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Teil A Planungsgrundlagen

1 Anlass und Ziele der Planung

Auf den Flachen des durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ‘Am Dameshof’ festgesetzten
Baugebietes der Ortsgemeinde Rittersdorf ist seit Satzungsbeschluss und Erschlie3ung eine rege
Bautatigkeit erfolgt. Nur noch wenige Grundstucke sind frei. Aufgrund der attraktiven Lage und
stetiger Nachfrage sollen aufgrund der Vorlage von konkretem Bauinteresse fir die Flachen im
vorliegenden Plangebiet nun einige weitere Baugrundstiicke durch Uberplanung der im Nordwes-
ten des Gebietes ‘Am Dameshof’ bisher festgesetzten Grunflachen geschaffen werden.

Dadurch kann auch der durch Bebauungsplan —rechtskraftig seit 2006- mégliche Reiterhof noch
weiter in den Zusammenhang bebauter Ortsteile hineingenommen werden.

Aufgrund der i.R. der Uberplanung sinnvollen Verlegung der bereits festgesetzten Entwéasse-
rungsmulden werden zwei bereits als Bauflachen Uberplante Grundstiicke mit in die Anderung auf-
genommen.

Zu Gunsten einer Verdichtung im Bereich vorhandener Bauflachen werden die im Plangebiet fur
den Bebauungsplan Dameshof festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen an anderer Stel-
le —extern- hergestellt.

2 Aufstellungsbeschluss und Verfahrensablauf

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Rittersdorf hat in seiner Sitzung am 18. Marz 2010 gemaf § 2
Abs. 1 BauGB den Beschluss iiber die 3. Anderung des Bebauungsplanes 'Am Dameshof' gefasst.
In der gleichen Sitzung wurde ebenfalls beschlossen, den Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. 8 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren zu andern.

2.1 Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird als MaRnahme der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB geandert, da
der Anderungsbereich im stadtebaulichen Kontext sowohl zu der Wohnbebauung des Bereiches
‘Am Dameshof’ als auch zur geplanten Bebauung ‘Reiterhof Riewer’ liegt, die zulassige Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca. 1,2 ha deutlich weniger als 20.000 m2 betragt, keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter
bestehen und kein UVP-pflichtiges Vorhaben nach Anlage 1 des Gesetzes zur Umweltvertraglich-
keitspriufung (UVPG) vorbereitet wird. Zur Bertlicksichtigung der Eingriffsregelung wurde zum Be-
bauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt.

GemaR §1 aAbs.2 Nr.3 BauGB beabsichtigt die Ortsgemeinde mit der Anderung des Be-
bauungsplans insbesondere zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum beizutragen.

2.2 Erfordernis der 2. Offenlage

Aufgrund der Stellungnahme der Gewerbeaufsicht i.R. der Offenlage war es erforderlich, die
Frage der Geruchsproblematik aufgrund des angrenzenden Reiterhofes im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens differenzierter zu lésen: Der Bereich der Uberbaubaren und da-
durch fir die Wohnnutzung zur Verfigung stehenden Grundflache wurde dazu im nord-
westlichen Teil des Plangebietes reduziert. Im Zusammenhang damit wurden Flachen des
Allgemeinen Wohngebietes verkleinert und die privaten Grunflachen erweitert. Siehe hierzu
die in der Begrundung erganzten Ausfihrungen unter Punkt 5.3.1.
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Die beschriebene Reduzierung der Fldchen des Allgemeinen Wohngebietes erfordert zur
adaquaten Ausnutzung des Baugrundstickes die Erh6hung der Grundflachenzahl, jedoch
nur flr diesen Teilbereich des Plangebietes. Siehe hierzu unten, Punkt Teil B2 in Teil B.

Anregungen wurden auch hinsichtlich der Grol3e der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im
nordgdstlichen Plangebietsteil vorgebracht. Hier ist zur 2. Offenlage die norddstliche Bau-
grenze zuriickgenommen und die angrenzend festgesetzte Flache flir MaRnahmen verbrei-
tert worden, siehe die Ausfuhrungen unter Punkt Teil B3 in Teil B.

Diese Anderungen machen die Durchfiihrung einer 2. Offenlage gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
und einer erneuten Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange geméaR 8 4 Abs. 2 BauGB erforderlich. Entsprechend der gesetzlichen
Moglichkeiten wird die Dauer der Auslegung und Frist zu Stellungnahme angemessen ver-
kirzt sowie die Abgabe der Stellungnahmen auf die geanderten Teile der Planung be-
schrankt (8 4 Abs. 3 BauGB).

