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1 LAGE DES PLANGEBIETES UND GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Ortsgemeinde Sefferweich zwischen der
Wohnbebauung entlang des Waldwegs im Sudosten, Waldflachen im Nordosten, der
Bergstralde im Westen und landwirtschaftlichen Flachen (Grinland) im Nordwesten.

Das Gebiet ist Uber die Bergstralle an den bestehenden Siedlungskorper und die L 34
(Hauptstralte) angebunden. Die L 34 stellt zusammen mit der B 51 eine direkte Verbin-
dung Richtung Bitburg und einen Anschluss an das Uberregionale Stral3ennetz her. Die
Stadt Kyllburg ist ebenfalls Uber die L 34 erreichbar.

Der Hauptgeltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiucke 102 (Flur 9), 105
(Flur 9) und 106 (Flur 9, Bergstralde) und besitzt eine GroRe von ca. 2,3 ha. Die externen
Ausgleichsflachen bzw. die raumlich getrennten Geltungsbereiche betreffen das Flurstuck
60 teilweise (Flur 5, ca. 0,1 ha, Kompensationsflache 1) sowie das Flurstick 44 (Flur 8, ca.
1,0 ha, Kompensationsflache 2). Die genauen raumlichen Abgrenzungen des Bebauungs-
planes ergeben sich aus der zugehdrigen mafdstablichen Planzeichnung.

Abbildung 1: Lage des Plangebiets und externe Ausgleichsflachen
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2 DERZEITIGE NUTZUNG UND UMGEBUNGSNUTZUNGEN

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend als Intensivgriinland genutzt. Im sudlichen Be-
reich der Flache existieren Streuobstbestande. Im Norden des Plangebiets befindet sich
dartber hinaus ein fur das Landschaftsbild bedeutsamer Einzelbaum. An der Bergstralie
besteht zudem eine Scheune.

Die Waldflachen im Nordosten sind weitgehend durch Laubholz gepragt und bilden eine
naturliche Grenze des Geltungsbereichs. Die Flache westlich der Bergstralie weist einen
starken Bewuchs von Obstbaumen auf.

Die westlich angrenzende Bebauung entlang des Waldwegs ist durch freistehende Ein-
familienhauser neuerer Bauart und durch eine geringe Baudichte gepragt. Hinsichtlich der
Dachformen sind insbesondere das Sattel- und das Kriuppelwalmdach vorherrschend.

3 FLACHENVERFUGBARKEIT

Die Verfugbarkeit der Grundstucke im Geltungsbereich ist gewahrleistet, da sie sich in ge-
meindlichem Besitz befinden.

4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGSEBENEN

Regionaler Raumordnungsplan

Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) fir die Region Trier weist der Ortsgemeinde
Sefferweich die besondere Funktion Landwirtschaft (L) zu. Dem Wirtschaftszweig Land-
wirtschaft soll daher auch in Zukunft eine besondere Bedeutung zukommen.

Im Raumordnungsplan ist der Geltungsbereich als 'sehr gut bis gut geeignete landwirt-
schaftliche Nutzflache' dargestellt. Aufgrund der Tatsache, dass der gesamte bestehende
Siedlungskorper durch Waldflachen oder 'sehr gut bis gut geeignete landwirtschaftliche
Nutzflachen' umgeben ist, und aufgrund der mangelnden innerortlichen Flachen-
verflugbarkeit besteht dennoch die Notwendigkeit, die Flachen flir die Entwicklung eines
Wohngebiets in Anspruch zu nehmen.

Im Entwurf des Freiraumkonzepts flr die Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungs-
plans werden die Bereiche um die bestehenden Siedlungskorper einschliel3lich des hier
beabsichtigten Plangebiets von einem landwirtschaftlichen Vorrang ausgenommen. Dar-
uber hinaus wurden die betroffenen Boden bei genauerer Betrachtung im Rahmen der
Bearbeitung des landespflegerischen Planungsbeitrags als potentiell mager bewertet. Da-
her ist davon auszugehen, dass die Aussage 'sehr gut bis gut geeignete landwirtschaftli-
che Nutzflachen' nicht als Ausschlusskriterium zu werten ist. Zudem ist darauf hinzuwie-
sen, dass die beabsichtigte Bebauung eine sinnvolle Abrundung der Ortsgemeinde dar-
stellt und den Eingriff in landwirtschaftliche Nutzflachen auf ein Minimum reduziert.

