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1 ZIEL DER BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG UND DER ANDERUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANES

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen geschaffen, am westlichen
Ortsrand der Ortsgemeinde Rittersdorf auf den Flachen eines ehemaligen landwirtschaftlichen
Anwesens die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung und Betrieb eines Reiter-
hofes zu schaffen.

Derzeit findet diese Nutzung bereits statt, jedoch im untergeordneten Rahmen, so dass eine
Privilegierung im AuBenbereich vorliegt. Die geplante Pensionstierhaltung mit bis zu 30 Pferden
wird der Vorhabentrager die Bedingungen des § 201 BauGB zur Landwirtschaft nicht mehr erfillen
kénnen.
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Die Festsetzung des Sondergebietes machte die Anderung des Flachennutzungsplanes erforder-
lich, der bisher fir den Bereich Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt hat. Die Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes und zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurden im Pa-
rallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

2 VERFAHRENSABLAUF

Der Rat der Ortsgemeinde Rittersdorf hat in seiner Sitzung am 11. Oktober 2006 geméaB
§ 2 Abs. 1 BauGB die Einleitung des Verfahrens fiir den Bebauungsplan Teilgebiet ‘Reiterhof’ be-
schlossen. Die Beschlussfassung zur Offenlage geman § 3 Abs. 2 BauGB und zur Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange erfolgte am 11. September 2007. Zuvor
wurden sowohl die Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB als auch die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geméanB § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig Uber die Planung unterrichtet. Die
Offenlage erfolgte vom 18. Februar 2008 bis 18. Marz 2008. Die Behérden und Trager o&ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben 24. Januar 2008 an der Planung beteiligt.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen hat der Ortsgemeinderat am 06. August 2008 beraten
und den Satzungsbeschluss gefasst.

3 BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGSVERFAHREN

3.1 Beriicksichtigung der im friihzeitigen Beteiligungsverfahren gemass
§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB vorgebrachten Belange

3.1.1 Planzeichnung und Textliche Festsetzungen

Die redaktionellen Anderungen aufgrund der Stellungnahme des Vermessungs- und Kataster-
amtes wurden in der Kartenunterlage erganzt.

Die Anregungen der Unteren Naturschutzbehérde des Eifelkreises Bitburg-Prim wurden wie folgt
behandelt:

Die Anregung, dass bei der Festsetzung der Firsthéhe mit max. 9 m zu berlcksichtigen ist, dass
bei einer Festlegung des StraBeniveaus als Bezugspunkt, einer Baugrenze in bis zu 80 m Entfer-
nung von der StraBe und einem von der StraBe aus abfallenden Gelande am dann gewahlten Ge-
baudestandort wesentlich gréBere Firsthbhen — bezogen auf das dort vorhandene Urgelande-
entstehen kdnnen wurde durch differenzierte Festsetzungen der Firsthéhen sowohl zwischen
Wohn- und Wirtschaftsgebauden als auch in Bezug auf die Gelandeneigung geéndert. Die Rege-
lungen zum unteren Bezugspunkt wurden konkretisiert.

Aus Grinden des Nachbarrechts ist die fur KompensationsmaBnahmen vorgesehene Flache M1
entsprechend dem Vorschlag der Kreisverwaltung von 5,0 auf 6,0 m verbreitert worden. Gleichzei-
tig wurde in den nordwestlichen Bereichen, die Fldchendarstellung mit folgender Begriindung re-
duziert: ‘Aus unternehmerischen Grinden ist es sinnvoll —wie auch von der Kreisverwaltung er-
kannt- im Eingangsbereich des Anwesens keine zu sehr bindende Festsetzungen zur Bepflanzung
zu haben.” Aus diesen Griinden ist die Festsetzung M1 in ihrer Flache reduziert worden. Die An-
zahl der Zufahrten vom Wirtschaftsweg aus wurde aufgrund der Anregung der Unteren Natur-
schutzbehoérde auf zwei mit einer maximalen Breite von 10 m begrenzt. Ergédnzend wurde festge-
setzt, dass eine dieser Zufahrten die Flache ‘M1’ durchbrechen darf. Somit konnte der Anregung
zur Ergénzung der Festsetzung zur Entfernung von Mauern etc. nicht gefolgt werden.
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Die KompensationsmaBnahmen wurden in diesem Zusammenhang im suddstlichen Bereich der
Weideflache gebiindelt: Die mit ‘W’ gekennzeichnete Weideflache wurde dadurch reduziert. Auf
dem gréBeren Teil des nicht fir eine Bebauung vorgesehenen Grundstlcksteils ist mit ‘M2’ die
Anlage einer extensiven Baumwiese zur Deckung des fur die zu erwartenden Eingriffe anfallenden
Ausgleichs festgesetzt.

