regionalplanung darstellt.
4.2  Flachennutzungsplan
Grundsatzlich soll ein Bebauungsplan gemal? dem Entwicklungsgebot des § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, d.h., der Flachennut-
zungsplan beinhaltet als Gbergeordnete Planungsebene die planerischen Vorga-
ben, die durch den Bebauungsplan konkretisiert werden.
Im derzeit giltigen Flachennutzungs-
plan ist die Flache zum Uberwiegen-
den Teil als geplante Wohnbauflache,
teilweise als vorhandene Wohnbaufla-
che und teilweise als Landwirtschatftli-
che Nutzflache dargestellt. Das mit
dem vorliegenden Bebauungsplan ge-
plante Wohngebiet geht lediglich im
nordwestlichen Teilbereich um eine
Baugrundstiickstiefe Uber die Auswei-
sung des Flachennutzungsplanes hin-
aus, ermoglicht dadurch aber eine
sinnvolle Abrundung des Siedlungs-
korpers und eine wirtschaftliche Er-
schlieBung des Plangebietes. Die in -\ A
diesem Bebauungsplan Uberplante Aussc!'_mitt aus dem Entwurf zur Tei.lfort.schreibung
Flachengrofie bzw. deren Zuschitt o Fachemutanosniance sinschiefich cer
ermoglichen eine ringformige Er-
schlielBung des Gebietes, welche als
besonders vorteilhaft anzusehen ist. Aus einer Reduzierung der Flache des Bau-
gebietes auf exakt die im gultigen Flachennutzungsplan dargestellte Grenze wiir-
%SUD IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Seite 6
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de zwangslaufig eine wesentlich weniger 6konomische ErschlieRung resultieren.
Durch die vorgesehene GrolRe des Baugebietes kann das Ortsbild sinnvoll abge-
rundet und homogen gestaltet werden. Im Rahmen der Landesplanerischen Stel-
lungnahme zur Teilfortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsge-
meinde Bitburg-Land wurden hinsichtlich dieser Erweiterung vor dem Hintergrund
der Ermdglichung einer wirtschaftlichen Erschlie3ung, die in mehreren Bauab-
schnitten erfolgen soll, keine grundsatzlichen Einwé&nde erhoben, obwohl rein vor
dem Hintergrund der Bedarfswerte eigentlich keine zuséatzliche Ausweisung in
Gondorf gerechtfertigt ware.

5 VORUNTERSUCHUNGEN

5.1 BODENGUTACHTEN

Fur das Baugebiet liegt ein Versickerungsgutachten* des Buros sbt, Alkuinstr. 9,
54292 Trier, vor. In diesem Gutachten wird festgestellt, "dass der vorhandene Un-
tergrund aufgrund der 6rtlich gemachten Beobachtungen und Feststellungen so-
wie der ermittelten Infiltrationswerte fiir eine Versickerung von Oberflachen- bzw.
Niederschlagswasser als ungeeignet bzw. nur eingeschrankt geeignet zu beurtei-
len ist. Sollte (...) zumindest eine Teilversickerung (vor allem im Bereich der Ver-
sickerungsanlagen) angestrebt werden, sind diese unter Berlicksichtigung eines
entsprechenden Ruckhaltevolumens zu dimensionieren. In Flachenbereichen, in
welchen anfallendes Oberflachenwasser Uber die Vegetationsdecke versickert
werden soll, kbnnen nur unbedeutende Wassermengen in den entsprechenden
Bodenschichten gespeichert werden. Hierdurch kann es schon bei 'Landregen’
bzw. 'Starkregenereignissen' durch einen schnellen Oberflachenabfluss zu einer
deutlichen Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken bzw. des Stral3enkéorpers
kommen."

5.2 STRASSENPLANUNG / ENTWASSERUNGSKONZEPT

Ein Vorentwurf der StralRenplanung sowie ein Entwasserungskonzept®> wurden im
Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens durch das Ingenieurblro Ralf Karst,
Charles-Lindbergh-Allee 2, 54634 Bitburg erstellt. Beide Planungen bilden die
Grundlage fur den Bebauungsplanentwurf und sind im vorliegenden Plan voll-
standig umgesetzt worden.

53 UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich, da die
diesbeziglichen Schwellenwerte (Pruf- und GroRenwerte) gemald UVPG nicht
Uberschritten werden.

4 Das Versickerungsgutachten ist der Begriindung im Anhang beigefiigt.

5 Das Entwasserungskonzept ist der Begriindung im Anhang beigefiigt.
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Daher ist auch kein Umweltbericht in die Begriindung aufzunehmen.

6 GRUNDZUGE DER PLANUNG

6.1 STADTEBAULICHE PLANUNGSZIELE

Aus der aktuellen Bedarfssituation in der Gemeinde Gondorf ist die weitere Schaf-
fung von Wohnbaugrundstiicken wesentliches Ziel der Planung. Hierbei muss ei-
ne behutsame Entwicklung erfolgen, insbesondere unter dem Aspekt der Einfi-
gung in das Orts- und Landschaftsbild sowie unter dem Aspekt des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden.

Die Planung soll in diesem Zusammenhang sowohl den Anforderungen des Nach-
barschutzes fur die angrenzenden Bereiche als auch den Erfordernissen der Lan-
despflege gentgen. Nicht zuletzt soll sie den gestalterischen Vorstellungen der
Gemeinde Rechnung tragen. Im Rahmen des Abwéagungsgebots nach 8 1 Abs. 6
BauGB soll ein Ausgleich zwischen diesen mdglicherweise gegenlaufigen offentli-
chen und privaten Interessen herbeigefiihrt werden.

Was den durch die Bebauung entstehenden Eingriff in Naturhaushalt und Ortsbild
anbelangt, sollen geeignete MalRnahmen durchgeftihrt werden, um eine Minimie-
rung bzw. einen Ausgleich in gréRtmoglichem Umfang innerhalb des Geltungsbe-
reichs zu erreichen. Der Randbereich der Wohnbaugrundstticke soll griinbetont
gestaltet werden. Darlber hinaus ist die Kompensation der Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft durch geeignete MaRnahmen an anderer Stelle vorge-
sehen.