2.3 Ablauf des Verfahrens

Aufstellungsbeschluss 18.03.2010
Bekanntmachung der Offenlage 30.10.2010
Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB 08.11. bis 08.12.2010
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 21.10.2010
Bekanntmachung der 2. Offenlage 11.06.2011
2. Offenlage nach § 4a Abs. 3 i.v. mit § 3 Abs. 2 BauGB 20.06. bis 04.07.2011
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 01.06.2011
Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB 28.09.2011
3 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet fur die 3. Anderung ist der nordliche Teilbereich des Bebauungsplanes ‘Am
Dameshof, 2. Anderung’ und umfasst in der Gemarkung Rittersdorf, Flur 12, die Flurstiicke Nr. 84,
85, 133/1, 134/1 und 135/7 sowie Flurstick-Nr. 133/2 teilweise.

Das Plangebiet wird wie folgt umgrenzt:
¢ Im Nordosten durch landwirtschaftliche Nutzflachen

e Im Sidosten durch die Bauflachen des Gebietes ‘Am Dameshof’

S } .
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¢ Im Siudwesten durch die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ‘Reiterhof’
¢ Im Nordwesten durch einen Wirtschaftsweg.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung 1/1.000.

Der Anderungsbereich umfasst die im bisherigen Bebauungsplan festgesetzten Griinflachen sowie
zwei Baugrundstiicke an der bisherigen nordwestlichen Bauflachengrenze. Aufgrund der Eigen-
tumsverhaltnisse und der Neuorganisation des Graben- und Muldensystems war die Ergénzung
des Anderungsbereichs um diese beiden Grundstiicke sinnvoll.

2\

> RN

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ‘Am Dameshof’, 2. Anderung, mit Kennzeichnung des Ande-
rungsbereiches

4 Planungsrechtliche Situation, bisherige Planungsschritte

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

4.1.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)

Die Ausweisungen ‘landesweit bedeutsamer Bereich fur die Landwirtschaft’ und ‘landesweit be-
deutsamer Bereich fur den Freiraumschutz’ werden nicht tangiert, da es sich zum einen um eine
geringe Grof3e der Plangebietséanderung handelt und die Flachen durch bisherige Festsetzung von
Grunflachen / Flachen fur Malinahmen bereits aus der landwirtschaftlichen Nutzung entnommen
waren. Dem Freiraumschutz wird durch Einbindung der Bauflachenerweiterung in die Landschaft
durch breite randliche Eingriinungen sowie durch die Weiterfiihrung des Graben-Muldensystems
zur dezentralen Versickerung des Niederschlagswassers Rechnung getragen.

4.1.2 Raumordnungsplan Region Trier
Die Ortsgemeinde liegt im direkten Einzugsbereich des Mittelzentrums Bitburg.

Der geltende Raumordnungsplan weist der Ortsgemeinde die besondere Funktion Wohnen sowie
Landwirtschaft zu. Beiden Funktionen widerspricht das Vorhaben nicht.
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Die Anderung der Darstellung widerspricht auch nicht der Ausweisung landwirtschaftlicher Vor-
rangflachen im geltenden Raumordnungsplan, da die Flachen bereits durch den Bebauungsplan
‘Dameshof’ als Grunflachen Uberplant waren und damit der landwirtschaftlichen Nutzung durch die
Anderung der Planung nicht entzogen werden.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bitburg-Land in der Fassung der 1. Teilfort-
schreibung Wohnen und Gewerbe stellt fir den zu tberplanenden Bereich ‘Grinflachen’ und ‘Fla-
chen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft’ dar.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Da es sich um ein Verfahren nach 8 13 aBauGB handelt wird der FNP gemal §13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Anschluss an das Anderungsverfahren zum Bebauungsplan berichtigt. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch die Planung nicht beein-
trachtigt.

Auszug aus dem FNP der VG Bitburg-Land, Fassung der 1. Teilfortschreibung Wohnen und Ge-
werbe, 1. Anderung Reiterhof:

5 Planungsziele und Planungskonzeption

5.1 Bauflachen

Planungsziel ist die Festsetzung weiterer Bauflaichen. Im Gegensatz zu dem Ursprungsbe-
bauungsplan ‘Am Dameshof’ sollen keine Sondergebiete fir modellhaftes Wohnen mehr festge-
setzt werden, sondern Flachen fur Allgemeine Wohngebiete. Aufgrund der erforderlichen Anwen-
dung der Energieeinsparverordnung (EnEV) im Wohnungsbau sind besondere Festsetzungen zur
Energieeinsparung, die Grundlage fir das Modell ‘Dameshof’ waren, nicht mehr erforderlich.

Die Nutzung weiterer regenerativer Energien sowie die Festsetzung von Versickerungs- und
Ruckhalteflachen fur Niederschlagswasser sind ebenfalls im Allgemeinen Wohngebiet méglich und
sinnvoll.
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5.2 Erschlielung

521 Verkehr

Zur ErschlieBung der geplanten neuen Baugrundstiicke dient der bereits in der bisherigen Planung
festgesetzte Wirtschaftsweg, siehe hierzu die Ausfihrungen unter Punkt 8 in Teil B.