Die Anregung zur Verbreiterung auch der zur Erhaltung festgesetzten randlichen Eingriinung von
5,0 auf 6,0 wurde zuriickgewiesen, da aus dem Biotoptypenplan zu erkennen ist, dass die vor-
handene Bepflanzung im Randbereich die festgesetzte Breite von 5 m kaum Uberschreitet.

Da In dem fraglichen Bereich lediglich der Bestand festgesetzt wird, wurde die Regelung einer
Einzdunung, die lediglich aus landespflegerischen Griinden (z.B. zum Schutz von Jungpflanzen
vor Verbiss) moglich ware, nicht als erforderlich erachtet. Zudem wurde sie als weder stadtebau-
lich noch landespflegerisch zu begriinden betrachtet.

Ein weiteres Argument dafir war, dass aufgrund der nach Durchfihrung der Eingriffs-
/Ausgleichbilanzierung vorgeschlagenen Festsetzung der Flache M2- extensive Baumwiese die
Beweidung und dadurch mdgliche Beeintréachtigung der Bepflanzung ohnehin nur noch auf einem
untergeordneten Teil der Flache mdglich sein wird..

Den Anregungen zur problematisierten Anrechenbarkeit der Inneren Durchgriinung konnte eben-
falls nicht gefolgt werden, da diese Festsetzung grundsatzlich nicht auf die Kompensationsmap-
nahmen angerechnet wird. Zudem besagt die Formulierung der Festsetzung, dass nur vorhandene
heimische Baume und Straucher auf die Verpflichtung zur Durchgriinung anrechenbar sind. Da
die vorhandene Umgebungsbepflanzung tberwiegend aus nicht heimischen Nadelhdlzern besteht
liegt hier nur eine geringe Anrechnungsmaéglichkeit vorhandener Gehdlze vor.

Die Anregung der Dienstleistungszentrums Landlicher Raum (DLR) Eifel hinsichtlich der ver-
muteten Beweidung der Flache ‘W’ mit 30 Pferden und der damit verbundenen zusétzlichen Im-
missionsproblematik konnte zurlickgewiesen werden. Eine Beweidung erfolgt bereits heute, Beein-
trachtigungen wurden in der Nachbarschaft noch nicht festgestellt.

Aufgrund der GréBe der Flache kénnen auch bisher lediglich 4 Pferde gleichzeitig auf der Weide
grasen. Eine Sauberung der Weide ist aufgrund der geringen GrdBe und i.R. der artgerechten
Tierhaltung ohnehin angebracht, so dass davon ausgegangen werden kann, dass auch zukinftig
keine Geruchsbelastungen von der Weide ausgehen werden. Zur Offenlage wurde die Flache mit
der Kennzeichnung ‘W’ aufgrund des Bedarfs an Kompensationsflachen zudem reduziert.

Die Begrindung wurde um einen erlauternden Satz zum Besatz der Flachen mit maximal 4 Tieren
erganzt.

Die in der Stellungnahme der SGD Nord, Gewerbeaufsicht angeregte Ansiedlung der emissions-
trachtigen Bereiche im Nordwesten des Plangebietes war im Bebauungsplanvorentwurf bereits
Rechnung getragen worden durch die differenzierte Festsetzung von Sondergebiet 1 und 2: ‘Im
SO02reiermor SiNd stark geruchsemittierende Anlagen wie Dunglagen und konzentrierte Abluftein-
richtungen von Stallungen unzulassig.” Dies bedingt die Ansiedlung dieser Einrichtungen, sofern
sie erforderlich werden, im SO1.

Die Hinweise zu den Textlichen Festsetzungen wurden gemaB den Anregungen der SGD Nord,
ReWAB zum Bodenschutz erganzt.
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Erganzung auf Antrag der Investoren:

Da die Betreiber des Reiterhofes vor Errichtung einer Reithalle bereits bessere Arbeitsbedingun-
gen far das Winterhalbjahr schaffen wollten ist beabsichtigt, auf der Flache Gber dem vorhandenen
Reitplatz im Osten des Gebietes bereits ein Zelt zu errichten.

