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Anhang:

e Textliche Festsetzungen der Bebauungsplan-Urfassung ,Alten- und Pflegeheim in der Schul-
stralle®, Stand: 1997 (Scans)

e Landschaftsplanerische Einschatzung und Bewertung unter Berticksichtigung des besonderen
Artenschutzes nach Abschnitt 3 BNatSchG, Oktober 2012

e Fachgutachterliche Bewertung der Ausgleichsflachen zum Bebauungsplan ,Alten- und Pflege-
heim in der SchulstralRe®, April 2014

Hinweis:

Nach Abschluss der Verfahren gemaR 8§ 4a (3) BauGB sind in den Festsetzungen zum Bebauungsplan
., Alten- und Pflegeheim an der SchulstrafSe, 1. Anderung“ Anderungen vorgenommen worden, die eine
Wiederholung des Verfahrens geméf § 4a (3) BauGB erfordern.

Im Rahmen der Beteiligung gemaR 8 4a (3) BauGB kdnnen Stellungnahmen nur zu den geénderten
oder erganzten Teilen der Bauleitplanung abgegeben werden.
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1.0
11

Einleitung, Planungserfordernis

Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung, Planerfordernis

Der Rat der Ortsgemeinde Kottenheim hat in seiner Sitzung am 25.10.2012
den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Alten- und
Pflegeheim in der Schulstraf3e” gefasst.

Anlass fur die Bebauungsplananderung sind Erweiterungs- und Neubauabsich-
ten im Umfeld des im Plangebiet bestehenden ,Seniorenzentrum Villa Tosca-
na“ seitens der Betreibergesellschaft.

Gemall 8 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist (Planerfordernis). Durch den demographischen Wandel, durch die zu-
nehmende Zahl von Personen, die aufgrund koérperlicher oder geistiger Ein-
schrankungen im Alter auf Unterstlitzung und Hilfestellungen angewiesen sind,
welche seitens ihrer Angehdrigen nicht geleistet werden kénnen, besteht in al-
len Kommunen der Bundesrepublik ein erhéhter Bedarf an geeigneten Einrich-
tungen und Wohnraum. Eine zeitgemélRe Erweiterung der vorhandenen Wohn-
und Pflegeeinrichtung am bestehenden Standort in Kottenheim, die Modernisie-
rung und Ergédnzung des bestehenden Leistungsangebotes ist gesellschaftlich
geboten und stadtebaulich sinnvoll. Die Tatsache, dass hierzu am bestehen-
den, etablierten Standort die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
mafdvolle, bauliche Erweiterung geschaffen werden und so der rdumlicher Zu-
sammenhang zwischen bestehendem Leistungsangebot und ergénzender Er-
weiterung 6konomisch und funktional genutzt werden kann, entspricht im urei-
genen Sinn den Vorgaben des § 1a (2) BauGB ,mit dem Grund und Boden
sparsam umzugehen® und hierbei ,zur Verringerung der zuséatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Moglichkeit der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und anderer MafRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen®.

Das Planerfordernis ergibt sich insofern nicht nur aus dem demographischen
Wandel, dem erhéhten Wohnraumbedarf fir Senioren und den gestiegenen
technischen und baulichen Anforderungen an die entsprechenden Einrichtun-
gen sondern auch aus dem Grundsatz nach 8 1 (6) Nr. 3 BauGB, wonach im
Rahmen ihrer stadtebaulichen Entwicklung eine Kommune aufgefordert ist,
insbesondere auch

.die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere

die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen

(...)"

zu bertcksichtigen.

Geplant ist die Errichtung eines neuen freistehenden Residenzgebaudes, west-
lich des bestehenden Residenzgebaudes. Um hierzu die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen, ist es erforderlich, dass die in der Planzeichnung
des rechtskréaftigen Bebauungsplanes festgesetzte Gemeinbedarfsflache und
die hierin definierte Uberbaubare Grundstlicksflache zu Lasten der angrenzen-
den privaten Grinflachen maRvoll erweitert werden.

Im Zuge der Anderungsplanung werden auf3erdem die nicht mehr zeitgemafken
Bestandteile der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen aufgege-
ben oder redaktionell erganzt.

Dr. Sprengnetter und Partner « Brohltalstra3e 10 « 56656 Brohl-Lutzing



Begriindung zum BP ,Alten- und Pflegeheim in der SchulstraRe, 1. Anderung*, Kottenheim (2237_Begr), Mai 2014 Seite - 4 -

Bauleitplanerisches Verfahren

Das Baugesetzbuch bietet den Gemeinden die Mdoglichkeit, unter bestimmten
stadtebaulichen Voraussetzungen ,Bebauungspléne der Innenentwicklung® ge-
mal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Es sind dies Bebauungsplane zur Wiedernutzbarmachung von Brachen, zur
Nachverdichtung und anderer Malinahmen der Innenentwicklung.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich sowohl um die behutsame Nach-
verdichtung eines bestehenden Siedlungsbereiches der Ortsgemeinde Kotten-
heim als auch um eine ,andere MalRnahme der Innenentwicklung“ gem. § 13a
BauGB. Gemald der Kommentierung Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg zum 8§ 13a
BauGB, Rn. 30 sind hierunter Malinahmen zu verstehen, wie:

- Umnutzung vorh. besiedelter Bereiche,

- die Anpassung solche Bereiche an heutige Nutzungsanforderungen und

- die gezielte Schaffung von Baurechten an bestimmten Standorten inner-

halb des Siedlungsbereichs.

Dazu gehort auch die Uberplanung besiedelter, nach § 30 oder § 34 BauGB zu
beurteilender Bereiche, mit denen der Zweck verfolgt wird, vorhandene stadte-
bauliche Strukturen bauplanungsrechtlich zu sichern. Gegenstand dieses Ver-
fahren kénnen auch Abrundungsflachen sein, die raumlich in den Auf3enbe-
reich reinragen. Auch gréRere Grunflachen kénnen Uberplant werden, sofern
die Ubrigen Voraussetzungen des 8§ 13a vorliegen (E/Z/B Komm. § 13a, Rn.
27).

Gegenstand der vorliegenden Anderungsplanung ist

- die geringflgige Erweiterung der bestehenden Gemeinbedarfsflache in
West- und Sidrichtung

- die Anpassung der Grinflachenfestsetzungen auf den Flachen ,E2“ und
,E3“ an die geanderten Flachenzuschnitte unter Beibehaltung der geforder-
ten 6kologischen Wertigkeit,

- eine Klarstellung, wonach die Gemeinbedarfsflache alleine sozialen und
gesundheitlichen Zwecken dient

- eine Anpassung (Reduzierung) der bisherigen Gestaltungsfestsetzung an
zeitgemale Vorgaben.