Aufgrund der randlichen Lage des Baugebiets ist dem Aspekt der Ortsrandbegri-
nung und der Eingliederung des Gebiets in die Landschaft besondere Beachtung
zu gewahren. Auf dieses Planungsziel wurde im Rahmen der landesplanerischen
Stellungnahme zur Teilfortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verbands-
gemeinde Bitburg-Land gesondert hingewiesen.

6.2 ANGEWANDTE PLANUNGSGRUNDSATZE

Die Planungen zum Bebauungsplan 'In den Obersten Geichen' gehen von folgen-
den Grundsétzen aus:
Die Orientierung der Wohngeb&ude soll, insbesondere vor dem Hintergrund
der topografischen Gegebenheiten, eine optimale Zuordnung der Freibereiche
und eine gute Nutzbarkeit der Grundstiicke gewahrleisten.
Die geplante Baustruktur soll sich bezlglich Kubatur und &uf3erer Gestalt in
die umgebende Bebauung einfugen.
Vorhandene, dkologisch wertvolle und gestalterisch wirksame Vegetationsbe-
stande sollen weitestgehend erhalten werden (Vermeidungsgebot).
Die Bebauung soll nicht tber den anschlieenden Kuppenbereich hinausra-
gen.
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7.1

Weitere Auswirkungen auf Natur und Landschaft sollen durch intensive Be-
grinungsmafinahmen kompensiert werden.

Eine sinnvolle Entwicklung beziglich der Potenziale der Flache und ihrer Lage
im ortlichen Gefiige ist sicherzustellen.

Die Bebauung sowie ihre ErschlielBung soll den Prinzipien der Flachen- und
Kostenminimierung folgen und an die topografischen Gegebenheiten ange-
passt werden.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen touristischen Infrastruktur sowie der
Struktur und Bedirfnisse der dort Beschéftigten, sollen im Plangebiet auch
Wohnmoglichkeiten fur Singles bzw. nur temporar in Gondorf lebende Perso-
nen geschaffen werden kénnen.

PLANUNGSKONZEPTION

ERSCHLIESSUNG / BAUABSCHNITTE

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Schulstrale (K 43) von Siden
und die Dudeldorfer Straf3e im Nordwesten, welche beide durch eine neue Quer-
verbindung entlang des bestehenden Wirtschaftsweges miteinander verbunden
werden sollen. Zur Schaffung dieser neuen ErschlielRungsstral3e bedarf es der
Verbreiterung des Wegeflurstiicks 49/2 auf 6,50 m. Die neue Verbindungsstral3e
erhalt den Charakter einer Anliegerstral3e mit ansatzweiser Sammelfunktion, von
welcher der westlichste Bereich des Plangebietes direkt erschlossen wird und zu-
dem die dartber hinaus vorgesehene Ringerschliel3ung des restlichen Baugebie-
tes abzweigt. Die nordwestlichsten Grundstiicke werden unmittelbar tber die Du-
deldorfer Strafl3e bzw. die StralRe Obere Geichen erschlossen. Fur Ful3ganger ist
zusatzlich noch Verbindung in Richtung Philippsheimer Stral3e vorgesehen.

Die ErschlieBung soll in zwei bis drei Bauabschnitten erfolgen: zunéchst ist die
Verbindung zwischen der Schulstral3e und der Dudeldorfer Stral3e auszubauen,
danach wird die RingerschlieBung (eventuell aufgeteilt in die Erschlielung des
unteren und darauffolgend des oberen Abschnittes) durchgefuhrt.
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7.2

7.3

ErschlieBung des Baugebietes in Bauabschnitten

STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung von ca. 45 neu zu bebauenden
Grundstucken vor. Nach den Vorstellungen der Ortsgemeinde soll ein Baugebiet
entstehen, in dem die aufgelockerte Bebauung in Form der Einzelhausbebauung
vorherrscht. Neben herkdmmlichen Einfamilienhdusern mit einer Wohnung pro
Gebaude bzw. maximal einer zuséatzlichen Einliegerwohnung soll es aber auch
ermoglicht werden, in den einzelnen Geb&uden auch zuséatzliche Einliegerwoh-
nungen unterzubringen, um damit adaquaten Wohnraum fir die in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Plangebiet beschaftigten Mitarbeiter von Hotels und Freizeit-
einrichtungen schaffen zu kénnen.

Den Bauinteressenten sollen hierfir grol3ztigig bemessene Grundstticke in einer
GrofRenordnung von mindestens 700 m? zur Verfigung stehen. Diese sind zudem
hinsichtlich der Himmelsrichtung optimal ausgerichtet. Die Bauweise und die Stel-
lung der baulichen Anlagen sowie deren GrofRe werden entsprechend des Be-
standes in den umliegenden Gemeindebereichen und der typischen Baustruktur
festgesetzt. Hierbei wird insbesondere darauf geachtet, dass zwar mehrere Woh-
nungen pro Geb&ude zuldssig sind, aber dennoch ein Einfliigen der Gebaude in
die Grundkubaturen der Umgebung gewahrleistet bleibt.

Die Lage unmittelbar im Ubergang zur freien Landschaft in Verbindung mit den
topografischen Vorgaben (Sudwestexposition) ermoglichen eine hohe Wohnquali-
tat. Die Freibereiche werden als Privatflachen (Garten) ausgebildet. Die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in direkter Zuordnung zu den Geb&uden.

FREIFLACHEN- / GRUNKONZEPT

Das Freiflachen- und Griunkonzept wurde aus dem zum Bebauungsplan erstellten
landespflegerischen Planungsbeitrag entwickelt. Die in dem - nach natur-
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7.4

schutzrechtlichen Bestimmungen erstellten - landespflegerischen Planungsbeitrag
aufgefuihrten Angaben und landespflegerischen Zielvorstellungen (umweltschut-
zende Belange gemald § 1a BauGB) sind im Bebauungsplan bertcksichtigt wor-
den.