Zur Regelung der ErschlieBungsmaflinahmen im Einzelnen wird ein ErschlieBungsvertrag zwi-
schen Ortsgemeinde und Investoren abgeschlossen.
5.2.2 Entwasserung

Der Iflanung zugrunde liegt das fur den zu andernden Teilbereich erstellte Entwasserungskon-
zept.

Schmutzwasser:

In der StralRe ‘Im Wiesengrund’ des Baugebietes ‘Am Dameshof’ ist im Rahmen der ErschlieRung
des gesamten Baugebietes ein Schmutzwasserkanal verlegt worden. An diesen kann die geplante
Erweiterung durch Verlegung einer Anschlussleitung von der Wendeanlage ausgehend in die klei-
ne Erschlielungsstralle angebunden werden.

Das Schmutzwasser aus dem Baugebiet ‘Am Dameshof’ wird Uber eine Druckleitung in das Orts-
netz der Gemeinde Rittersdorf eingeleitet.

Die Gemeinde Rittersdorf entwéssert in die mechanisch-biologische Klaranlage Rittersdorf, die
ausreichend dimensioniert ist.

Niederschlagswasser

Zur Entwasserung des Niederschlagswassers wird das flr das Baugebiet ‘Am Dameshof’ ange-
legte Graben- Mulden- und Rohrleitungssystem erganzt. Hierfir ist eine Neuberechnung erfolgt.

Da die im Anderungsbereich gelegenen Bauflachen derzeit nur zwei Eigentiimern gehéren sollten
diese zusammengefasst und zur flexiblen Grundstticksaufteilung nicht durch Mulden unterbrochen
werden. Die im Nordosten des urspriinglichen Bebauungsplanes festgesetzten Mulden mit der
Zweckbestimmung M 3 wurden darum weiter nach Sudosten verschoben. Ihre Funktion zur Ein-
leitung des von den sudwestlich von ihnen gelegenen Grundstiicken abzuleitenden bzw. zu versi-
ckernden Niederschlagswassers erfilllen sie weiterhin. Dieses wird dann von dem an der Sid-
spitze des Anderungsbereiches gelegenen breiten Muldenbereich aufgenommen.

Auf diesem Weg entwassert auch die neue Erschlieungsstralie, ebenfalls kann evtl. anfallendes
oberflachig abflieRendes Niederschlagswasser aus aul3erhalb des Plangebiets liegenden Berei-
chen aufgenommen werden.

Die nordostlich gelegenen Baugrundsticke entwassern in einen neu anzulegenden
Muldenbereich, der entlang des an das Plangebiet angrenzenden Wirtschaftsweges in 6,00 m
Breite gefuhrt wird und unter dem ErschlieBungsweg durch einen Durchlass verbunden ist.

Bisher war die Entwasserung der Grunflachen in einen im Sudwesten zum Reiterhof festgesetzten
Muldenbereich vorgesehen. Dies ist nicht mehr erforderlich, das System im Plangebiet wird ent-
lastet.

Die Anlage ist gemald Entwasserungskonzept auf ein Rickhaltevolumen von 50 I/m? versiegelte
Flache ausgelegt.

Biro Hydrodat, Entwésserungskonzept zum Bebauungsplan der Innenentwicklung ‘Dameshof 3. Anderung’, Projektnr.
2010021, WiBmannsdorf, September 2010

S } .
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5.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange

531 Immissionen

Fur das Baugebiet zu berlcksichtigen waren die durch den im Bebauungsplan ‘Reiterhof’ magli-
chen Betrieb mit bis zu 30 Pferden zu erwartenden Geruchsimmissionen. Aufgrund der bei der
Aufstellung des dortigen Planes durchgefiihrten Geruchsabschatzung durch gutachterliche Stel-
Iungnahme2 konnte festgestellt werden, dass die Nutzung als Reiterhof in Bezug auf die bisher im
Bebauungsplan ‘Am Dameshof’ geplante Bebauung méglich war. Innerhalb des Plangebietes ‘Rei-
terhof’ sind darauf basierend entsprechend Festsetzungen zur Anordnung einzelner —insbe-
sondere starker geruchsemittierender- Einrichtungen wie Dunglagen mit entsprechenden Abstén-
den vorgenommen worden.

Um die Moglichkeiten der Bebauung und Wohnnutzung auf der im Bebauungsplan ‘Am Dameshof’
bisher festgesetzten Griinflache zu prifen wurde durch die Grundstliickseigentiimer zur aktuellen
Planung ein detailliertes Gutachten zur Geruchsimmission® in Auftrag gegeben. Darin erfolgt eine
Einzelfallbetrachtung der auf die Baugrundstiicke einwirkenden Geruchsimmissionen des Reiter-
hofes 4auf der Grundlage der fur Rheinland-Pfalz vorliegenden Geruchsimmissionsrichtlinie
(GIRL)™

Angenommen wurde bei der Ermittlung der Geruchseinwirkungen die planungsrechtlich maximal
mogliche Grol3e des Reiterhofes (worst case Annahme: Es halten sich 30 Pferde auf der Flache
auf, die Reithalle steht direkt an der Grundstticksgrenze) mit zwei Varianten (siehe Karte 1 und 2
des Gutachtens®).