Im Zuge der vorliegenden Anderungsplanung werden keine AuRenbereichsfla-
chen beansprucht, sondern Flachen, die im Geltungsbereich des seit dem Jah-
re 2006 rechtskraftigen Ursprungsplans als private Grinflachen ausgewiesen
wurden. Auch in der Urfassung des Bebauungsplanes waren bereits westlich
der bestehenden Seniorenresidenz weitere Uberbaubare Grundstticksflachen
ausgewiesen, die bisher unbebaut geblieben waren.

Insgesamt stellt sich die Flachenbilanz zwischen Urfassung und Anderungspla-
nung wie folgt dar (vgl. Pkt. 3.1 der Begriindung):

Nutzung BP-Urfassung BP-Anderung

Geltungsbereich 11.410 m2 11.410 m2
Gemeinbedarfsflache 6.660 m2 7.340 m?
Grunflache 4.750 m2 4.070 m2

Dr. Sprengnetter und Partner « Brohltalstra3e 10 « 56656 Brohl-Lutzing
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Damit wird die bestehende Gemeinbedarfsflache (= Nettobauland) durch die 1.
Anderung um lediglich 10 % (rd. 680 m?2) vergréRert. Nur rd. 250 m2 hiervon
werden der Uberbaubaren Grundstiicksflache zugeschlagen. Durch die festge-
setzte GRZ von 0,4 ergibt sich gegenulber der rechtskréaftigen BP-Urfassung ein
max. zusatzlicher Versiegelungsanteil von lediglich rd. 270 m2, der kompakt
dem vorhandenen Residenzstandort randlich angelagert ist und nicht zusam-
menhangslos als Exklave in der weiteren Grinanlage ausgewiesen wird.

Es handelt sich damit um eine geringfligige Baulanderweiterung am Standort
einer bestehenden Seniorenresidenz zum Zwecke deren baulicher Erweiterung
und somit um eine MalRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a
BauGB

Im Ubrigen ist bei Flachen im Sinne des § 30 Abs.1 und 2 BauGB - im Gel-
tungsbereich eines qualifizierten oder vorhabenbezogenen Bebauungsplanes —
davon auszugehen, dass durch die kommunale Planung vorgenommene Zu-
ordnung zum Siedlungsbereich, dieser Bereich der Innenentwicklung zuzu-
rechnen ist (E/Z/B Komm. § 13a, Rn. 35).

Auch die im § 13a Abs.1 Satz 2 bis 5 BauGB formulierten, weiteren Vorausset-
zungen werden hier vollstandig erfullt:

e im Bebauungsplanes wird eine Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 20.000 gm festgesetzt.

Insgesamt enthalt der Geltungsbereich des Plangebietes ca. 7.340 gm Net-
tobauland. Der im Anderungsbereich zulassige Versiegelungsanteil war auf
der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Alten- und Pflege-
heim in der SchulstraRe“ mit 0,4 GRZ festgesetzt worden und wird im
Rahmen der vorliegenden 1. Anderung unverandert beibehalten. Hieraus
ergibt sich eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von rd.
2.920 gm.

o Durch die Klarstellung der im rechtskraftigen Bebauungsplan getroffenen
Ausweisung der Bauflachen als ,Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbe-
stimmung Alten- und Pflegeheim® ist weiterhin sichergestellt, dass keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

e Beeintrachtigungen der in 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannter
Schutzgtter (FFH/ Vogelschutz) entstehen durch die Bebauungsplananderung
und -erweiterung nicht.

Somit sind s&mtliche, in § 13a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen zur
Durchfiuihrung des beschleunigten Verfahrens als erfillt zu betrachten.

Dr. Sprengnetter und Partner « Brohltalstra3e 10 « 56656 Brohl-Lutzing
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13

1.4

Umweltprifung

Gemal § 13a (2) Nr.1 i.V.m. 8§ 13 (3) Satz 1 BauGB wird im beschleunigten
Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Ferner ist 8 4c BauGB nicht anzuwenden.

Bei der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpru-
fung abgesehen wird.

Ubereinstimmung mit den Zielen der Ortsentwicklung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vordereifel ist der
Geltungsbereich der Anderungsplanung als Gemeinbedarfsflachen mit der
Zweckbestimmung ,Altenheim*, als Mischbauflache und als Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt.

FNP VG Vordereifel, Auszug Kottenheim Legende (Auszige)
Beswand
]  Griinflichen
ZWECKBESTIMMUNGEN
Bestand

Parkanlagen
[  sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen

Abb.: Auszug aus dem FNP der VG Vordereifel mit Kennzeichnung des BP-Geltungsbereiches

Die Darstellungen des wirksamen FNP entsprechen damit im Wesentlichen
sowohl der BP-Urfassung als auch der 1. Anderung des Bebauungsplanes. Die
Abweichungen von den Darstellungen des FNP sind Darstellungsungenauigkei-
ten geschuldet. Eine Verpflichtung zur parzellenscharfen Deutung der FNP-
Darstellungen besteht nicht.

Die 1. Anderung des BP ,Alten- und Pflegeheim an der Schulstrale“ ist inso-
fern — ebenso wie die BP-Urfassung - als ,aus dem FNP entwickelt* anzuse-
hen.

Dr. Sprengnetter und Partner « Brohltalstra3e 10 « 56656 Brohl-Lutzing
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Da es sich vorliegend aufRerdem um einen Bebauungsplan der Innentwicklung
handelt, fir den das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a BauGB an-
gewendet wird, misste der Bebauungsplan grundsatzlich auch nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt sein.

Gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB kann namlich ein Bebauungsplan der Innenent-
wicklung, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht,
dennoch aufgestellt werden, bevor der FNP geandert oder erganzt ist, sofern
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beein-
trachtigt wird.

Eine negative Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
durch die Erweiterung der bestehenden Seniorenresidenz kann vorliegend
ausgeschlossen werden:

- das bestehende Seniorenzentrum ist am Standort bereits seit langem etab-
liert und integriert

- aus der nun geplanten Erweiterung der Gemeinbedarfsflache um weniger
als 700 m2 resultieren gegeniiber dem Bestand keine Anderungen in der
Nutzungsstruktur

- da das den Standort prdgende Mal3 der baulichen Nutzung beibehalten
wird, ist eine angemessene Integration in das Orts- und Landschaftsbild si-
chergestellt.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung zum nachstmdglichen
Zeitpunkt anzupassen.