Die Ortsgemeinde Sefferweich ist im Besitz der Grundsticke im Plangebiet. Bereits beim
Erwerb dieser Flachen wurde besonders berucksichtigt, dass diese auch tatsachlich nicht
mehr fUr landwirtschaftliche Zwecke bendtigt werden. Der Erwerb durch die Ortsgemeinde
erfolgte im Einvernehmen mit den ortlichen Landwirten. Durch eine wohnbauliche Entwick-
lung der Flachen wird somit kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz bedroht.
Auch die zustandige Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz — Dienstelle Trier — im Rah-
men der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB in ihrer
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Stellungnahme vom 18.01.2005 mitgeteilt, dass aus Sicht der Landwirtschaft keine Be-
denken gegen den Bebauungsplan bestehen. Bereits im Rahmen der Flachennutzungs-
planung hat die Landwirtschaftskammer unter Beteiligung des ortlichen Bauernverbands
keinerlei Bedenken gegen die Ausweisung als Wohnbauflache geaulert. Es ist daher ins-
gesamt davon auszugehen, dass landwirtschaftlichen Belange nicht beeintrachtigt werden

Flachennutzungsplan

Im Rahmen der derzeit im Verfahren befindlichen Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans wird der Geltungsbereich als geplante Wohnbauflache dargestellt. Die planeri-
schen Voraussetzungen, den Bebauungsplan im Zuge des sogenannten Parallel-
verfahrens nach § 8 Abs. 3 BauGB zeitgleich zur Flachennutzungsplananderung aufzu-
stellen, sind daher bereits geschaffen worden.

5 PLANUNGSANLASS UND -ZIELE

Da sich die Mdglichkeiten der baulichen Entwicklung im Innenbereich auf wenige Bau-
licken beschranken, ist es zur Deckung des Eigenbedarfs an Wohnbauflachen bzw. des
Bedarfs der ortsansassigen Bevodlkerung notwendig, ein weiteres Baugebiet auszuweisen.
Auf der Grundlage einer Siedlungsentwicklungsstudie, in deren Rahmen insgesamt 4 po-
tentielle alternative Baugebiete untersucht worden sind, hat sich die Gemeinde fur die Fla-
che 'Beim Kehmengarten' entschieden, auf welcher ca. 19 Wohneinheiten realisiert wer-
den kdnnen.

Zur Berucksichtigung der konkreten Nachfragesituation beabsichtigt die Ortsgemeinde eine
Entwicklung des Baugebiets in zwei Bauabschnitten. Dabei soll zunachst die Bebauung
entlang der Bergstral’e, d.h. ca. 6 Wohneinheiten realisiert werden. In einem zweiten
Schritt soll die in der Planzeichnung eingetragene Schleifenstralle angelegt und weitere ca.
13 Baugrundstlicke erschlossen werden. Von einer Entwicklung zunachst entlang des Orts-
randes wird aus folgenden Grinden abgesehen:

Eine Anschlussmaoglichkeit ist in dem vorhandenen Kanal in der Bergstral3e als Provisorium
vorerst gegeben. Auch der Aufwand bezlglich des Strallenbaus ist aufgrund der bereits
vorhandenen Bergstralle gemindert. Es ist also eine zlgige Entwicklung der Grundstticke
und insgesamt eine Minimierung der Kosten moglich.

Zudem koénnen die Neuversiegelung durch den Verzicht auf eine zusatzliche Erschlie-
Rungsstralle minimiert und Eingriffe durch die Ausnutzung bestehender Infrastruktur zu-
nachst vermieden werden. Die Aufteilung der Bauabschnitte tragt insbesondere der Bo-
denschutzklausel gemal} § 1 a BauGB Rechnung.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Deckung des Wohnbaulandbedarfs bei
gleichzeitiger Abrundung des Siedlungskorpers in Richtung Nordwesten und die Schaffung
eines attraktiven Ortsrands. Das Baugebiet soll vertraglich in die Landschaft eingebunden
werden. Hierzu ist vorgesehen, im Ubergang zum Wald eine Flache fir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft auszuweisen, auf der
Streuobstbaume anzupflanzen sind.