GemaB § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde hierzu insbesondere aus Grinden der zu vermeidenden
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes eine Festsetzung zur zeitlichen Beschréankung der Stand-
zeit des Zeltes getroffen: Im SO1 und SO2 ist die Errichtung von baulichen Anlagen mit zeltartigem
Charakter nur bis zum 31.12.2009 zulassig. AnschlieBend sind auf Grundlage der Festsetzungen
des Bebauungsplanes diese Anlagen ausgeschlossen.

3.2 Bericksichtigung der im Rahmen der Beteiligung der Behorden und Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Belange

3.2.1 Planzeichnung

Die Kartengrundlage wurde gemaB Anregung des Vermessungs- und Katasteramtes um die
zusatzliche Eintragung einer Flurstiicksnr. und die Anderung von Teilen der BemaBung in ca.-An-
gaben erganzt.

Auf Anregung der Kreisverwaltung Eifelkreis Bitburg-Priim ist eine in der Katastergrundlage
enthaltene aber im Plangebiet ggf. missverstéandliche Bezeichnung (‘Wochenendplatz’) entnom-
men worden.

Die fehlende Erlauterung der ‘Perlenschnur’ (unterschiedliche Art und MaB der baulichen Nutzung)
wurde in der Legende ergénzt.

Ebenfalls harmonisiert und verdeutlicht wurden die Gebietsbezeichnungen der Sondergebiete: Das
SO2geiternot ISt in einen Nord- und Sidteil gegliedert worden. Die Bezeichnungen in Planzeichnung
und Textlichen Festsetzungen wurden aufeinander angepasst.

3.2.2 Textliche Festsetzungen

Aufgrund der Anregung der Kreisverwaltung Eifelkreis, Abtlg. Raumordnung und Landespla-
nung, wurde die Festsetzung der Abgrenzung zwischen SO1 und SO2 um einen Hinweis in den
textlichen Festsetzungen erlduternd erganzt: Der Abstand von 110 m zur angrenzenden Wohnbe-
bauung, worunter -geman Abstimmung mit dem Gutachter- die Bebauung, d.h. die Baugrenzen
des Baugebietes ‘Dameshof’ zu verstehen sind, wird eingehalten. Dies ergibt sich auch aus der
Formulierung ‘... ist gegeniber einer Wohnbaunutzung im Allgemeinen Wohngebiet ein Abstand
von mindestens 110 m erforderlich.” (Punkt 5 des Gutachtens).

Der Anregung der Abtlg. Untere Naturschutzbeh6rde wurde wie folgt stattgegeben: Die Festset-
zung zur Flache M1 wurde redaktionell dahingehend erganzt, dass eine Einzdunung nur auf der
Innenseite der Flache zul&ssig ist. Die Festsetzung zur méglichen Durchbrechung der Flache fur
eine Zufahrt gemaB Festsetzung 1.3 ist zur Klarstellung unter Punkt 1.4. der Textlichen Festset-
zungen zur Flache M1 wiederholt worden.

Zur Erhéhung der Eindeutigkeit ist zur Flache M2-extensive Obstbaumwiese- klarstellend ergan-
zend festgesetzt worden, dass eine Beweidung nicht zulassig ist.
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Die Festsetzungen zur zeitlichen Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen wurden gemas der An-
regung der Unteren Naturschutzbehoérde angepasst.

Die Hinweise zu den Textlichen Festsetzungen wurden geman den Anregungen der Landesamtes
fir Bergbau und Geologie und des Rheinischen Landesmuseums —Archéaologische Denk-
malpflege- ergéanzt.

3.2.3 Begriindung und Umweltbericht

Die Beitragserhebungsstelle der VG Bitburg-Land sowie die Landwirtschaftskammer haben
Regelungen zur Nutzung und Unterhaltung des das Gebiet erschlieBenden Wirtschaftsweges zwi-
schen Ortsgemeinde und Vorhabentrager angeregt. Dieser Anregung konnte gefolgt werden, vor
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ist ein Vertrag mit den Eigentimern des Reiterhofes
abgeschlossen worden, der die Nutzung und die Instandhaltung dieses Wirtschaftsweges regelt.
Die Begriindung wurde in den Erlauterungen zur duBeren Anbindung des Gebietes entsprechend
erganzt.