Planungs- und Standortalternativen

Mit dem Bebauungsplan ,Alten- und Pflegeheim in der Schulstraze* wurden
1997 seitens der Ortsgemeinde Kottenheim die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Errichtung des im Plangebiet bestehenden Seniorenzentrums
geschaffen.

Die vorliegende Anderungsplanung zielt in erster Linie darauf ab, in der Nahe
des bestehenden Seniorenzentrums eine zeitgemalie Erweiterung der vorhan-
denen Wohn- und Pflegeeinrichtung in zentraler Ortslage zu ermoglichen.

Die Modernisierung und Erg&nzung des bestehenden Leistungsangebotes fur
Personen, die aufgrund koérperlicher oder geistiger Einschrankungen im Alter
auf Unterstiitzung und Hilfestellungen angewiesen sind, ist gesellschaftlich ge-
boten und stadtebaulich sinnvoll.

Die Tatsache, dass hierzu am bestehenden, etablierten Standort die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine maf3volle, bauliche Erweiterung geschaf-
fen werden und so der raumlicher Zusammenhang zwischen bestehendem
Leistungsangebot und erganzender Erweiterung 6konomisch und funktional
genutzt werden kann, entspricht im ureigenen Sinn den Vorgaben des § 1a (2)
BauGB ,mit dem Grund und Boden sparsam umzugehen®.

Vor diesem Hintergrund drangt sich die Ausarbeitung von Planungsalternativen
ebenso wie die Untersuchung von Standortalternativen nicht auf.

Dr. Sprengnetter und Partner « Brohltalstra3e 10 « 56656 Brohl-Lutzing
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2.0

2.1

211

Darlegung der Plankonzeption und Abwagung (gemaR § 1 (7) BauGB)
Anderungsumfang

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Erweiterung der
Seniorenresidenz zu schaffen, wurde der rechtskraftige Bebauungsplan in ei-
nem ersten Schritt in folgenden Punkten modifiziert:

- Ausweitung der Gemeinbedarfsflache

- Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

- Klarstellung/ Definition von Bauflachen fiir Stellplatze und Garagen aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstucksflachen

- alleinige Festsetzung der Bauflachen als Gemeinbedarfsflachen mit der
Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeheim®

- Reduzierung der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen auf ein
praktikables, zeitgemaRes Mindestmal.

- Anpassung der Griinflachenfestsetzungen auf den Flachen ,E2“ und ,E3*
an die geanderten Flachenzuschnitte unter Beibehaltung der geforderten
Okologischen Wertigkeit.

Alle Gibrigen Festsetzungen der BP-Urfassung gelten unverandert fort.

VergréRerung der Bauflachen

In der Nachbarschaft des bestehenden Seniorenzentrums selbst soll ein sepa-
rater, freistehender Neubau mit seniorengerechter Ausstattung als Erweiterung
der bestehenden Wohn- und Pflegeeinrichtung entstehen. Um auch die Freibe-
reiche zwischen geplantem Neubau und Bestand einer seniorengerechten Ge-
staltung zuzufiihren, liegt der optimale Neubaustandort geringfigig auf3erhalb
der bisher ausgewiesenen Gemeinbedarfsflachen und den hierauf festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflaichen. Zur Realisierung einer sinnvollen Frei-
flachenkonzeption ist eine randliche Erweiterung der Gemeinbedarfsflichen in
sudlicher und westlicher Richtung zu Lasten der privaten Grin- und Aus-
gleichsflachen E2 und E3 erforderlich. Insgesamt werden rd. 680 gm der bishe-
rigen Griinflachen der Gemeinbedarfsflache zugeordnet.

Von diesen 680 gm werden wiederum rd. 250 gm durch Baugrenzen als Uber-
baubare Grundsticksflache ausgewiesen. Dabei wird durch Festsetzung in der
Planzeichnung sichergestellt, dass die zuldssigen Neubauten einen Mindestab-
stand von 8,0 m zur westlich gelegenen Grundstiickgrenze der Nachbarparzel-
le 1008/3 einhalten.

Der in der Bebauungsplanurfassung mit 0,4 GRZ vorgegebene max. Versiege-
lungsanteil wird auch fur die Gemeinbedarfsflachenerweiterung tbernommen.

Da die landespflegerischen Festsetzungen der Urfassung fur die nunmehr ver-
kleinerten Flachen ,E2“ und ,E3“ nicht mehr sachgerecht sind, wurden diese im
Rahmen einer fachgutachterlichen Bewertung hinsichtlich ihrer dkologischen
Wertigkeit tUberpruft (siehe Anhang 3 zur Begriindung). Damit auf den verblei-
benden Flachen ,E2* und ,E3“ - trotz der Reduzierung um 680 m? - die aus
dem rechtsverbindlichen Urbebauungsplan resultierenden Kompensationsfor-
derungen sichergestellt werden kénnen, wurden die AusgleichsmalRhahmen
zudem nach fachlichen Gesichtspunkten intensiviert. Auf die Ausfiihrungen un-
ter Punkt 2.2 der Begriindung wird verwiesen.

Dr. Sprengnetter und Partner « Brohltalstra3e 10 « 56656 Brohl-Lutzing
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2.1.2

2.1.3

Stellplatze und Garagen

Um die Standorte und Anordnung von Stellplatzen und Garagen auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zukinftig flexibler handhaben zu koénnen,
wurde der Bereich, in dem diese auch auferhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig sein sollen, erstmals in der Planzeichnung festgesetzt
und eindeutig nach Planzeichenverordnung gekennzeichnet.

Dabei wurden die in der BP-Urfassung enthaltenen Einzelbaumstandorte nicht
mehr zeichnerisch festgesetzt. Dies dient ebenfalls einer zusatzlichen Flexibili-
sierung der Nutzungsmadglichkeit des ,Bereiches fur Garagen und Stellplatze®.
Eine Beschneidung der landschaftsplanerischen Festsetzungen der Bebau-
ungsplanurfassung resultiert hieraus indes nicht. Die Textfestsetzung, wonach
pro 4 Stellplatze ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen ist (siehe Textfest-
setzung der BP-Urfassung ,Pflanzgebot®), wird unveréandert beibehalten.

Gemeinbedarf und Art der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zulassigen Art
der baulichen Nutzung war 1997 eine Doppelfestsetzung gewahlt worden, wel-
che die Verknupfung von ,Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Al-
ten- und Pflegeheim® in Verbindung mit ,Allgemeines Wohngebiet und dem
Verweis auf § 4 (2) und § 4 (3) BauNVO herstellte.

Gemal Begrindung, Pkt. 7 zur Bebauungsplan-Urfassung, wurde die Doppel-
festsetzung vorgenommen, um den Wohngebietscharakter und die Wohnfunk-
tion der Gemeinbedarfseinrichtung zu unterstreichen.