Die bauliche Nutzung soll sich hinsichtlich der Art, des Maltes und der Bauweise an der
umgebenden Bebauung orientieren, um eine gestalterische Einbindung bzw. Integration in
den gewachsenen Siedlungskdorper zu gewahrleisten.
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Abbildung 2: Bauabschnitte
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6 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein 'Allge-
meines Wohngebiet (WA)' gemall §9 Abs.1 Nr.1 BauGB iV.m. §4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt. Die Wohnnutzung ist, aufgrund des entsprechenden
Siedlungs- und Investitionsdrucks, die Hauptnutzung innerhalb des Geltungsbereichs. In
dem Allgemeinen Wohngebiet gelten die in § 4 BauNVO genannten Zulassigkeiten mit
folgenden Modifikationen:

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nur
ausnahmsweise zulassig, da entsprechende Einrichtungen aufgrund der Grof3e und der
Lage des Plangebietes nicht sinnvoll unterzubringen waren, ohne dem Ziel der Schaffung
von Wohnbauland zuwiderzulaufen.

Anlagen fur Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden aufgrund ihres hohen Flachen-
bedarfs bzw. der zu erwartenden erheblichen Stérungen der Wohnruhe innerhalb des
Plangebietes ausgeschlossen.

Durch die genannten Festsetzungen wird eine stadtebauliche Entwicklung eingeleitet, die
eine mit den umgebenden Nutzungen vertragliche Nutzungskonzeption darstellt.

7 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung ermdglichen eine wirtschaftlich sinn-
volle Ausnutzung der Baugrundsticke bei gleichzeitiger Beschrankung der Baukdrper auf
ein orts- und landschaftsgemaRes Grunderscheinungsbild.

Grundflachenzahl

Um die Grundstiicke wirtschaftlich sinnvoll und gemal zeitgemaler Wohnvorstellungen
ausnutzen zu konnen, wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf das hochstzulassige Mal} von
0,4 festgesetzt. Eine Begrenzung der Bodenversiegelung erfolgt durch die Verpflichtung
zur Verwendung wasserdurchlassiger Materialien fur Bodenbefestigungen.

Geschossflachenzahl, Geschossigkeit

Zur Ermdglichung einer guten Ausnutzbarkeit der Grundstiicke und in Anlehnung an das
ortstypische Erscheinungsbild der Bebauung werden zwei Vollgeschosse als Hochst-
grenze festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen / Hohenlage

Zur BerUcksichtigung des vorhandenen Umgebungscharakters erfolgt eine Begrenzung
der Hohenentwicklung mit Festsetzungen zur Trauf- und Firsthohe. Die zulassigen Trauf-
und Firsthéhen sind so bemessen, dass die Errichtung von zwei freien Vollgeschossen
moglich ist.

11FUr Gebaude mit Pultdachern wird darauf hingewiesen, dass einseitige Pultdacher Utber
keine Firste, sondern nur eine untere und eine obere Traufe verfligen und von daher die
maximale Hohe von Gebauden mit einem derartigen Dach auf 6,50 m (= max. Héhe der
oberen Traufe) beschrankt ist. Hierdurch ist sichergestellt, dass keine orstbildunvertraglich
hohen Wandscheiben entstehen konnen.
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Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die offene Bauweise festgesetzt, wobei nur Einzel- und
Doppelhausern zulassig sind, da die vorwiegende Nachfrage im Bereich von freistehenden
Einfamilienhausern besteht und diese Bauart auch umgebungstypisch ist. Hausgruppen
sind nicht beabsichtigt. Zum einen ist keine entsprechende Nachfrage gegeben, zum an-
deren entsprechen Hausgruppen nicht der standorttypischen Bauform.