Im landespflegerischen Planungsbeitrag sind folgende fur die Landschaftspla-
nung zur verbindlichen Bauleitplanung wichtige und maf3gebliche Vorgaben tber-
geordneter Planungen sowie Rahmenbedingungen aufgenommen worden:

- Landschaftsplan fir die Verbandsgemeinde Bitburg-Land

- Planung vernetzter Biotopsysteme Bereich Landkreis Bitburg-Prim (VBS)
- Biotopkartierung Rheinland-Pfalz

- Rote Liste der bestandsgefahrdeten Biotoptypen

- FFH-Richtlinie (Fauna-Flora-Habitat) 92/43/EWG

Nach zusatzlicher genauerer Analyse und Bewertung der Ortlichen Verhéltnisse
von ‘Natur und Landschaft’ - insbesondere der im Plangebiet vorhandenen Bio-
top- und Nutzungstypen - wurden die - unabhangig von der Konzeption des Be-
bauungsplans - landespflegerischen Zielvorstellungen zum Plangebiet getroffen.

Da aufgrund der geplanten Bebauung ein naturschutzrechtlicher Eingriffstatbe-
stand zu erwarten ist, sind landespflegerische Mal3hahmen erforderlich, um Ein-
griffe und Beeintrachtigungen in ‘Natur und Landschaft’ in groRtmoglichen Um-
fang zu vermeiden und die ortlichen landespflegerischen Zielvorstellungen umzu-
setzen.

Fur die zu erwartenden, unvermeidbaren Beeintrachtigungen von ‘Natur und
Landschaft’ bzw. fur Eingriffe in ‘Natur und Landschaft’ sind dartber hinaus lan-
despflegerische Kompensationsmal3hahmen erforderlich, so dass letztlich insge-
samt keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
zurtckbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht gestaltet wird. Kom-
pensationsmalRnahmen werden zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches umge-
setzt; weitere Ausgleichsflachen sind im landespflegerischen Planungsbeitrag
ausgewiesen und werden von der Gemeinde gem. 8 1la BauGB (Stadtebaulicher
Vertrag) aul3erhalb des Geltungsbereiches bereit gestellt.

Samtliche festgesetzten Pflanzmal3nahmen sind in Anlehnung an die jeweilige
heutige potenzielle naturliche Vegetation getroffen.

GEGENUBERSTELLUNG VON EINGRIFF UND KOMPENSATION

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der rechtskraftige Bebauungsplan 'In
den obersten Geichen — In den untersten Geichen — Auf Schensellen' aus dem
Jahr 1993 geandert und ergénzt. Laut § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist "ein Aus-
gleich....nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zul&dssig waren". Somit sind die im Alt — Bebauungs-
plan genehmigten Eingriffe von den mit diesem Bebauungsplan vorbereiteten Ein-
griffe abzuziehen.
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Eingriff in das Bodenpotenzial durch Versiegelung:

Bodenversiegelung auf den Privatgrundstiicken (GRzZ = 11.814 m2
0,3)

Mehrversiegelung durch Verkehrsflachen 4.595 m2
Summe Versiegelung (real) 16.409 m2
abzgl. bereits zuléassiger Versiegelung It. Alt — Bebauungs- - 4.750 m?
plan

Summe 11.659 m?

Eingriff in das Biotop- und Artenschutzpotenzial durch
Inanspruchnahme von Streuobstwiesen und blitenrei-
che Wiesen maRig trockener Auspragung:

Verlust von blutenreichen Wiesen maRig trockener 12.597 mz2
Standorte

Streuobstwiesen vorher 6.908 m2
Streuobstwiesen nacher 3.127 m2
Verlust von Streuobstwiesen 3.781 m2

Kompensation:

Randeingriinung auf 6ffentlichen Flachen -391 m2
Randeingriinung auf privaten Griinflachen -1.326 m?
Begrunung der Versickerungsmulden - 567 m?
Baumpflanzungen auf den Grundsticken (Obstbaum — 44 st.
Hochstamme oder grol3kronige Laubbaume)

StralBenbaume 17 St.

externe MalRhahmen:

Freie Entwicklung eines Kalkbuchenwalds 7.184 m2

Freistellen von Felswénden, Pflege von Magerrassen, An- ca. 29.000 m2
lage von Kleinbiotopen im Gondorfer Steinbruch

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt nach einem verbal-argumentativen Verfah-
ren, wobei die Beeintrachtigungen der einzelnen Natur- und Landschaftspotenzia-
le tabellarisch aufgelistet werden. In der Ubersicht sind diesen Eingriffstatbestan-
den die entsprechenden landespflegerischen KompensationsmalRnahmen direkt
gegenubergestellt. Diese Art der Bewertung ermdglicht neben der Bilanzierung
der reinen Flachenversiegelung auch die Beriicksichtigung der Auswirkungen der
geplanten Nutzungséanderung auf die biotischen und abiotischen Landschaftsfak-
toren in der Planflache und in der Umgebung.
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8 ERLAUTERUNGEN DER BAUPLANUNGS- UND BAU-
ORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung ist im gesamten Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans ein 'Allgemeines Wohngebiet (WA)' gemal3 8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
i.V.m. 8§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die Wohnnutzung ist,
aufgrund des entsprechenden Siedlungs- und Investitionsdrucks, die Hauptnut-
zung innerhalb des Geltungsbereichs. Innerhalb des WA-Bereiches gelten die in
8 4 BauNVO genannten Zulassigkeiten mit folgenden Modifikationen:

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sind nur ausnahmsweise zuléssig, da die Grol3e des Plangebietes sowie die Ein-
wohnerzahl des Ortes insgesamt weitere solche Einrichtungen nicht erforderlich
machen. Dartber hinaus waren mehrere bzw. groRere Einrichtungen dieser Art
im Plangebiet nicht sinnvoll unterzubringen, ohne den Charakter eines Wohnge-
bietes zu verlieren. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe sind ebenfalls nur ausnahmsweise zulassig, um der
Gemeinde eine Einzelfallentscheidung zu ermdglichen.