Aus heutiger Sicht und bei kritischer Betrachtung muss allerdings anerkannt
werden, dass die in der BP-Urfassung im Zuge der Doppelfestsetzung getroffe-
nen Formulierung, wonach auch die in § 4 (3) BauNVO genannten ,Betriebe
des Beherbergungsgewerbes” im Plangebiet bisher ausnahmsweise zuléssig
waren, ein Nutzungsspektrum eroffnete, das der Gemeinbedarfsflachen-
Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeheim“ u.U. widersprechen kann und so-
dann nicht im Interesse der Ortsgemeinde liegt. Im Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung hatte sich ein Nachbar ausdrticklich gegen das Nutzungsspekt-
rum ausgesprochen, das die BP-Urfassung am Standort erméglichte. Seitens
der Ortsgemeinde wurde daher aus Anlass der 1. Anderung klargestellt, dass
eine Nutzungsvielfalt, die Uber die eigentliche Zweckbestimmung der Gemein-
bedarfsflache ,Alten- und Pflegeheim® hinausgeht, nicht im Interesse der Orts-
gemeinde liegt. Auch zukinftig sollen im Bereich der Gemeinbedarfsflache be-
vorzugt Nutzungen erfolgen, die den 88 4 und 5 des Landesgesetzes Ulber
Wohnformen und Teilhabe (LWTG ') entsprechen. Das Alter der hilfs- und pfle-
gebedurftigen Bewohner soll hierbei nicht ausschlaggebend sein.

Insofern hat sich die Ortsgemeinde Kottenheim dazu entschieden, zur Verbes-
serung der BP-Handhabung und der planungsrechtlichen Klarheit die bisherige
Doppelfestsetzung vorsorglich aufzugeben und die im Plangebiet zuldssigen
Gemeinbedarfseinrichtungen und deren Wohn(-gebiets-)charakter eindeutiger
in den Vordergrund zu stellen.

! Dieses Gesetz von 2010 ersetzt das Heimgesetz (HeimG) von 1974.
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Aus diesem Grund wurde die Art der baulichen Nutzung auf den Gemeinbe-
darfsflachen wie folgt klargestellt:

- Artder baulichen Nutzung
Flachen fiir den Gemeinbedarf ,,Alten- und Pflegeheim*
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die als Gemeinbedarf festgesetzte Flache dient der Errichtung von Gebauden und Einrich-
tungen mit der Zweckbestimmung:
- soziale und gesundheitliche Zwecke: hier Wohn- und Pflegeeinrichtungen fur Senioren
sowie hilfs- und unterstiitzungsbedurftige Personenkreise.

Die bisherige Doppelfestsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet‘ gem. § 4
BauNVO entfallt ersatzlos.

214 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung

Einer Anregung der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz folgend wurden die bau-
ordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen von 1997 (siehe Anhang zur
Begrindung) aufgrund geénderter Rechtsgrundlagen und neuerer Rechtspre-
chung insgesamt einer kritischen Wirdigung durch den Ortsgemeinderat unter-
zogen. Das ,stadtebauliche Erfordernis der Gestaltungsfestsetzungen® wurden
in der Begriindung der BP-Urfassung zudem nur unvollstandig bzw. unzu-
reichend dargelegt. Laut Begrindung zielen die Gestaltungsfestsetzungen in
ihrer Gesamtheit darauf ab ,Verunstaltungen des Landschaftsparks und des
Ortsbildes auszuschlief3en®.

Die einzige Gestaltungsfestsetzung der BP-Urfassung, die aus stadtebaulicher
Sicht in Bezug auf das Ortsbild eine lenkende Wirkung entfaltet, ist die Festset-
zung

- 1.1 ,,Form und Neigung des Daches*
Pro Gebaude muss mind. tber 1/5 der Grundflache ein Steildach oder Mehrere Steildacher
mit einer Mindestneigung von 20° ausgebildet werden. Flachdacher sind nur als begriinte
Dacher zulassig; die gilt nicht fir Freisitze (Dachterrassen) bis zu einer Gréf3e von 70 mz2.

da sie das Verhéltnis von geneigten Dachflachen- zu Flachdachflachen-
Anteilen regelt: mind. 1/5 das Gebaudes muss mit geneigten Dachflachen
Uberdeckt sein, wobei die Mindestdachneigung 20° betragt. Die Festsetzung
wird in der BP-Urfassung wie folgt begrindet:

- ,Die Kombination von Steildachern und begriintem Flachdach ermdglicht es einerseits auf

das traditionelle Erscheinungsbild des Ortes einzugehen und andererseits die Héhe des
Baukoérpers zu beschranken®.

Alle anderen Gestaltungsfestsetzungen sind aus stadtebaulicher und planungs-
rechtlicher Sicht entweder nicht zielfihrend oder nicht erforderlich, aufgrund ei-
nes fehlenden stadtebaulichen Erfordernisses nicht durchsetzbar oder wider-
sprechen dem Bestimmtheitsgebot, weil es ihnen an Bezugsgré3en und nach-
vollziehbaren Formulierungen mangelt:
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Textfestsetzung

Problematik

I1.2 ,.Dacheindeckung”

Die Festsetzung wird bereits von dem bestehenden Geb&ude nicht
eingehalten.

Die Ortsgemeinde hatte seinerzeit eine Befreiung von der vorgege-
benen dunklen Dacheindeckung erteilt und einem roten Dach zuge-
stimmt. Das stadtebauliche Erfordernis zur Vorgabe von dunklen
Dacheindeckungen lasst sich somit nicht mehr begriinden und auch
nicht durchsetzen.

Der geplante Neubau soll auRerdem gegeniiber den am Standort
bestehenden Geb&uden eine einheitliche Gestaltung aufweisen.

1.3 ,Materialien der Au-
enwande”

In der Begriindung der BP-Urfassung findet sich keine Darlegung
zum stadtebaulichen Erfordernis. Das Ziel der Regelungen ist aus
der Textfestsetzung heraus nicht erkennbar. Die Formulierungen
sind unklar und in Folge dessen als unbestimmte Rechtsbegriffe an-
zusehen.

Da Architektur einem sich standig wandelnden Zeitgeschmack un-
terliegt, ist die Sinnhaftigkeit dieser Festsetzung ohnehin schwer
nachvollziehbar. Die Ausgestaltung von Fassaden folgt heute zu-
dem dem allgemeinen Gebot der Energieeinsparung und energeti-
scher Optimierung. In diesem Zusammenhang entwickelt die Bau-
stoffindustrie laufend neue innovative Materialien.