Stellung baulicher Anlagen

Um eine optimale Ausrichtung der Gebaude hinsichtlich der Himmelsrichtungen bzw. der
Besonnung zu ermoglichen, wird von einer Festsetzung der Hauptfirstrichtungen abge-
sehen.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Garagen, Carports und Anlagen zum Abstellen von Kfz mit ahnlichem Erscheinungsbild
werden aus Grinden des Nachbarschutzes, zugunsten des Boden- und Freiraumschutzes
sowie hinsichtlich der Schaffung eines stadtebaulich sinnvollen Ordnungsprinzips aus-
schlieBlich auf die Uberbaubaren Grundstlicksflachen beschranki.

Aus Sicherheitsgrinden und zur Vermeidung von Parken im StraRenraum mussen die Ga-
ragen und Carports an ihrer Einfahrtsseite einen Mindestabstand von 5,00 m zu Stra-
Renbegrenzungslinien einhalten.

8 GESTALTUNG VON GEBAUDEN UND GRUNDSTUCKEN

AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die Gestal-
tung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Die Gestaltungsregelungen sollen — unter
Offenhaltung weitestgehender Gestaltungsspielraume — das Einfugen der neuen Baukor-
per in die Umgebung gewahrleisten.

Daher wird das Flachdach fur Hauptbaukorper ausgeschlossen. Lediglich starker geneigte
Dacher mit geringem Dachuberstand sowie dunkler Eindeckung sind als eifeltypisch anzu-
sehen. Zudem wird der Hohenversatz von gegeneinander sto3enden Pultdachern auf 1,50
m beschrankt.

Da insbesondere hellrote sowie glanzende Dacheindeckungen eine fernwirksame Eigenart
entfalten kdnnen, sind diese — mit Ausnahme der ebenfalls reflektierenden, aber aus 6ko-
logischen sowie wirtschaftlichen Grunden sinnvollen Solaranlagen — innerhalb des Gel-
tungsbereiches ausgeschlossen.

Durch die Einschrankungen im Bereich der Werbeanlagen wird erreicht, dass auch in dem
Fall, dass auf mehreren Grundstlicken zulassige Gewerbe betrieben werden, der Charak-
ter eines vorwiegenden Wohngebiets erhalten bleibt.

Innerhalb dieser Vorgaben eréffnet sich durch die getroffenen Festsetzungen ein ausrei-
chend breiter individueller Ausgestaltungsspielraum fur jeden einzelnen Bauherren. Um
diesen Spielraum fur moderne, energiesparende Bauformen und begrinte Dacher zu er-
weitern, sind auch Pultdacher zulassig. Der Baufreiheit wird seitens des Ortsge-
meinderates Sefferweich der Vorrang vor weiteren Gestaltungsregelungen eingeraumt.
Der Grund hierfur liegt u.a. in der Tatsache, dass sich die Baustruktur der Ortsgemeinde

S "
ﬂgw IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Seite 7
Am Tower 14 54634 Bitburg / Flugplatz Telefon 06561/ 9449-01 Stand: Juni 2006



Ortsgemeinde Sefferweich Bebauungsplan '‘Beim Kehmengarten'
Begriindung zur Satzung

Sefferweich bereits heute inhomogen darstellt, und bei einer Analyse der umgebenden,
z.T. auch jungeren Bebauung keine eindeutige Ortstypik festzustellen ist. Einer gro3eren
Regelungsdichte wirde es daher an gewichtigen offentlichen Belangen und den notwendi-
gen Anlassen fehlen.

Gestaltung der Einfriedungen und Abgrenzungen

Die Bestimmungen zur Ausflihrung der Grundstlicksbegrenzungen sind zur Wahrung des
Ortsbildes erforderlich. Durch die Festsetzung von Einfriedungen, Abgrenzungen und de-
ren Gestaltung sollen ein 'Einmauern' der Grundstlcksflachen innerhalb des Plangebiets
und damit negative Auswirkungen auf die Gestalt des Baugebietes und das Ortsbild ver-
mieden werden. Der im Landespflegerischen Planungsbeitrag getroffene Malinahmenvor-
schlag ’Landschaftsgerechte Einfriedungen’ wird nicht im Bebauungsplan festgesetzt, um
den Bauherren hinsichtlich der Gestaltungsmaoglichkeiten groRere Freirdume zu belassen.
Das ,Fehlen’ dieser Mallhahme wurde bei der Umsetzung der Eingriffsregelung bertck-
sichtigt (vgl. Landespflegerischer Planungsbeitrag, Seite 39 unten).