Der Ausbreitungsberechnung lagen zugrunde:

e Die drtlichen topografischen Verhéltnisse sowie der Bewuchs (insbesondere begrenzende
und zum Erhalt festgesetzte Heckenstruktur)

e Die Struktur der Geruchsquelle
e Meteorologische Verhaltnisse am Standort (Windrichtung und —geschwindigkeit)

e Belastigungspotential ‘Pferd’ angesetzt mit dem Gewichtungsfaktor fur ‘Milchvieh’, da die
GIRL keine Faktoren fur Pferde enthalt.

Die Untersuchung kommt zusammengefasst zu dem Ergebnis, dass im Anderungsbereich unter
Einhaltung bestimmter Abstdnde eine Bebauung bzw. Wohnnutzung auch sidlich des Wirt-
schaftsweges maoglich ist. (Eine Bebauung nordlich des Wirtschaftsweges ware auch gemaf der
ersten Abschatzung zum Bebauungsplan ‘Reiterhof* weitestgehend unstrittig gewesen.)

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse ist die siidwestliche Baugrenze definiert worden.

Aufgrund der Stellungnahme der SGD Nord —Gewerbeaufsicht- ist das Gutachten noch einmal
differenziert und die Baugrenze modifiziert worden, siehe nachstehenden Auszug aus dem Gut-
achten. Die im folgenden Text beschriebene Haufigkeit der Geruchsstunden von 10 % ist durch die
hellbraune Linie markiert.

isu — Ingenieurgesellschaft fir Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung GmbH: Immissionstechnische Stellung-
nahme zur Ausweisung eines Sondergebietes Reiterhof, Bitburg, August 2006

isu — Ingenieurgesellschaft fir Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung GmbH: Nr. i-2010-06-67 Immissionstech-
nische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Am Dameshof*, 3. Anderung vom 11. Oktober 2010.
Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (Geruchsimmissionsrichtline — GIRL) i.d. Fassung vom 29. Februar 2008
und einer Ergédnzung vom 10. September 2008 mit der Begriindung und Auslegungshinweisen vom 29. Februar 2008
S } .
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Die Baugrenze in den dem Reiterhof am néachsten gelegenen Grundsticksteilen wird grundséatzlich
in einem Bereich festgesetzt, in dem rechnerisch weniger als 10 % Geruchsstunden im Jahr er-
wartet werden. Im nordgstlichen Bereich wird diese Abgrenzung zugunsten eines grof3ziigigen
Baufensters iberschritten. Diese Abweichung kann mit der Geruchsimmissionsrichtline (GIRL)*
begriindet werden: ‘Bei Wohngebieten, die an den Aul3enbereich grenzen, sollte der Zwischenwert
den Immissionswert fur Dorfgebiete nicht Uberschreiten.” Dies ist zwar in erster Linie eine Richt-
schnur fur die Anlagengenehmigung, kann aber im Umkehrschluss hier angewendet werden.

Diese Vorgehensweise wird in der Stellungnahme der SGD Nord-Gewerbeaufsicht- bestétigt, unter
Verweis auf ein Urteil des OVG NRW": ‘Das Wohngebiet 6stlich des Betriebs des Antragstellers
liegt jedoch am Rande zum bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich. Aus diesem Grunde ist grund-
satzlich eine starkere Geruchsbelastung hinzunehmen, als sie fir ein allgemeines Wohngebiet gilt,
das nicht am Rande zum Auf3enbereich liegt. Ein Immissionswert von 0,13 (Anm.:
< 13 % Geruchsstunden/Jahr) kann danach als eine Art Mittelwert in etwa den Bereich zumutbarer
Geruchsbelastung beschreiben.’

Zu erganzen ist, dass der Bereich der Uberschreitung von geringer GroRe ist und das Gutachten
eine Betrachtung des ungunstigsten Falles (30 Pferde befinden sich in der Halle) vorzunehmen
hatte (worst-case-Betrachtung), was in der Realitat selten vorkommen wird.

Die Geruchsemissionen durch den Reiterhof erreichen somit im unginstigsten Fall in weniger als
10 % der Jahresstunden, in deutlich untergeordneten Teilbereichen in weniger als 13 % der Jah-
resstunden, die Flachen innerhalb der Baugrenze.