I1.4 ,Mdllbehalter*

In der Begriindung findet sich keine Darlegung zum stéadtebaulichen
Erfordernis.

Da ,Mull“ in der Regel am Ort des Entstehens gesammelt wird und
insbesondere in einer Wohnanlage fur Senioren oder andere unter-
stiitzungsbeddrftige Personenkreise sowohl fiir die Bewohner als
auch fir das Personal ,lange Wege*“ vermieden werden, ist nicht zu
erwarten, dass die Millbehalter von der Schulstral3e aus eingese-
hen werden kdnnten.

I1.5 ,Einfriedungen”

In der alten Textfestsetzung I1.5 fehlt zu ihrer Wirksamkeit die Fest-
setzung eines Bezugspunktes gem. § 18 BauNVO (z.B. ,jeweils an-
stehendes, naturliches Gelande*.

Seitens der Ortsgemeinde Kottenheim wurde daher entschieden, die Gestal-
tungsfestsetzungen 11.2 — IlI. 4 ersatzlos zu streichen und die Regelungen nach
Ziffer 11.5 um eine Bezugshohe zu ergdnzen und mit Blick auf die bestehende
Situation vor Ort eindeutiger zu formulieren:

- 1.5 Einfriedungen

Als Einfriedung sind zul&ssig:
- Mauern bis zu einer Hohe von 1,0 m (Pfeilerhéhe: 1,5 m)
- Holzzaune und Maschendrahtzaune bis zu einer Héhe von 1,25 m

- Laubholzhecken.

Der Bezugspunkt fir die maximale Hohe von Einfriedungen ist das jeweils anstehende na-

turliche Gelande.

Die Mauern miissen entweder mit einheimischem Naturstein oder Betonsteinen, die an der
Oberflache dem Naturstein &hnlich sind, ausgefiihrt bzw. verkleidet oder verputzt sein.
Mauern kénnen mit Holzz&unen oder Metallgittern kombiniert werden.

Im Bereich der riickwartigen Griinflachen und im Ubergang zum Landschaftspark der Orts-
gemeinde Kottenheim sind Einfriedungen nur als Hecken oder Pflanzstreifen mit Strduchern
und Baumen zulassig, die jedoch mit Maschendrahtzaunen kombiniert werden durfen.

Die entlang von Grundstiicksgrenzen einzuhaltenden gesetzlichen Pflanzabstande nach §8§
44 ff Landesnachbarrechtsgesetz RLP (LNRG) sind zu beachten.
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2.2

Belange der Landschaftsplanung

Zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Alten- und Pflegeheim® wurde 1997
ein Landespflegerischer Fachbeitrag erstellt und planungsrechtlich integriert.
Hierbei wurden die landschaftspflegerischen Aspekte insgesamt erhoben, ent-
sprechend bewertet und der aus der geplanten baulichen und sonstigen Nut-
zung im Plangebiet resultierende Eingriff in den Naturhaushalt rechnerisch er-
mittelt sowie entsprechende Ausgleichsmalinahmen/ Zuordnungsregelungen
festgesetzt. Die in der BP-Urfassung mit ,E2 , und ,E3" gekennzeichneten
Ausgleichsflachen werden durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes um rd.
680 m? reduziert.

Fur die vorliegende Anderungsplanung wurde eine ,Landschaftsplanerische
Einschéatzung und Bewertung unter Bericksichtigung des besonderen Arten-
schutzes nach Abschnitt 3 BNatSchG* vorgenommen und die Belange von Na-
tur und Landschaft entsprechend bewertet (siehe Anhang zur Begriindung).

Die Landschaftsplanerische Bewertung kommt dabei zu folgender Einschét-
zung der Belange von Natur und Landschaft innerhalb des bestehenden Sied-
lungsflachen ,Alten- und Pflegeheim in der SchulstraRe* (Zitat):

Zusammenfassung

,Soweit erforderlich, sind notwendige Rodungs-, Entbuschungs- und Frei-
schneidemalBnahmen im Baufeld auf die Zeit auRerhalb der Hauptbrutperiode
von Vogeln (ab Marz bis Ende der Vegetationszeit im September) zu verlegen,
um Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausschlie3en zu kénnen.

Die Ubrigen landschaftsplanerischen Festsetzungen (des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes) sind in modifizierter Form zu tbernehmen (beizubehalten); ins-
besondere die randlichen Grinflachen zu dem Bachlauf im Osten und zur sid-
lich angrenzenden Bachaue sind zu sichern und gemaR den Festsetzungen
(der BP-Urfassung) zu entwickeln.

Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser kénnen
in die Grunflachen integriert werden, soweit sie in natirlicher Bauweise (Erd-
bauweise) hergestellt werden.

Hinsichtlich der Schutzglter ,Boden®, ,Wasser®, ,Klima/Luft* und ,Landschafts-
bild“ sind keine weitergehenden MalRnhahmen (Festsetzungen) erforderlich, de-
ren planungsrechtliche Sicherung nicht bereits im rechtskraftigen Bebauungs-
plan sichergestellt ist.“ (Zitatende)

Auf die detaillierten Ausfuhrungen der ,Landschaftsplanerischen Einschatzung
und Bewertung“ im Anhang zur Begriindung wird an dieser Stelle ausdricklich
verwiesen.

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB gelten die mdglicherweise aufgrund
der 1. Anderung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe als im Sinne
des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Dies gilt umso mehr, als durch die Beibehaltung der GRZ mit 0,4 auf
den ,Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Alten- und Pflegeheim® der
zulassige Versiegelungsanteil auch zukiinftig wohngebietstypisch begrenzt
wird. Die Anderungsplanung folgt zudem dem stadtebaulichen Grundsatz ,In-
nenentwicklung vor AulRenentwicklung®, indem am bestehenden Standort des
Seniorenwohnheimes eine behutsame Nachverdichtung mit gleicher Nutzung
angestrebt wird.
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Unabhéangig dieses planungsrechtlichen Grundsatzes ist jedoch ein Ausgleich-
serfordernis zu sehen fur im Bestand (gemal BP-Urfassung) festgesetzte und
zugeordnete landschaftsplanerische Kompensationsmal3nahmen, die durch die
Anderungsplanung entfallen sollen.

Aus Griinden der Rechtssicherheit der Planung wurden daher die in einer Fla-
chengrofRe von 680 m2 entfallenden Ausgleichsflachen bewertet. Es wird dies-
bezlglich auf die

- Fachgutachterliche Bewertung der Ausgleichsflachen zum BP ,Alten- und
Pflegeheim in der Schulstrae*

in der Anhang zur Begriindung verwiesen.