129 VERKEHRSKONZEPT

VerkehrserschlieBung

Die Verkehrsflachen sind per Eintrag in die Planzeichnung nach den oértlichen Erforder-
nissen festgesetzt. Durch die ErschlieBung des Plangebietes in Form einer Schleifen-
stralde wird das Verkehrsaufkommen in der Wohnstraf3e von vornherein auf das absolute
Minimum beschrankt und somit ein Hochstmal® an Wohnruhe gewahrleistet. Da der
Schleifenstral’e keine Verbindungsfunktion zukommt, ist kein Durchgangsverkehr zu er-
warten.

Die Schleifenstralle ist als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ‘Ver-
kehrsberuhigter Bereich’ ('V’) festgesetzt und soll als Mischflache, d.h. niveaugleich ohne
Funktionstrennung durch Borde ausgebaut werden. Dieser Ausbau stellt sicher, dass sie
auch zum Kinderspiel und zur Kommunikation nutzbar sind bzw. eine hohere Verkehrssi-
cherheit (insbesondere geringe Fahrgeschwindigkeit) gewahrleistet ist. Die auch fur den
Wirtschaftsverkehr bedeutsame Bergstrale wird als Verkehrsflache ohne besondere
Zweckbestimmung festgesetzt, um Entwicklungsspielraume offen zu halten.

1310 VER- UND ENTSORGUNGSINFRASTRUKTUR

Regenwasserbewirtschaftung’

Wie aus dem geotechnischen Untersuchungsbericht der Ingenieurgesellschaft ICP, Bit-
burg, vom September 2004, ersichtlich, ist ,aufgrund der geringen Durchlédssigkeit der im
Neubaugebiet aufgeschlossenen Erdstoffe” keine Versickerung maoglich.

Alternativ hierzu kdnnen u.a. Regenwasserzisternen oder -mulden auf den Grundstlicken
errichtet werden, die als Retentionsraum benutzt werden. Die Bemessung der Retentions-
raume (siehe Textfestsetzung 1.5.4) richtet sich nach der befestigten Flache. Als Ansatz
werden hier 50 I/m? versiegelter Flache verwendet. Die Festsetzung, dass die Anlagen
nach unten wasserdicht zu gestalten sind, wird aus folgenden Griinden vorgenommen: Die

! Entwasserungskonzept des Ingenieurbiros Deges&Bah vom September 2005.
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wasserundurchlassigen Schichten befinden sich nicht unmittelbar an der Oberflache, son-
dern in tieferen Bereichen. Durch die Festsetzung, dass Anlagen zur Wasserrtickhaltung
nach unten wasserdicht zu gestalten sind, soll vermieden werden, dass zunachst konzent-
riert versickerndes Wasser durch wasserundurchlassige Schichten aufgestaut wird und zu
Bauschaden fuhrt (nach Aussagen des Ingenieurburos Deges & Bah). Auf die Anlage ei-
nes Erdbeckens mit einem Ruckhaltevolumen von 400 m? (ehemalige Variante 2 des Ent-
wasserungskonzepts) wird verzichtet.

Fir die Entwasserung der Verkehrsflache ist ein Regenwasserkanal DN 250 mm vor-
gesehen. Die Notuberlaufe der geplanten Regenwasserzisternen werden mit dem vor-
genannten Regenwasserkanal verbunden. Der geplante Regenwasserkanal wird an den
Regenwasserkanal SB DN 500 mm in der Bergstral’e angeschlossen.