Anlagen fir Verwaltungen, Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden wegen
des im Vergleich zur Wohnnutzung erhdhten Stellplatzbedarfs sowie zugunsten
des Nachbarschutzes ausgeschlossen.

Durch die genannten Festsetzungen wird eine stadtebauliche Entwicklung einge-
leitet, die eine mit der umgebenden Wohnnutzung vertragliche Nutzungskonzep-
tion darstellt.

8.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das allgemeine Wohngebiet ist aufgrund seiner Lage am Ortsrand und hinsicht-
lich der benachbarten Wohnbebauung behutsam zu entwickeln. Daher wurden
folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

Ho6he baulicher Anlagen

Die Erhaltung des weitgehend homogenen Ortsbilds erfolgt tber die Begrenzung
der Hohenentwicklung mit Festsetzungen zur Trauf-, First- und Erdgeschossful3-
bodenhthe. Die zulassigen Trauf- und Firsthhen sind so bemessen, dass
- bezogen auf die angrenzende erschliel3ende Verkehrsflache bzw. das angren-
zende naturliche Gelande als Bezugspunkte - der Ausbau von zwei Vollgeschos-
sen moglich ist.

Die Mal3e orientieren sich an der Wohnbebauung der n&dheren Umgebung auler-
halb des Geltungsbereichs.
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Grundfldchenzahl, zulassige Grundflache

Aus 0Okologischen Grunden und dem damit verbundenen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden wird die Grundflachenzahl (GRZ) im allgemeinen Wohngebiet
auf 0,3 festgesetzt.

Geschossflachenzahl, Geschossflache

Aus Griunden der Gleichbehandlung von Grundsticken in vergleichbarer Lage
und unter Berucksichtigung des Ortsbilds wird die Geschossflachenzahl (GFZ) im
allgemeinen Wohngebiet auf 0,6 festgesetzt.

8.3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE UND
STELLUNG BAULICHER ANLAGEN

Im Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt, wobei nur Einzel- und Doppel-
hauser zuldssig sind. Hausgruppen sind nicht beabsichtigt, da in der Ortsgemein-
de kein Bedarf an derart verdichteter Bebauung gegeben ist.

Die geschlossene Bauweise scheidet aus, da Gebaudeldngen tber 50 m nicht
ortstypisch sind. Des weiteren sind aus Grinden der Belichtung und Beliftung
Uberwiegend Abstéande seitlich zu den Grundsticksgrenzen hin zu wahren.

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Gesamtbildes ist die Bebauung auf die in
der Planzeichnung festgesetzten Baufenster sowie im Bereich des hangparallelen
Stral3enverlaufes auf eine traufstdndige Ausrichtung beschrankt. Dies gewahrleis-
tet zudem auch eine gut Ausrichtung zur Sonne und eine weitere Beschrankung
der talseitig in Erscheinung tretenden Fassadenflachen.

8.4 FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN U. NEBENANLAGEN

Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten werden aus Grinden des Nachbar-
schutzes wie auch zugunsten des Boden- und Freiraumschutzes sowie hinsicht-
lich der Schaffung eines sinnvollen Ordnungsprinzips fur Stellplatze auf den
Grundsticken ausschlie3lich auf die Uberbaubaren Grundsticksflachen be-
schrankt. Dadurch kann einer Ubermafigen Versiegelung und Zerschneidung der
Gartenbereiche durch Stellplatze entgegengewirkt werden.

Garagentore miissen aus Sicherheitsgriinden und zur Vermeidung eine Uberlas-
tung des StralRenraumes mit parkenden Fahrzeugen einen Mindestabstand von
5,00 m zu Stral3enbegrenzungslinien einhalten.

Nebenanlagen werden lediglich im Bereich zwischen der stral3enzugewandten
Baugrenze und der Stralenbegrenzungslinie ausgeschlossen, auf den Ubrigen
Grundsticksflachen sind diese zulédssig, um z.B. den Bau von Gartenhausern
nicht zu stark einzuschranken.
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8.5

8.6

HOCHSTZULASSIGE ZAHL VON WOHNUNGEN IN WOHNGEBAU-
DEN

Die zuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird aus Grinden des ent-
stehenden Stellplatzbedarfs und des damit einhergehenden Parkens im Strafl3en-
raums begrenzt. Die Tatsache, dass mit vier zulassigen Wohnungen pro Wohn-
gebaude eine relativ hohe Zahl gewahlt wurde, liegt darin begrindet, dass in un-
mittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet mehrere touristische Betriebe vorhan-
den sind, in welchen viele junge Leute, z.T. auch temporar beschéftigt sind. Um
fur diese Gruppe (Uberproportional hoher Anteil an Singles mit relativ geringem
Einkommen) entsprechend geeigneten Wohnraum vorhalten zu kénnen soll die
Realisierung von Einliegerwohnungen ermoglicht werden. Insbesondere vor dem
Hintergrund der topografischen Gegebenheiten im Plangebiet, bietet es sich an,
in den Kellergeschossen (die talseitig komplett aus dem Boden herausragen) eine
oder zwei Mietwohnungen zu realisieren. Hinsichtlich der zukinftigen Wohnge-
baudeeigentimer ist es zudem nicht unwahrscheinlich, dass diese — spatestens
wenn sie alter werden und die Kinder aus dem Haus sind, zusatzlich das Dachge-
schoss ausbauen und an den o0.g. Personenkreis vermieten wollen. Es zeigt sich
also, dass aufgrund der besonderen Gegebenheiten in unmittelbarem Umfeld es
Plangebietes die Realisierung von bis zu 4 Wohnungen pro Wohngebaude realis-
tisch erscheint. Durch die Einschrankungen hinsichtlich der Giberbaubaren Grund-
sticksflache und der Gebaudehothen ist dabei gewdahrleistet, dass keine mal3-
stabssprengenden Grol3gebaude entstehen werden. Da die Grundsticke relativ
grol3 dimensioniert sind, ist die Anlage der entsprechend bendtigten Stellplatzfla-
chen auf den privaten Grundsticksflachen unproblematisch moglich.