Die fachgutachterliche Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass die 680 m?
Griunflachen und die darauf auszufiihrenden Maflinahmen einer Wertigkeit von
191 6kologischen Wertpunkten entsprechen. Diese Wertpunkte kénnen auf der
verbleibenden Grinflachen ,E2“ und ,E3“ durch Verlagerung bisheriger Pflanz-
vorgaben und Erganzung zusatzliche PflanzmalRnhahmen sowie Sicherstellung
der erforderlichen PflegemalRinahmen erreicht werden.

Fir den BP ,Alten- und Pflegeheim in der SchulstralRe, 1. Anderung“ bedeutet
dies, dass durch folgende Anpassungen der landschaftsplanerischen Festset-
zungen der bewertete Ausgleich der BP-Urfassung per Saldo in der 1. Ande-
rung sichergestellt werden kann, so dass eine neuerlichen Uberplanung bishe-
riger Ausgleichsflachen nichts im Wege steht:

- Verlagerung der ursprunglich fur die Flache ,E2“ vorgesehenen 6 Obst-
baumpflanzungen auf die Flache ,E3* und Ergédnzung um weitere 2 Obst-
baumpflanzungen

- Pflanzung einer Wildobsthecke im Bereich der westlichen Plangebietsgren-
ze auf der neu zugeschnittenen Flache ,E2*

- Pflanzung von weiteren 4 Laubbaumen — zusatzlich zu der geman BP-
Urfasssung bereits bestehenden Pflanzverpflichtung von 9 Laubb&umen.

Die landschaftsplanerischen Festsetzungen der BP-Urfassung fir die Flache
,E1“ werden unverandert beibehalten.

Die landschaftsplanerischen MalRnahmen auf den Flachen ,E2“ und ,E3“ wer-
den deshalb im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung sowohl zeichnerisch als
auch textlich neu gefasst. Zur besseren Handhabung der landschaftsplaneri-
schen Festsetzungen wird ferner eine Textfestsetzung mit allgemeinen Vorga-
ben — u.a. zur Pflanzqualitdt sowie zur Durchfiihrung und Umsetzung der Aus-
gleichsmal3nahmen — getroffen. So sind die vorgesehene Nutzung der Freifla-
chen und die Bepflanzung in einem Freiflachengestaltungs- und Bepflanzungs-
plan darzustellen und dem Bauantrag beizufiigen. Der Freiflachengestaltungs-
plan muss die Inhalte der textlichen Festsetzungen sowohl zur Grinordnung
als auch zur naturschutzfachlichen Kompensation wiedergeben.

Die Durchfuhrung der aus der BP-Urfassung resultierenden Ausgleichsmal3-
nahmen auf den Flachen ,E1, E2 und E3" wird durch stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Ortsgemeinde Kottenheim, dem Vorhabentrager und der Katholi-
schen Kirchengemeinde (als Grundstiickseigentiimerin) geregelt. Der Vertrag
ist vor Satzungsbeschluss rechtsguiltig zu schlief3en.
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3.0
3.1

3.2

4.0

Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Flachenermittlung und Kostenschatzung

Das Anderungsgebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Alten- und Pflegeheim in der Schulstraf3e” (Urfassung) und hat
damit eine GroR3e von insgesamt rd. 1,14 ha.

Der Anteil des Nettobaulandes betragt rd. 7.340 gm.

Nutzung BP-Urfassung BP-Anderung

Geltungsbereich 11.410 m2 11.410 m2
Gemeinbedarfsflache 6.660 m? 7.340 m2
Grunflache 4,750 mz 4.070 m2

Der Ortsgemeinde werden durch die vorliegende Planung keine Erschlie-
Bungskosten entstehen.

Bodenordnung

Das der Planzeichnung zugrunde liegende Kataster gibt die aktuellen Grund-
stiicksgrenzen sowie die Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet wieder.

Die Parzelle 910/9, welche den Geltungsbereich des Bebauungsplanes voll-
standig abdeckt, befindet sich im Eigentum der Katholischen Kirchengemeinde
und wird in Erbbaupacht durch die Betreibergesellschaft der Seniorenresidenz
genutzt.

Eine Bodenordnung im Sinne der 88§ 45 ff BauGB ist zur Realisierung der An-
derungsplanung daher nicht erforderlich.

Hinweis

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland — Pfalz hat darauf hinge-
wiesen, dass bei Eingriffen in den Baugrund grundsatzlich die einschlagigen
Regelwerke (u. a. DIN 4020; DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berticksich-
tigen sind.

Kottenheim, im Mai 2014

Anlagen:

e Textliche Festsetzungen der Bebauungsplan-Urfassung ,Alten- und Pflegeheim in der Schul-
stral3e®, Stand: 1997 (Scans)

e Landschaftsplanerische Einschatzung und Bewertung unter Berlicksichtigung des besonderen
Artenschutzes nach Abschnitt 3 BNatSchG, Oktober 2012

e Fachgutachterliche Bewertung der Ausgleichsflachen zum Bebauungsplan ,Alten- und Pflege-
heim in der Schulstraf’e®, April 2014
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Anhang 1

Textliche Festsetzungen der Bebauungsplan-Urfassung
LAlten- und Pflegeheim in der Schulstra3e”, Stand: 1997 (Scans)

Textliche Festsetzungen

. Planungsrechtliche Festsetzungen

Raumlicher Geltungsbereich
Fesisalzung nach § 9 Abs. 7 BauGB

Der raumliche Geltungsbersich des Babauungsplanes umiaBt die Flachen innernalb der in der Planzeichnung
dargelegten Grenzen,

Art der baulichen Nutzung

Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG8 und §§ 1 und 4 BauNVO

Als bauliche Nutzung wird fesigesetzt: .Gemeinbedarfsildcha mil der Zweckbestimmung Alten- und Pllegehaim® in
Verbindung mit dar Auswszisung als ,Allgemeines Wohngebiet®. Zuldssig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten
Nuzungen Ausnahmsweise kbnnzn nach § 4 Abs. 3 BauNVO Balriehe des Beherbergungsgewerbes zugelassen
werden. Dariber hinaus sind keine weiteren der in § 4 Abs. 3 BauNVO ganannten Ausnahmen zuldssig.

Uberbaubare Grundsticksflachen

Festselzung der Dberbaubaren Grundsticksiliche nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGS und § 23 BauNv0

Die Uberbaubaren Grundslicksflachen sind durch die Festselzung von Baugranzea tastimmt. Auf den nicht iber-
bavbaren Fléggs. sind Garagen zuldssig, ebenso Nebengebdude im Sinne dss § 14 BauNVO, deren umbauter
Reum 100 cbm ubersleigi. Garagen mdssen einen Mindestabstand ven 5,00 m von der Grenze der 6ifentlichen
Verkehrsflache einhalten.