Urteil vom 26.04.2007, Az.: 7 D 4/07 NE
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Zum erganzenden Schutz geben die Textlichen Festsetzungen zudem vor, dass Freibereiche, wie
z.B. Terrassen, auch innerhalb der Baugrenze liegen miissen.

Um eine Wohnnutzung in den Bereichen, in denen eine starkere Geruchsbelastigung denn 13 %
Geruchsstunden im Jahr zu erwarten sind, auszuschliel3en werden aufgrund der Auseinanderset-
zung mit der Problematik nach der ersten Offenlage aufgrund der Stellungnahme der Gewerbeauf-
sicht fur diese Bereiche private Grinflachen festgesetzt. Die verbleibenden Flachen im Allgemei-
nen Wohngebiet haben dann noch eine ausreichende Gréf3e um die geplante Bebauung und Nut-
zung zur gewabhrleisten (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter Punkt 2 in Teil B.

5.3.2 Grunordnungsplanung

Der Bebauungsplan ‘Am Dameshof’ enthalt eine Vielzahl von Festsetzungen, die den Modellcha-
rakter eines abseits vom eigentlichen Siedlungskorper der Ortsgemeinde Rittersdorf eingegriinten
Gebietes in der freien Landschaft mit dem weiteren Schwerpunkt der Entwasserung in Graben-
Mulden-Systemen und der naturnahen Gartenanlagen erwirken sollen und auch grofR3tenteils er-
wirkt haben. Diese Festsetzungen wurden in die 3. Anderung entsprechend des Bedarfs integriert,
siehe die Ausfihrungen unter Teil B, Punkt 7 und 8.

5.3.3 Kompensation des Eingriffs

Die geplante Bebauung stellt zum Einen einen Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft durch Be-
bauung und Versiegelung dar. Als Vermeidungsmal3nahme kann dabei die Festsetzung einer ge-
ringen Grundflachenzahl von 0,3, gewertet werden.

Zur Kompensation des Eingriffs vor Ort dienen die zahlreichen Festsetzungen zur Eingriinung und
Durchgriinung des Gebietes, siehe hierzu insbesondere die Erlauterungen unter Punkt 8 in Teil B.

Da zum Andern die tUberplanten Flachen im Bebauungsplan ‘Am Dameshof’ als Griinflachen, ver-
bunden mit Flachen und MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, festgesetzt waren und damit dem Ausgleich der Eingriffe im urspringlichen
Baugebiet dienten, erfolgt hier somit —neben dem Eingriff durch die geplante Bebauung- die Her-
stellung eines Defizits in der Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung des bestehenden Gebietes. Die im
Bebauungsplan ‘Am Dameshof’ festgesetzten Mal3nahmen sind noch nicht hergestellt, so dass
kein zusatzlich zu wertender Eingriff entsteht, sondern die hier urspringlich vorgesehenen grin-
ordnerischen Mafinahmen zum Ausgleich verlagert werden mussen.

Der im GrUnordnungspIan6 ermittelte Aufwand zur Kompensation des Eingriffs betragt ca.
5600 m2. Fur die ausgewahlte Flache in der Gemarkung Dackscheid, Flur 51, Flurstiick 100 tw., ist
die ‘Durchfuhrung von multifunktionalen, biotopentwickelnden und aufwertenden MalRnahmen (ca.
5600 mz2, d.h. deutlich Uber dem potentialbezogenem Bedarfswert von nur ca. 2400 m2) zur Kom-
pensation der verbleibenden Eingriffe durch Neu-Versiegelung (Bodenpotential / Wasserhaushalt)’
vorgesehen7.

Die externen MalRnahmen zur Extensivierung (u.a. Angaben zu Mahd und Dingung) und ihre
Durchfihrung werden i.R. eines stadtebaulichen Vertrages gemaf § 11 BauGB geregelt. Dies ent-
spricht letztlich auch dem gesetzgeberischen Vorrang von VertragsmalRnahmen gemal3 § 3 Abs. 3
BNatSchG. Basis fur die Vorgaben ist die Griinordnungsplanung.

Isu- Immissionsschutz-Stadtebau-Umweltplanung. Griinordnungsplanung zum Bebauungsplan ‘Am Dameshof, 3. Anderung’,
Bitburg, September 2010

Fn 6, Seite 16
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Die Sicherung der Flache erfolgt durch Eintrag einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu
Gunsten von Planungstrager und Eifelkreis Bitburg-Priim in das Grundbuch.

5.3.4 Abweichung von den landespflegerischen Zielvorstellungen

Die Landespflegerischen Zielvorstellungen fiir das Plangebiet sind i.R. des Ursprungsbebauungs-
planes ‘Am Dameshof’ durch entsprechende Festsetzungen von KompensationsmafRnahmen defi-
niert worden. Insbesondere sind zu nennen die Entwicklung von Streuobstwiesen und Strauchhe-
cken und die MaRnahmen zur Einbindung des Gebietes in die umgebende Landschaft. Letzteres
wird —in einer der Uberplanung angepassten Form — beibehalten.