Der Anregung der Kreisverwaltung des Eifelkreises, dass in der Begrindung zu den Vorgaben
der Raumordnung und Landesplanung nicht auf die Inhalte der landesplanerischen Stellungnahme
eingegangen worden sei, wurde teilweise gefolgt. Die Begrindung wurde unter dem entsprechen-
den Punkt 5.1 Uberarbeitet. Die Bezeichnung ‘Fortschreibung Freiraumschutz’ wurde richtig ge-
stellt in ‘Entwurf eines Freiraumkonzeptes’.

3.3 Bericksichtigung der im Rahmen der Offenlage gemass § 3 Abs. 2 BauGB
von Biirgern vorgebrachten Belange

Die Anregung des Herrn Giinter Klein fiir die ROS Immobilien Betreuungs- und Verwaltungs-
gesellschaft zur Reduzierung der festgesetzten Anzahl von Tieren von bisher 30 Pferden auf
20 Pferde wurde mit Hinweis auf die immissionstechnische Stellungnahme, die zum Vorhaben
erarbeitet worden ist, zurlickgewiesen. Diese kam zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung be-
stimmter Rahmenbedingungen (max. Anzahl von Pferden, Dunglage in Abstand zur Wohnbebau-
ung etc.) die Errichtung eines Reiterhofes fir max. 30 Pferde auf dem Uberplanten Grundstiick
maoglich ist. Die Vorgaben des Gutachtens sind sdmtlich eingehalten, weiter gehende Regelungen
kénnen in der Baugenehmigung getroffen werden. Von Seiten der SGD Nord — Gewerbeaufsicht
sind keine negativen Stellungnahmen zum Gutachten und Bebauungsplan im Verfahren einge-
gangen.

4 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichtes eine
Umweltprifung geman den gesetzlichen Vorschriften durchgefiihrt.

Es wurden verschiedene Fachunterlagen und Gutachten zur Umwelt erstellt und bei der Planung
berlicksichtigt (Naturschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan, Bebauungsvorschlag,
Immissionstechnische Stellungnahme).

Im Rahmen der Grunordnungsplanung fand frihzeitig eine Bestandsaufnahme von Natur und
Landschaft (einschlieBlich Biotopverbund) statt. Danach stellt die Bebauungsplanung zusammen-
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fassend ein mittleres Eingriffsrisiko dar. Die zu erwartenden Eingriffe werden durch die innerhalb
des Plangebietes getroffenen Festsetzungen vermieden oder ausgeglichen: durch die Erhaltungs-
bindungen, die Verwendung wasserdurchlassiger Belage oder auch die intensiven MaBnahmen
zur Eingriinung (M1-Entwicklung einer heimischen Hecke), Durchgrinung und Anpflanzung einer
extensiven Baumwiese (M2).

Auswirkungen durch die Planung auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
(z.B. durch Larm oder Gerliche) sind gemaB dem derzeitigen Kenntnisstand nicht zu erkennen.
Die in der immissionstechnischen StellungnahmeFehter! Textmarke nicht definiert. 1,54 | 2rm und Geruch
gemachten Festsetzungsvorschlage wurden ganzlich dubernommen. Weitere
Regelungsmdglichkeiten sind der Baugenehmigung vorbehalten.

Die mdégliche langfristige Auswirkung der Planung auf die Umwelt wird zukinftig durch die Ortsge-
meinde i.V. mit der VG Bitburg-Land Uberwacht werden. Die Vorgehensweise ist unter Punkt 8 des
Umweltberichtes beschrieben.

5 ABWAGUNG MIT ALTERNATIVEN

Da es sich bei dem Vorhaben um die Weiternutzung eines brachgefallenen landwirtschaftlichen
Anwesens handelt, die insbesondere fir das Ortsbild und im weiteren Sinne auch fur das Land-
schaftsbild von Bedeutung ist, wurden Alternativstandorte fir den Reiterhof nicht geprift. Das Vor-
haben unterstitzt zudem die wirtschaftliche und touristische Entwicklung der Ortsgemeinde Rit-
tersdorf und stellt eine zusatzliche Attraktivitat fur die Wohnbevélkerung dar.

%S@ IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAL @ UMWELTPLANUNG Seite 6
Planungsbiro ISU Am Tower 14 54634 Bitburg  Tel.06561/944901 August 2008