VERKEHRSFLACHEN UND ANSCHLUSS AN DIESE

Die Verkehrsflachen sind per Eintrag in die Planzeichnung nach den értlichen Er-
fordernissen festgesetzt. Die in der Planzeichnung eingetragen freizuhaltenden
Sichtfelder sind nach LandesstraRengesetz dauerhaft von jeglichen Sichtbeein-
trachtigungen tber 0,70 m Hohe (gemessen ab StralRenoberflache) freizuhalten.

Mit der Festsetzung der beiden 'Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt' wird gewahr-
leistet, dass die beiden benachbarten Grundstiicke (Schulstraf3e 15 und 17) nicht
in die Beitragspflicht bezuglich des Neubaus der Planstral3e A geraten.

Die das Gebiet hauptsachlich erschlie3ende Ringstral3e soll aufgrund ihrer Lange
und der relativ grof3en Anzahl der durch sie erschlossenen mdglichen Wohnun-
gen mit einem einseitig strallenbegleitenden Gehweg ausgefuhrt werden, der
auch zur Aufnahme der Versorgungsleitungen herangezogen werden soll. Dem-
entsprechend ist hier eine 'normale’ Verkehrsflache festgesetzt.

Die Erschliel3ungsstral3e, die die Schulstral3e mit der Dudeldorfer Stral3e verbin-
det soll aufgrund der ihr in gewissem Mal3e zukommenden Sammelfunktion sowie
der hier auftretenden starken Gefalles ebenfalls mit einem separaten Gehweg
versehen werden und wird daher auch als 'normale’ Verkehrsflache festgesetzt.
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Zur sinnvollen Verknupfung des neuen Wohngebietes mit den bestehenden Sied-
lungsbereichen Gondorfs (insbesondere den Hotel- und Freizeitanlagen im Siden
des Plangebietes) ist zusatzlich eine ful3laufige Verbindung in Richtung Sudosten
vorgesehen, welche als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
‘FuBweg' festgesetzt wird. Ein Ausbau mit wasserdurchlassigem Belag ist der
Funktion angemessen und 6kologisch sinnvoll.

8.7 FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON
NIEDERSCHLAGSWASSER

Diese Flachen sind vor allem zur Ableitung, aber auch zur Rickhaltung und Ver-
sickerung von im Plangebiet anfallendem unbelastetem Oberflachenwasser vor-
gesehen. Diese Festsetzungen sind erforderlich, um den Eingriff in den lokalen
Wasserhaushalt zu reduzieren.

8.8 OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Die offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung 'Verkehrsgrin' dienen
neben der attraktiven Gestaltung des Einmindungsbereiches auch der Wahrung
der Verkehrssicherheit und zudem der Sicherstellung, dass die beiden unmittelbar
benachbarten Grundsticke der Hausnummern 17 und 15 (Schulstral3e) nicht un-
mittelbar an der neuen Stral3e (Planstral3e A) liegen werden. Dies dient zum ei-
nen der Minimierung der negativen Verkehrseinflisse (Schmutz, Spritzwasser,
Gerausche usw.) auf diese Grundstiicke. Zum anderen wird hierdurch — in Kom-
bination mit der Festsetzung eines 'Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt' auch ge-
wahrleistet, dass die beiden genannten Grundsticke nicht in die Beitragspflicht
bezuglich des Neubaus der Planstral3e A geraten.

8.9 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT SOWIE FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

8.9.1 Rickhaltung und Versickerung von Oberflachenabfliissen auf den privaten
Grundsticken

Zur Sicherung der Grundwasserneubildung durch Niederschlagswasser auch
nach vollzogener Bodenversiegelung, ist dieses auf den nicht versiegelten Fla-
chen der Grundstiicke zurtckzuhalten und zu versickern. Die Flachen sind nach
den Vorgaben des landespflegerischen Planungsbeitrags zu gestalten.

Hierzu sind in den privaten Grinflachen der Grundstiicke flache Versickerungs-
mulden mit einer Einstautiefe von ca. 30 cm Tiefe und mit breiter Muldensohle
angelegt werden. Die Gro3e der Mulden berechnet sich aus der Grof3e der ver-
siegelten Flachen, die in die jeweilige Mulde entwassern. Zur Erhéhung der Si-
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8.9.2

ckerfahigkeit kann der Oberboden mit Sand angereichert werden, bzw. durch ei-
nen starker sandigen Oberboden ausgetauscht werden.

Die Mulden muissen dort, wo sie vor allem der Riuckhaltung und Versickerung die-
nen, mit einer gleichmaliigen Vegetationsdecke begrint werden. Dafur werden
Raseneinsaaten oder feuchtigkeitsliebende Bodendecker, sowie standortgerechte
Geholze gemaR der Artenliste im Anhang empfohlen, die gelegentliche Uber-
schwemmungen ertragen.

Als Faustregel fir eine hinreichende Dimensionierung gilt in der Regel ein Ruck-
haltevolumen von 50-60 I/m® versiegelter Flache. Inzwischen liegt jedoch ein mit
der SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
und den Verbandsgemeindewerken abgestimmtes Konzept fir die Regenwasser-
bewirtschaftung vor. Demnach wird ein Teil des im Plangebiet anfallenden Re-
genwassers auf einer auf3erhalb des Geltungsbereiches gelegenen gemeindeei-
genen Flache zurickgehalten und versickert bzw. verdunstet und nur noch ein
Teil des auf den privaten Grundsticksflachen anfallenden Regenwassers muss
auf den Privatgrundstiicken selbst zuriickgehalten werden. Dieser Teil wurde, e-
benfalls nach Abstimmung mit der SGD Nord, Uberschlagig durch das mit der
Entwasserungsplanung beauftragte Buro Karst berechnet und entspricht 30 Liter
Ruckhaltung je m? versiegelter Flache.