Auf die Anlage der Streuobstwiesen wird zu Gunsten der Bebauung verzichtet, die verbleibenden
Grunflachen sind nicht von ausreichender GroéRe und sollen der privaten Gartennutzung zur Verfi-
gung stehen.

Aufgrund der Anbindung der neuen Baugrundsticke in einen vorhandenen Siedlungsansatz, somit
einer Innenentwicklung, wird auf die Anlage der Streuobstwiese an dieser Stelle zu Gunsten der
Bebauung verzichtet.

Teil B Begrundung der einzelnen Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet. Die schwerpunktmaRig zuldssige Wohnnutzung kann
erganzt werden durch Laden, Schank- und Speisewirtschaften etc., die der Versorgung des Ge-
bietes dienen.

Zum Schutz der Hauptnutzung ‘Wohnen‘ wurde von den Differenzierungsmoglichkeiten des
§ 1 BauNVO Gebrauch gemacht. Somit sind die Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke nicht mehr, wie in der BauNVO vorgegeben, allgemein, sondern
zusammen mit den Betrieben des Beherbergungsgewerbes und den sonstigen nicht stérende Ge-
werbebetrieben ausnahmsweise zulassig. Im Einzelfall ist dadurch Uberprifbar, ob die Nutzung
aufgrund der konkret geplanten Grof3e unglinstige Auswirkungen auf das Plangebiet haben kann
bzw. ob eine Vereinbarkeit mit der umgebenden Wohnbebauung und dem Reiterhof besteht.

Anlagen fir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund der Lage des Plan-
gebietes abseits vom Siedlungskdrper der Ortsgemeinde Rittersdorf, aufgrund des Flachenver-
brauchs und aufgrund des dadurch zu erwartenden Verkehrsaufkommens ausgeschlossen.

2 Mass der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung orientiert sich sowohl am Bedarf an nachgefragten Hausformen
als auch an der vorhandenen Umgebungsbebauung.

Die Kubatur der Gebaude regelt sich iiber die Hohe der baulichen Anlagen —Firsth6he. Aufgrund
der leichten Hangigkeit des Gelandes und den sich aufgrund der StralRenfilhrung ergebenden tal-
seitigen und bergseitigen ErschlieBungen werden die Firsthéhen talseitig mit Bezug auf die Stra-
Benachse festgesetzt. Bergseitig wird, da auch die Gebaude im rickwartigen Grundsticksbereich
errichtet werden kbnnen, von einem Bezug zur StralRenachse abgesehen. MaRgeblich ist hier die
vorhandene Hohe des naturlichen Gelandes.
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Im Bebauungsplan ‘Am Dameshof’ und den zugehérigen Anderungen ist eine Firsthdhe von 9,0 m
festgesetzt. In der vorliegenden Anderung wurden 10,0 m gewahlt, da sich in der Praxis gezeigt
hat, dass aufgrund moderner Ful3bodenaufbauten und Dammungserfordernisse fir Dacher die
Firsthéhe von 9,0 m fir eine optimale Ausnutzung auch des Dachbereiches und dadurch zur Errei-
chung eines zweiten Vollgeschosses zu gering ist.

Entsprechend dieser Festsetzungen ist die Zahl der Vollgeschosse auf Il begrenzt.

Die Grundflachenzahl von 0,3 im Gebietsteil WAL ermdglicht aufgrund der GroRRe —insbesondere
Tiefe- der Baugrundstiicke eine intensive Ausnutzung. Dennoch verbleiben, wie fir das gesamte
Gebiet ‘Am Dameshof gewlnscht, ausreichend Grin- und Freiflachen, eine eher lockere Bebau-
ung kann realisiert werden.

Im stdwestlichen und deutlich untergeordneten Plangebietsteil wird eine héhere Grundflachenzahl
(0,4 im WA2) festgesetzt: Durch die aufgrund der Geruchsproblematik erforderliche Reduzierung
der Flachen des Allgemeinen Wohngebietes zugunsten von Griunflachen (siehe die Ausfiihrungen
unter Punkt 5.3.1 in Teil A) wird, um eine vergleichbare Ausnutzung des Baugrundstiicks fiir eine
Bebauung wie auf den benachbarten Grundstiicken zu erhalten, die Grundflachenzahl entspre-
chend erhoht.

3 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Entsprechend der aktuellen Nachfrage sind im Gebiet Einzel- und Doppelhauser zulassig, wodurch
sich eine Festsetzung der offenen Bauweise ergibt. Die Baugrenzen werden parallel zu den Er-
schlieBungsstral3en gefiihrt. Zu der Festlegung der riickwartigen Baugrenzen im Bereich des WA2
siehe die Ausflihrungen unter Punkt 5.3.1, Teil A, zur Geruchsproblematik.