MaB der baulichen Nutzung
Hohe der baulichen Anlagen
Feslsetzung der Héhe baulicher Anfagen nach § G Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVo

Firsthohe A
Die Gebaudehohe gemessen an der Oberkante der Dachhaut, darf hochstens 8,00 m (ber der Hohe des angren-
zeaden natdrlichen Gelandes liegan, wobel das arithmelische Millel der Firsthdhen sines Gebaudes gilt

Grundfldchenzahl (GRZ)
Feslseizung der Grundftdchenzahi nach § 8 Abs.t Nr. 1 BauG8 und §§ 18, 17, 19 BauhVO
Die hochstens zuldssige Grundiidchenzahl [GRZ) betragt 0,4.

GeschoBflachenzahl (GFZ)

Feslselzung der GeschoBildchanzahl nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§16, 17, 20 BauNvo

Di¢ hochstzns zuldssige Geschafflachenzahl (GFZ) batedgt 1,2. Bei der Ermittiung dar GeschoBflachen sind auch
die Flachen von Aulenthalisraumen in andsren Geschossen als Vollgaschossen vollstandig mitzuberechnen.

Zufahrt
Festselzung nach § 8 Abs. 7 Nr. 11 BauGS
Im Piargabiet ist von der SchalstraBe aus eine Zufahrt mit einsr Hochstoreite ven 8,0 m zuldssig.




Minderung der Flachenversiegelung

Festssizung nach § 8 Abs. 1 Nr. 20 BauGGB

Zgiahiten, Steliplatzs, Hoibsreicha und Tarrassen auf den privaten Baugrundsticken dirien bis zu einer Fliche
vOR 750 gm in vollversizgetter Bauweise ausgefuhrt warden. Dardber hinaus gshends Fldchen mdssen in tail-
grisizgelten Bauwelsen ausgailhrt werden. Als tellentsiegelte Flachen gelten Fidchen, die durchgangig und gleich-
menig auf mindestans 25 % ihrer Qbarfiache wasserdurchidssig ausgefuhri sind.

Ableitung der Oberflachenwasser

Fastselzung nach § 9 Abs 1 Nr, 20 BauGS

Uiz Oberflichenwasser des ausgewissenen Baugebietes (auf Dachern, Terrassen und sanstigen Aniagen anfal-
izndzs Regenwasser) sind aui dem Grundstick selber dber Graben Ober die beleble Bodenzone zu versickern.
Dabei kbnnen auch von ginzelnan Abschnitisn (Gebaudeteile) Wasser der Flache E 3 2ugelsitet werden. Die auf
den privalen Baugrundstiicken vorzusehenden Oberflachenwésser-Leilungen zu dieser Fldche kinnen mit Zister-
ren und sonstigen Anlagen der Reganriickhaltung kombinier! werden.

Begrinung

Bdume und Striuchar
Bindung fur Bepfianzungen nach § 9 Abs. 1 Nr 25 2 BauGs

i Piang§biet sind als Gehdlzpflanzung nur standortgerechle Laubgeholze zuldssig. Zu den standortgerechten
Lzubgehblzen zahlen inshasandere die in dar nachfolgendzn Pflanzliste aufgeiihrten Arten.

Pflanzliste

Baume

Acgr campestre (Feldahorn), Acer piatancides (Spitzahorn), Aesculus hippocastanum (Rofkastanie), Alnus glutinosa
(Schwarzerle), Carpinus betulus (Hainbuche), Corylus colurna (Saumhasal), Crataegus*Carrierei” [Apfeldorn),
Cratazgus laevigata ,Pauls Scarlet* {Rotdorn}, Fraxinus excelsior (Esche), Jugians regia [WalnuB), Malus sy!vestis
(Wildapfal), Prunus avium (Vogelkirsche), Pyrus communis [Wildbirne), Pyrus callgryana ,Chanticlear* (Fruchtiose
Birne), Quercus robur (Stigleiche), Salix fragilis (Bruchweide}, Sorbus aria (Mehlbezre), Sorbus aucuparia (Eber-
asche). Tilia platiphyfios (Sommetfinde)

Obstbduma

A)f2l: Rhainischer Behnaplel, Schoner aus Boskoop, Gravensieinar, Goldparméne, Roter Berlepsch, Kaiser Wil-
helm, Rheinischer Winterrambur. Birnen: Alexander Lukas, Clapps Liebling, Gellerts Bulterbirne, Grafin von Paris,
Guta Luisz, Williams Christ, Kirschen: Hedelfinger, Kziser Franz, Xnorpelkirsche

Songtigas/Stainobst: Blaue Hauszwelschge, Nancy Mirabelle

Stréuchar

Cornus sanguinea (Roter Hartriagel), Corylus avellana {HaselnuB), Cratasgus monogyna (Weifidorn), Cytisus
scoparius (Basenginsler), Evonymus eurepacus (Plaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera xylosteum
{Fackenkirschz), Prunus spinosa (Schlehe), Ribes alpinum (Alpenbeere), Rosa canina (Hundsrose), Rubus
fruticosus {Wildbrombeere), Sambucus nigra (Schw Holunder), Viburnum lantana (Woiliger Schngeball).

Kigtter- und Rankpflanzen

Ctzmatis montana (Anemonen-Waldrebe), Hedera helix (Efeu), Lonicera caprifolium (Jelangerjeligber),
Parlhenacissus quinqusfolia (Wilder Wein), Parthenocissus tric. Veichii, (Wilder Wein) Polygonum aubertii
1Schlingkndterich).
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Pflanzgebot
Fasisalzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 7 und b BauGB

Bzgriinuag ven Grundsticksflachan

Die unbebauten Grundstiicksfl&chen sind zu begrunan oder garinarisch zu nutzen. Je 300 qm Freifidche ist minde-
" stzns ein hochstdmmiger Laubbaum {Stammumiang mind. 14-16 cm) eder ein hochstammiger Obstbaum aus der
beigefiigten Pflanzliste zu pilanzen und daugrhait zu erhalten

Auf den Fldchan mil Bindungen an die Bepflanzung (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB) ist eine 2-relhigs Gehdlzpfianzung
aJs Strauchern der beigeflglen Plfanzliste anzulegen und dausrhail extensiv zu unterhalien. Je 30 qm Gehblz-
pianzung ist ein heimischer Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum zu integrieren.