Daruber hinaus wird empfohlen, zur Entlastung der offentlichen Abwasseranlagen
das nicht schadlich verunreinigte, von Dach- und Terrassenflachen abflieRende
Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauch- und Bewéasse-
rungswasser zu nutzen.

Anlage eines Graben - Mulden - Systems

In den als Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser festgesetzten Streifen von ca. 3 m Breite sind Kaskaden aus Sickermulden
anzulegen. Dabei dient der Entwasserungsgraben A primar der Ruckhaltung und
Versickerung, wahrend der Entwésserungsgraben B ausschliefilich der Ableitung
dient, um die unterliegenden Grundsticke vor eindringendem Niederschlagswas-
ser zu schitzen. Aus diesem Grund erhalt der Entwasserungsgraben B eine was-
serundurchlassige Sohle, die nicht bepflanzt werden kann.

Der maximal 30 cm tief einstauende Entwasserungsgraben A ist mit einer Land-
schaftsrasenmischung fur Feuchtlagen einzusaen. Als Initialpflanzung sind Arten
wechselnasser Standorte wie Binsen, Schwertlilien oder Rohrkolben einzubrin-
gen. Je 50 m? Flache sind 10 Pflanzen zu verwenden. Entlang der Muldenufer
sind insgesamt 5 Traubenkirschen als Hochstamm zu pflanzen.
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8.9.3

8.9.4

8.9.5
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Systemschnitt Entwidsserungsaraben

Systemschnitt Entwasserungsgraben A Quelle: Entwéasserungskonzept Biro Karst
Zeitliche Umsetzung der landespflegerischen Mal3nahmen

Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die im landespflegerischen Planungs-
beitrag getroffenen Zielvorstellungen hinsichtlich der Umsetzung von MalRnahmen
bindend und gemald den naturschutzrechtlichen Bestimmungen festzulegen. Nur
durch zeitnahe landespflegerische Kompensationen koénnen Eingriffe und/oder
Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushaltes wirkungsvoll abgefan-
gen werden.

Sonstige Grinordnungsmalinahmen

Pflanzausfalle auf3erhalb der durch Pflegehiebe auszudinnenden Gehdlzpflan-
zungen sind in der darauffolgenden Pflanzperiode in gleicher Qualitat zu erset-
zen. Die Pflanzungen durfen auch in spateren Jahren nicht eigenméchtig entfernt
werden.

Zur Erfullung der Pflanzverpflichtungen sind die Arten aus den im Anhang aufge-
stellten Artenlisten auszuwahlen.

Der Einsatz von Pestiziden und chemischen Diungemitteln sollte grundsatzlich
vermieden bzw. auf ein erforderliches Mindestmald reduziert werden, um Boden,
(Boden)-Fauna, Vegetation und Grundwasser vor Schadstoffeintrdgen zu schut-
zen.

MalRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches

Neben den innerhalb des Plangebietes festgesetzten Minimierungs- und Kom-
pensationsmal3nahmen werden die im folgenden dargestellten und Uber offent-
lich-rechtlichen Vertrag gesicherten weiteren Kompensationsmafinahmen auf den
in der Abbildung ersichtlichen Flachen umgesetzt.
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" Kompensmwonsfléche
“a | Gondorfer Steinbruch

. R

Kompensationsfléche
Altholzinsel

Lage der externen Kompensationsflachen

Entwicklung einer Altholzinsel im Gondorfer Wald

Der entsprechende Bestand soll nicht wie der umliegende Gemeindewald genutzt
und verjingt werden, sondern in eine Alterungs- und Zerfallsphase tberfihrt wer-
den. Durch Verzicht auf jegliches Eingreifen wird ein wesentliches hoheres Be-
standsalter erreicht, als wenn der Bestand forstlich genutzt wirde. Sowohl ab-
sterbende, als auch abgestorbene Baume und Moderholz sollen dauerhaft im Be-
stand verbleiben. Mit einer Zunahme von Tierarten, insbesondere der bei den
Zersetzungsprozessen beteiligten Arten, ist zu rechnen.

Diese MalRnahme dient der Aufwertung des Biotop — und Bodenpotenzials, des
bioklimatischen Potenzials und der Verbesserung des Waldbilds.

Freistellen von Felswanden, Entbuschung und Pflege von Magerrasen im ehema-
ligen Gondorfer Steinbruch

Der ehemalige Gondorfer Steinbruch beherbergt heute gro3e Flachen mehr oder
weniger verbuschter magerer Wiesen und Halbtrockenrasen. Die bis zu 5 m ho-
hen Felswande, die die ehemaligen Abbaukanten markieren, werden stark von
emporkommenden Gehdlzen beschattet, die am Ful3 der Wande stocken. Als
Pflegemalinahme sollen die Felswande auf drei viertel ihrer LAnge von Gebu-
schen und Baumen freigestellt werden. Die Wiesenflachen auf der ehemaligen
Steinbruchsohle sind als Magerwiesen und Halbtrockenrasen ausgebildet. Durch
eine extensive Pflege (Mahd oder Wanderschafbeweidung) kdnnte ein langfristi-
ges Offenhalten der Flachen gewahrleistet werden. Die in den westlichen Rand-
bereichen des Steinbruchs, im Anschluss an die landwirtschaftlichen genutzten
Flachen stockenden Gehdlze sollen aufgrund ihrer Pufferwirkung stehen gelassen
werden. Die Geholze sorgen fir eine Verminderung von Nahrstoffeintrdgen aus
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der Landwirtschaft, stellen eine Sichtabschirmung dar und vermindern auf diese
Weise die visuellen Storwirkungen.