Die GroRRe der Baufenster insbesondere im norddstlichen Bereich wird wie folgt begriindet: Die im
Bebauungsplan ‘Am Dameshof’ festgesetzten Baufenster haben Uberwiegend eine Tiefe von 15,0
bis 25,0 m, einzelne Baufenster in den Randbereichen sind jedoch bis zu 37,0 m tief festgesetzt.

Die beiden im suddstlichen Plangebietsteil der Anderung moglichen Baugrundstiicke waren bereits
im Bebauungsplan ‘Am Dameshof’ als Baugrundstiicke festgesetzt. Aufgrund der Eigentumsver-
haltnisse und Anpassungen im Ubergangsbereich (Entwasserungsgraben) sind sie mit in die An-
derung aufgenommen worden. Fir das 6stliche der Grundstiicke wurde die Tiefe des bisher fest-
gesetzten Baufensters tibernommen und entsprechend fortgefuhrt. Mit der groRen Tiefe der bri-
gen Grundstiicke soll die Mdglichkeit zur Errichtung auch gréBerer Wohngebdude gegeben wer-
den. Dies begriindet sich zum einen darin, dass auch in anderen Randbereichen des Be-
bauungsplanes ‘Am Dameshof’ tiefe Baugrundstlicke festgesetzt sind. Dies wird fir Randbereiche
als vertretbar angesehen, da im Ubergangsbereich zur freien Landschaft die Ermdglichung einer
lockeren Bebauung, die sich nicht direkt an der ErschlieBungsstral3e orientieren muss, und der
damit verbundene Gestaltungsspielraum stadtebaulich vertretbar ist. In Anlehnung an die geplante
Nutzung des Reiterhofes mit landwirtschaftlicher Gebaudestruktur ist auch hier die Errichtung ei-
nes grol3eren Bauvorhabens, z.B. auch mit Nebengebaude, denkbar.

Aufgrund der im Verfahrensschritt der 1. Offenlage hierzu eingegangenen Anregungen wurden die
Uberbaubaren Grundstucksflachen im Nordosten zum Verfahrensschritt der 2. Offenlage um im
Mittel 7,0 m reduziert. Analog wurde die dort festgesetzte Ortsrandeingriinung (Mafinahme M 2)
um 2,0 m auf 6,0 m verbreitert.
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4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Erganzend zur Festsetzung der Einzel- und Doppelhduser wird die hochstzulassige Zahl an Woh-
nungen pro Gebéude auf zwei begrenzt. Dadurch soll eine zu grof3e nicht ortstypische Verdichtung
und damit ein erhohtes Verkehrsaufkommen, vor allem auch hinsichtlich der Problematik des ru-
henden Verkehrs, vermieden werden. Bei Doppelhdusern gilt diese Festsetzung pro Haushélfte.

5 Flachen fir Stellplatze und Garagen

Uberdachte Stellplatze und Garagen miissen einen Abstand von 5 m zur Verkehrsflache einhalten.
Dies dient zum Einen zur Gewahrleistung von Aufstellflachen vor den Garagen (z.B. zum Offnen
der Tore), zum anderen wird vermieden, dass bauliche Anlagen direkt an der Stral3e stehen und
den im landlichen Raum eher offenen StralRenraum verengen.

6 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Analog zu den Ubrigen Straflen im Gebiet ‘Am Dameshof’ wird auch hier verkehrsberuhigter Be-
reich festgesetzt. Dies wird bereits durch die im Verhdltnis geringe Breite der Verkehrsflachen vor-
gegeben.

Um einen Verkehrsabfluss aus dem Gesamtgebiet tiber diese Strale und den ndrdlich verlaufen-
den Wirtschaftsweg zur Ortslage hin zu vermeiden wird im weiteren Verlauf ‘Wirtschaftsweg’ fest-
gesetzt. Somit besteht —wie auch bisher geplant- grundsatzlich eine weitere Anbindung des Ge-
bietes an die Ortslage. Eine standige Durchfahrt ist hier nicht vorgesehen, um den Wirtschaftsweg
und die dort angrenzenden Gebiete nicht durch zusatzlichen Verkehr zu belasten. Dennoch soll
eine Anbindung mdglich sein, die im Bedarfsfall (z.B. Brand, Wasserrohrbruch, StralRenbauarbei-
ten) gedffnet werden kann. Diese Regelung ist nicht tGber den Bebauungsplan mdglich. Die Orts-
gemeinde wird dies durch verkehrsregelnde Malinahmen l6sen (z.B. Installation von Pollern, die
im Bedarfsfall entfernt werden kénnen).

Hinsichtlich der Abfallbeseitigung wird davon ausgegangen, dass die Miillfahrzeuge bis zu der an
das Plangebiet angrenzenden Wendeanlage fahren. Die Abfallbhalter aus dem Anderungsbereich
missen dann bis zu dieser gebracht werden. Ggf. ist auch das Abfahrender Miillfahrzeuge tber
den Weg zum ndrdlichen Wirtschaftsweg mdglich. Die Verkehrsflachenbreite ist ausreichend.