Als zusatzlicher Ausgleich fur die Wasserfihrung und zur Verbesserung der Abflusssitua-
tion des Aulengebiets ist vorgesehen - im Ordnungsbereich M 1 (siehe Textfestsetzung
1.5.1) - ein Retentionsbecken anzulegen. Die Bemessung des Retentionsbeckens wird
entsprechend der GrofRe des Auliengebietes nordlich des Geltungsbereichs, das mit 3,13
ha festliegt, berechnet. In Ansatz wird ein Berechnungsregen nach KOSTRA von 111,1 I/s
x ha gebracht. Bei einem Abflussbeiwert von ¢ = 0,1 (fur Grinflachen) ergibt sich fur ein
einjahriges Regenereignis ein erforderliches Ruckhaltevolumen von rd. 35 m3. Da im be-
sagten Bereich M 1 die Maoglichkeit besteht, vorgenanntes Retentionsbecken mit einem
Volumen von rd. 50 m® zu erstellen, kann hier auch ein mehrjahriges Regenereignis zwi-
schengespeichert werden. Im Bebauungsplan ist ein Grinstreifen vorgesehen, tber den
eine Ablaufmdglichkeit zu einem strallenbegleitenden Graben in der Bergstral’e besteht.
Die Ablaufmenge wird durch die Lage und Bemessung einer Grundablassleitung GGG-ZM
DN 150 mm geregelt. FUr ein Regenereignis, das uber das vorher erwahnte, mehrjahrige
Regenereignis hinausgeht, wird ein mit Natursteinpflaster befestigter Notlberlauf im Re-
tentionsbecken vorgesehen. Der Anschluss an den genannten Wegeseitengraben sowie
die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers wird durch die Neuprofilierung des
Grabens gewahrleistet. Mit der Anlage des Retentionsraums im Ordnungsbereich M1 wird
eine Zwischenspeicherung des Oberflachenwassers, welches von den Flachen nérdlich
des Geltungsbereichs bzw. geplanten Baugebiets abfliel3t, ermdglicht.

Insgesamt kann gemall dem Entwasserungskonzept des Ingenieurbiros Deges & Bah
durch die geregelte Retention und Ableitung des im Neubaugebiet und im Auliengebiet
anfallenden Regenwassers ausgeschlossen werden, dass es zu Beeintrachtigungen der
geplanten Wohnbebauung oder der bereits ansassigen Unterlieger (Anlieger Waldstral3e
und Bergstralle) kommt. Voraussetzung hierfir ist insbesondere eine sorgfaltige und ge-
regelte Unterhaltung des geplanten Retentionsbeckens im Bereich der Flache M 1.

Auf die Festsetzung wasserdurchlassiger Belange soll verzichtet werden, da auch hier ei-
ne Versickerung aufgrund der Bodenbeschaffenheit unmaoglich ist. Zudem besteht geman
Informationen des Ingenieurbliro Deges & Bah die Gefahr, dass Oberflachenwasser zu-
nachst oberflachig versickert, im Bereich der tiefer liegenden wasserundurchlassigen
Schichten aufgestaut wird und ggf. zu Frostschaden flhrt.
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Schmutzwasserentsorgung

Im Bereich der Verkehrsflache ist ein Schmutzwasserkanal DN 200 mm geplant, der an
den bestehenden Schmutzwasserkanal angeschlossen werden kann.

Das anfallende Schmutzwasser wird im Rahmen der Planung der Abwassergruppe Nord
an die Gruppenklaranlage Nattenheim unterhalb der Ortsgemeinde Bickendorf ange-
schlossen. Die voll biologische Klaranlage Nattenheim ist bereits seit 2002 in Betrieb.

Wasserrechtliche Zulassungen

Das Ingenieurburo Berg & Partner, Aachen, stellt derzeit einen Uberarbeiteten Einleitungs-
antrag, welcher das geplante Baugebiet ,Beim Kehmengarten’ bertcksichtigt. Am 14. Jul
2005 fand hierzu ein Abstimmungstermin zwischen dem Ingenieurbliro Deges & Bah,
Trier, dem Ingenieurblro Berg & Partner, Aachen, sowie der SGD Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Trier, und den Verbandsgemeinde-
werken Bitburg-Land statt. Die Aspekte der wasserrechtlichen Zulassung wurden hierbei
sowohl hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung als auch hinsichtlich der Besei-
tigung von Schmutzwasser einvernehmlich unter Berucksichtigung des Baugebiets ,Beim
Kehmengarten’ geklart (Angaben des Ingenieurburos Deges & Bah).

Energieversorgung
Die Energieversorgung des Plangebietes ist durch einen entsprechenden Anschluss an
das ortliche Stromnetz vorgesehen.