Diese MalRnahme dient der Aufwertung des Biotop — und Bodenpotenzials, des
bioklimatischen Potenzials und des Landschaftsbildes.

8.10 ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN SOWIE FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BE-
PFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
8.10.1 Randliche Eingrinung der Grundsticke und des Plangebiets

Die randliche Eingriinung der Grundstiicke dient zur optischen Eingliederung der
bebauten Flachen in das Orts- und Landschaftsbild. Die Mallnahmen werden mit
einheimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern ausgefiihrt und dienen
neben ihrer gestalterischen Funktion der Schaffung von Lebensraumen fur Pflan-
zen und Tiere im Plangebiet, der Vernetzung von Grunstrukturen und der Ab-
schirmung der offenen Landschaft gegenuber Immissionen durch die Anwohner
(v.a. Bewegungsunruhe und Larm). Als unversiegelte, bewachsene Bereiche die-
nen sie der Ruckhaltung und Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser, wobei durch das Anpflanzen von Laubgehélzen diese
Funktion untersttitzt wird.

8.10.2 Baumpflanzungen

Auf Grundlage der Erhebungen im Rahmen des Landespflegerischen Planungs-
beitrags sind Mindestpflanzvorgaben nach vorgegebenen Artenlisten und Quali-
tatsanforderungen im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Festsetzungen erlauben den Grundstiickseigentimern Spielraum bei der
Auswahl der Arten und der jeweils zur Pflanzung geeigneten Wuchsorte.

Die Verpflichtung zur Begrinung der privaten Grundstiicke durch Mindestpflanz-
vorgaben und festgelegte Artenlisten dienen der Durchgrinung und der Schaf-
fung von Lebensraumen im Plangebiet. Die Verpflichtung zur Begrinung der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen dient der Gliederung des Stral3enraums. Die Pflan-
zungen erfillen im Plangebiet Bodenschutz- und klimameliorative Funktionen.

Samtliche PflanzmalRnahmen dienen weiterhin zum Ausgleich fir unvermeidbare
Verluste sowie Beeintrachtigungen von bislang bestehenden Gehdlzstrukturen im
Plangebiet und dessen unmittelbaren Umfeld.

8.10.3 Erhaltung und Ergéanzung von Streuobstwiesen und Obstbaumbestanden

Der zum Erhalt festgesetzten Bereich der nérdlichen Streuobstwiese, sowie die
zum Erhalt festgesetzten Obstbaumreihe entlang der oberen Hangkante im Osten
des Gebiets dienen der Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild und der
Sicherung von Teilen der Ortsrandgestaltung. Gleichzeitig wird der Eingriff in das
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Biotop- und Artenschutzpotenzial, den Grundwasserhaushalt und den Boden ver-
ringert.

8.11 ZUORDNUNG VON LANDESPFLEGERISCHEN MARNAHMEN

Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die im landespflegerischen Planungs-
beitrag getroffenen Zielvorstellungen hinsichtlich der Umsetzung von MalRnahmen
bindend und gemaf den naturschutzrechtlichen Bestimmungen festzulegen.

8.12 DIE FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND
STUTZMAUERN, SOWEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRAS-
SENKORPERS ERFORDERLICH SIND

Diese Festsetzung ist notwendig, um die fur den Bau der Erschlieffungsstralle
notwendigen Bereiche zu sichern und gleichzeitig die direkte Anbindung der
Grundstiicke an die tatsédchlich ausgebauten Stral3enverkehrsflachen gewdahrleis-
ten zu kénnen. Zusatzlich dient diese Festsetzung auch der Minimierung der 0f-
fentlichen Flachenanteile und somit der Kostenreduktion im Bereich der Erschlie-
Bungskosten.

8.13 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR AUSSE-
REN GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die
Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen.

Ortstypisch in Gondorf ist das Satteldach. Erganzend werden Walm-, Krippel-
walm- und versetzte Pultdacher zugelassen. Die Proportion eines Geb&udes bzw.
das Orts- bzw. StraRenbild wird entscheidend durch geneigte Dacher gepragt.
Aus diesem Grund wird eine Mindestdachneigung von 30 ° vorgeschrieben. Die
maximale Dachneigung von 48° ermdglicht den Dachausbau zu Wohnzwecken.
Fur Nebengebdude und Garagen ist eine Dachneigung von mindestens18° zulas-
sig.

Eine Dacheindeckung in den Farben dunkelrot, dunkelbraun, dunkelgrau und
schwarz ist im Ort vorherrschend. Fur untergeordnete Teilbereiche, wie z.B.
Dachrandeinfassungen, Gaubeneinfassungen, Kaminverkleidungen, Vordacher
die Verwendung ist weiterhin die Verwendung von Zink- bzw. Titanblech und Kup-
fer zulassig.

Ohne den Einbau von Fenstern oder Gauben ware eine Belichtung des Dachrau-
mes und damit die Nutzung zu Wohnzwecken nur schwer mdglich. Dachgauben,
Zwerchhauser und Zwerchgiebel sowie Dachflachenfenster sollten sich jedoch
hinsichtlich ihrer Gro3e der Dachflache unterordnen. In gestalterischer Hinsicht
wird die Gaube immer dem Dachflachenfenster vorgezogen; letztere sind - auf-
grund ihrer reflektierenden Eigenschaften - Fremdkdrper in der Dachlandschatft.
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8.14

8.15

9.1

9.2

Es wird ein bestimmtes Spektrum an Materialien vorgegeben, innerhalb dessen
der Bauherr seine individuellen Gestaltungswinsche realisieren kann. Die Vor-
gaben orientieren sich an den fur die Gemeinde Gondorf typischen Elementen.

Farben sind so abzutdnen, so dass die Wirkung nicht grell sondern eher pastell-
artig ist. Auffallige Farbtbne, die ein einzelnes Gebaude aus dem Stral3enzug
‘herauslésen’, sollten vermieden werden.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLA-
CHEN

Diese Festsetzung gewahrleistet einen hohen Freiflachenanteil sowie einen guten
Durchgrinungsgrad im Plangebiet.