7 Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Wie bereits oben, Teil A Punkt 5.2.2, erlautert, basiert die Entwésserung des Niederschlagswas-
sers im Gebiet auf einem Graben-Mulden-System. Hierfliir sind, basierend auf den Vorgaben der
bisherigen Planung und des Entwasserungskonzeptes, entsprechend Flachen mit der Zweckbe-
stimmung M1 und M3 und den grinordnerischen Malinahmen, die diese Festsetzung unterstitzen,
vorgegeben.

8 Grinordnerische Festsetzungen

Zu den grunordnerischen Festsetzungen ist grundsatzlich auszufiihren, dass diese aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommen worden sind. Es handelt sich nicht um ergdnzende
und / oder geanderte textliche Festsetzung im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung. Aus — auch
planungsrechtlichen - Kontinuitatsgriinden und zur Gleichbehandlung aller Grundsttickseigentimer
sind die einzelnen Formulierungen weitestgehend tibernommen worden.
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Neben den Flachen mit der Zweckbestimmung M1 und M3, die in erster Linie fur die Entwasserung
zur Verfugung stehen, sind mit der MaRnahme M 2 umfangreiche Festsetzungen fur die Gebiets-
eingrinung und damit Einbindung in die umgebende Landschaft getroffen worden.

Am nordwestlichen Gebietsrand wird dabei eine Verbindung auch zu den Festsetzungen zur Ein-
griinung des westlich anschlieBenden Reiterhofs hergestellt.

Dem Ursprungsbebauungsplan ‘Am Dameshof’, der die Schaffung einer lockeren Bebauung, um-
geben von Grin- und Freiflachen mit 6kologisch wirksamer Bepflanzung zur Vernetzung mit der
umgebenden Landschaft zum Ziel hatte, wird damit gefolgt.

Hierzu gehort auch die Festsetzung von Trockenmauern oder Steingabionen. Die Festsetzung
schreibt hier ‘vereinzelt’ vor, somit kbnnen mehrere Teilabschnitte auf den Grundsticken errichtet
werden. Andere Befestigungen fir Béschungen sind dadurch nicht ausgeschlossen.

Auch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen uns Straduchern wie z.B. Pflanzungen auf
privaten Grundstiicken zur inneren Durchgrinung, zur Anlage von Trockenmauern, zur Pflanzung
von Strallenbdumen entspricht diesem Konzept.

9 Zeitliche Umsetzung und Zuordnung von landespflegerischen Massnahmen

Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die landespflegerischen Zielvorstellungen hinsichtlich
der Umsetzung von MaflRhahmen bindend und gemafl den naturschutzrechtlichen Bestimmungen
festzulegen. Nur durch zeitnahe landespflegerische Kompensationen kénnen Eingriffe und / oder
Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushaltes wirkungsvoll abgefangen werden.

Die festgesetzten Kompensationsmaflinahmen werden den durch Verkehrsflachen und Wohnbau-
grundstlicke zu erwartenden Eingriffen getrennt zugeordnet.

10 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen, die zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu treffen sind

Auf der Basis des Gutachtens zur Geruchsimmission wird festgesetzt, dass Terrassen und Frei-
sitze nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig sind.

11 Festsetzungen gemass 8§ 88 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind aus dem Bebauungsplan ‘Am Dameshof’ weitest-
gehend ubernommen worden. Neben der Gestaltung der baulichen Anlagen hinsichtlich Dachform,
-neigung und Farbvorgaben zur Eindeckung, die eine Grundharmonie beim Blick auf das Gebiet
herstellen sollen, sind insbesondere auch Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen in der
Planung beibehalten worden.

Da im Gebiet bereits Gebdude mit Gauben errichtet worden sind ist diese Moglichkeit nun in der
Anderung grundsatzlich eingeraumt worden. Fur die Errichtung begriinter Dacher wurde eine Aus-
nahme von der Dachneigung erganzt.

Die Festsetzung zur Dachform war im Gebiet ‘Am Dameshof’ sehr detailliert vorgenommen: Alle
geneigten Dacher sind dort zuldssig, mit Ausnahme von Zeltdachern. Da der Ausschluss dieser
Dachform nicht nachvollzogen werden kann sind in der Anderung nun grundsatzlich geneigte D&-
cher festgesetzt, die Ergénzung fir versetzte Pultdacher wird beibehalten.
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Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes Teilgebiet ‘Am Dameshof’ — 3. An-
derung der Ortsgemeinde Rittersdorf

Rittersdorf, den 08.02.2012

(S)
gez. WalterHeyen
Walter Heyen
(Ortsburgermeister)
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