Die Bepflanzung auf den Grundsticken ist spdtestens im ersten Jahr nach Fertigsteliung des Baukfrpers herzu-
stellzn

Parkplaizs

Im Bereich der Parkflachen ist ein hochstammiger Laabbaum (Stammumiang mind. 16 -18 cm) pro 4 Parkplatze
aus der paigefiglen Pllanzlists zu pflanzen und dausrhaft zu erhalten. Die Pilanzscheiben missen je Baum min-
destzns 4 qm betragen und begrint werden

Frssadanflachsn
Fassadenfidchen, die auf einer Lange von 10 m keing Fenster und Tdren aufweisen, sind mit mindestens einer
tinkenden odar Keternden Pllanze zu haarlingn Die Plianzenar! ist der bailizgenden Pllanzlists zu entnghmen.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Festsstzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Flache E 1: Entwicklung eines Uferschutzsiveifens

Auf der mit E 1 gekannzeichieten Flache entlang des Rutschbaches ist gemaR Plandarsteliung ein 10 m breiter
Ltzrschutzstreiien zu pllagan und zu entwickeln: Plianzung von Ufergehbizen (Schwarzerlen, Mindssiqualiiat
lzislzr, Pflanzhohe 200-250 ¢m) auf 30% der Lange des Bachu'ers. Freie Vegetationsentwicklung (Sukzession)
zuf einem 2 - 3 m breitan Ufersireifen. Entwicklung und Pilzge von Extansivgrinland {enisprechend den Festsst-
rungen zu E 3). Pflanzung und dauerhafie Erhaltung von 6 hochsidmmigen Einzetbdumen folgender Arten: Bruch-
weids (Salix fragilis), Esche (Fraxinus excelsior), Stislziche {Quercus robur), Mindestqualitat: 3 x verpflanzt, Stamm-
umlang 14-16 ¢m.

Flache E 2 ; Entwickiung einer Obstwiese

Auf dzr mit E 2 gekennzeichnaten Flache nordwestlich des gepianten FuBweges ist eine extensiv genutzte Obst-
wigse zu pHlegen und zu entwickeln: Entwicklung und Pflege von Extensivgriniand aus dem vorhandenen Bestand
{enisprechend den Festsetzungen zu E 3). Pilanzung von hochstémmigen Obstbdumen lokaler Sorten: je 120 gm

ein Obstbaum.

Flache E 3 : Entwickiung strukiurrsicher Grinlandiiachen

Aut der mit E 3 gekennzeichneten Fliche siddstlich des geplanten FuBweges sind baumbestandene extensiv
yenutzta Grinlandstrukturen mit Saumen zu pflegen und zu entwickeln: Entwicklung von Extensivgriniand aus
dem verhandenen Bestand. Aushagerung der Fléchen in den ersten 3 Jahren durch 3 - 4 malige Mahd pro Jahr.
anschlieBend Mahd der Grinlandfidchen 2 mal pro Jahr. Diz Anweadung von Bunge- und Pflanzenschutzmitieln
jeglicher Art ist nicht zuldssig.

Entwicklung von Saumstrukturen aus dem vorhandenen Bestand auf 15 - 20% der Flache entlang der Piangebiels-
grenze in einer Breilg von 2 - 10 m, Aushagerung der Flachen wie Grinlandllachen. AnschiieBend Mahd der Fla-
chen alle 2 - 5 Jahre in mehreren Abschnitten nach dem 1. September. Eatfemen des Schnittgutes.

Pflanzung und dauerhafte Erhaltung von hochstimmigen Laubbiumen: je 350 gm ein Baum folgender Arlen: Bruch-
weide (Salix fragilis), Esche (Fraxinus excelsior), Stieleiche (Quercus robur), Mindesiqualital: 3xv. Stammumfang
18-18. Innerhaib der Grinlandfidche ist die Anlage von Varsickerungsmulden zuldssig.

Dr. Sprengnetter und Partner « Brohltalstra3e 10 « 56656 Brohl-Lutzing




Il. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen

Bauordnungsrechlliche Fastselzungen gemaB § 66 Abs. 1 Nr. 1 Landesbavordnung Rheinland-Plaiz

Form und Neigung des Daches

Pro Gebaude missen mindestens Ober 1/5 der Grundilache ein Steildach oder mehrare Steitddcher  mit eingr
Mindestneigung vor 20° ausgebitdet werden. Flachdacher sind nur als begriimte Dacher zulassig; dies gilt nicht idr
Fraisiize (Dachterrassen) bis zu einer Gréfe von 70 gm.

Dacheindeckung

Die Eindeckung van Steitdachern ist zuldssig in anthrazitfarbenen, schieferfarbenen oder dunkelbraunen Materia-
lien, jedoch nichl in blinkenden und nicht in glasierten Materialien. Zuldssig ist auch Kuplerblech als Dachein-
deckung. Glassindeckungen zum Zwack der passiven Solarnutzung sowis begriinte Décher sind zulassig,

Materialien der AuBenwénde

Als Materializn der AuBenwande sind nur zuldssig: geschldmmie Sichimauerwerke, Putz, Holz sowie Verglasun-
gen zum Zweck der passiven Solarnutzung sowie bei Wintergérten. Darlberhinaus dirfen kenstruktive Stahlelemente
sichtbar ausgebildet werden, jedoch nicht metallisch blinken. Unverputzte Ziegalstein-Mauerwerke sind nur zulds-
sig bis zu ¢inem Umfang von maximal 1/5 der Gesamifldchs der AuBenwénda (gemessen einschiigich der Wand-
éffnungan).

Miillbehalter
Standorte van Millbehdltern sind so anzuordnen oder einzugrinea odar baulich zu fassen, daB sie von der en-
granzznden 6ifantlichen Verkehrsfiache aus nicht gingesehen warden knnen.

Einfriedungen

Als Einiriedungen sind zuldssig: Mauarn bis zu einer H8hs von 1,0 m (Pfeilerhdhe: 1,5 m), Hoizzaune und
Maschendrahtziuns bis zu einer Hohe von 1,25 m sewie Laubheckan. Die Mauern mussan entweder mit einheimi-
schem Naiurstzin oder mil Betonsteinen, die an ihrer Oberiliche dem Naturstzin &hnlich sind, ausgefihrt bzw.
verkleidal odar verputzt sein. Mauern kénnen mit Holzzaunen oder Metallgitiern kombiniert werden. Zu den Fla-
chen £ 1 und E 2 hin sowia entlang der Plangebietsgrénze zwischen dzn Fiachen E 1 und E 2 sind Einfriedungzn
nur als Hecken oder Pilanzstreifen mit Striuchern und Baumen zuldssig, die jedoch mit Maschendrahtzdunen
kombiniart warden dirfen.