Um die Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsraten durch Flachenver-
siegelung zu minimieren und den visuellen Eindruck versiegelter Flachen zu ver-
meiden, sind befestigte, mit dem Erdboden verbundene Flachen auf den
Grundsticken in wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren. Geeignet sind z.B.
Rasengittersteine, Schotterrassen, wassergebundene Decken oder breitfugige
Pflaster.

EINFRIEDUNGEN, ABGRENZUNGEN UND DEREN GESTALTUN-
GEN

Durch die Festsetzung von Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung
soll im Allgemeinen Wohngebiet ein 'Einmauern’ der Grundstiucksflachen vermie-
den werden.

HINWEISE ZU INFRASTRUKTUR UND UMSETZUNG

WASSERVERSORGUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Brauchwasser soll durch An-
schluss an das ortliche Netz sichergestellt werden. Bei der anschlie3enden
Erschlielfungs- und Ausbauplanung sind ausreichende Wassermengen flr einen
effektiven Brandschutz zur Verfliigung zu stellen.

WASSERWIRTSCHAFT

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird kein Wasserschutzgebiet be-
troffen.

Aus o6kologischer Sicht muss eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
und eine Erhdhung des oberirdischen Abflusses unbedingt vermieden werden.
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Die Abwasserbeseitigung ist durch Anschluss an das ortliche Kanalnetz geplant.
Das Entwasserungskonzept sieht eine Entsorgung des Schmutz- und Regenwas-
sers uber ein klassisches Trennsystem vor.

Das héausliche Schmutzwasser wird gesammelt und an den vorhandenen Kanal
im Einmindungsbereich Schulstral3e/ Philippsheimer Stral3e eingeleitet. Die ge-
plante Schmutzwasserleitung soll in einer Tiefe von ca. 3,00 m verlegt werden;
somit wird eine Entwasserung eines Kellergeschosses im freien Gefélle ermdg-
licht.

Die Entwasserung tiefer liegender Geschosse muss durch ein bauseits zu errich-
tendes Pumpwerk erfolgen. Die Kosten dazu sind vom Grundstiickseigentiimer zu
tragen.

Fremdwasser, z.B. aus Drainagen, darf nicht in das Schmutzwassersystem einge-
leitet werden. Drainagewasser kann durch Anhebung und Einleitung in den Re-
genwasserkanal oder durch Schaffung von Retentionsraum (Schotterbecken, Zis-
terne etc.) abgeleitet werden. Eine Alternative dazu bietet der Bau eines Hauses
mit wasserdichtem Kellergeschoss (weil3e oder schwarze Wanne).

Das Oberflachenwasser der Stral3e und das der Notuberlaufe der privaten Ruck-
haltemulden wird in einen Regenwasserkanal abgeleitet.

Talseitig gelegene H&auser erhalten zusatzlich die Mdglichkeit, tberschiissiges
Oberflachenwasser tber Entwasserungsgraben dem RW-Kanal zuzufihren.

9.3 ALTABLAGERUNGEN /ALTLASTEN

Nach Planabgleich mit dem Abfalldeponiekataster Rheinland-Pfalz sind Altablage-
rungen und Altlasten nicht betroffen. Die Altablagerung Reg. Nr. 232 02044-203
liegt unmittelbar nebenliegend bzw. angrenzend und ist vom Plangebiet jedoch
nicht betroffen. Sollten sich aufgrund verfullter Hohlformen und dergleichen ent-
sprechende Abfallablagerungen ins Plangebiet hereinziehen und evtl. bei Bauar-
beiten entsprechende Abfallhorizonte angeschnitten werden, sind die zustandigen
Behorden zu unterrichten.

9.4 ENERGIEVERSORGUNG

Die Versorgung des Baugebiets mit elektrischer Energie soll Gber einen An-
schluss an das ortliche Netz sichergestellt werden.

Bei Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die erforderlichen
Abstdnde zu Kabeltrassen der Versorgungsleitungen einzuhalten. Bei einer not-
wendigen Unterschreitung dieser Abstande sind entsprechende Schutzmal3nah-
men vorzusehen.
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9.5

9.6

9.7

BODENORDNUNG

Die Gemeinde beabsichtigt, die vorgesehene Planung im Rahmen einer freiwilli-
gen Baulandumlegung zu realisieren. Entsprechende Vorverhandlungen verliefen
bereits positiv. Konkrete vertragliche Vereinbarungen werden noch getroffen. Die
Kompensationsflachen sind im Eigentum der Gemeinde, so dass die Durchflih-
rung und Pflege der Kompensationsmalinahme sichergestellt ist.

KOSTENSCHATZUNG

Fur den Stralenbau und die technische ErschlieBung des Baugebietes, d.h. fur
die Wasserversorgung, die Abwasserentsorgung und die Beleuchtung werden
voraussichtlich finanzielle Aufwendungen im folgenden Rahmen erforderlich:

StralRenbau einschlieflich € 400.000,00
Stral3enbeleuchtung

Wasserversorgung € 60.000,00
Abwasserentsorgung € 460.000,00
Summe € 920.000,00
Die Kostenschéatzung gibt nur einen groben Uberblick der zu erwartenden Kosten.

Je nach Ausschreibungszeitraum und Standard kénnen sich Abweichungen von
bis zu 30 % nach oben bzw. unten ergeben.

Die Verteilung der ErschlieBungskosten erfolgt nach den geltenden satzungs-
rechtlichen Bestimmungen der Gemeinde.

UMSETZUNG DER PLANUNG

Mit den ErschlielBungsmalRnahmen fur den ersten Bauabschnitt soll unmittelbar
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes bzw. nach Erreichen des sog. '33er-
Standes' begonnen werden.

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes 'In den Obersten Gei-
chen — 2. Anderung' der Ortsgemeinde Gondorf:

Gondorf, den

Klaus-Josef Salzburger
(Ortsbirgermeister)
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