Abfallentsorgung

Samtliche Grundstlcke innerhalb des Plangebietes werden an die offentliche Abfall-
entsorgung angeschlossen.

11 LANDESPFLEGE

Die festgesetzten bzw. zur Umsetzung geplanten MaRnahmen sind insgesamt orientiert an
grundsatzlichen, lokalen landespflegerischen Zielvorstellungen und sonstigen Angaben
(z.B. Vorgaben Ubergeordneter Planungen sowie Rahmenbedingungen), welche im lan-
despflegerischen Planungsbeitrag aufgefuhrt sind.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Entwicklung von Streuobstgriinland (Ordnungsbereich 'M1')

Diese Mallnahme dient vor allem zum teilweisen, unmittelbaren Ausgleich der zu erwar-
tenden Eingriffe in den sudlichen Streuobstbestand sowie der dort vorhandenen z.Zt. nur
malig intensiv genutzten Weideflachen.

Weiterhin werden wesentliche funktionale Beeintrachtigungen des lokalen Arten- und Bio-
topschutzes, wie z.B. die Beeintrachtigung von landkreisbezogenen Entwicklungsflachen
der 'Planung vernetzter Biotopsysteme', durch diese Mallnahme zumindest reduziert.

SchlieRlich fuhrt diese biotopentwickelnde MalRnahme mit besonderem multifunktionalen
Wert fur den ortlichen Natur- und Landschaftshaushalt ersatzweise auch zur Kompen-
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sation von Eingriffen in das Bodenpotential, welche v.a. durch Versiegelung zu erwarten
sind.

Bei der Umsetzung der MaRnahmen im Ordnungsbereich 'M 1' sollten — neben den vorge-
gebenen Bestimmungen durch die Festsetzungen - einige Hinweise sowie Empfehlungen
zur Entwicklung und Pflege beachtet werden, z.B.:

a) Die geplante Grinlandextensivierung ist vorrangig durch Maharbeiten vorzu-
nehmen, da diese i.d.R. eher das Artenreichtum des Grunlandes fordern.

b) Samtliche Mahden sollten moglichst mit einem Freischneider oder Balken-
maher oder in Handarbeit (Sense, Motorsense) durchgeflhrt werden. Es wird
aus tierokologischen Grunden die ‘Heumahd' empfohlen; hierbei erfolgt der
Abtransport des Mahgutes erst nach erfolgtem Trocknen des Mahgutes auf
der Flache.

c) Falls die Flachen extensiv beweidet werden sollen, kommt eine Beweidung mit
Jungrindern oder durch eine extensive Schafs- / Ziegentrift in Frage.

d) Zur Schnittpflege von Obstbaumen wird ein jahrlicher Erziehungsschnitt bei
Neupflanzungen in den ersten 10 Jahren, danach ein periodischer Erhaltungs-
schnitt im (frostfreiem) Spatwinter empfohlen. Bei vorhandenen Alt-
Obstbaumen sollten Pflegeschnitte unter Tolerierung eines Mindestanteils von
Alt- und Totholz durchgeflihrt werden.

e) Das anfallende Obstbaumschnittgut sollte teilweise zur Anlage von 'modifi-
zierten Benjes-Hecken’ verwendet werden; hierzu wird das anfallende Schnitt-
gut linear aufgeschichtet und anschlieRend der Eigenentwicklung und naturl-
ichen Sukzession Uberlassen. Erganzend sind diese Strukturen stellen- bzw.
abschnittsweise mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.

Okokontofliche ,Haus Simon’ (Ordnungsbereich ,M2’) / Wiederherstellung einer e-
hemaligen Streuobstparzelle (Ordnungsbereich 'M3')

Zur Durchfuhrung sowie Einbuchung erforderlicher landespflegerischer externer Kompen-
sationsmallnahmen stehen gemeindeeigene Flachen in den festgesetzten Ordnungs-
bereichen 'M2’ / M3’ zur Verfigung. Die Ordnungsbereiche 'M2’ und ‘M3’ werden vom
Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst.

Die landespflegerischen MalRnahmen in den festgesetzten externen Kompensations-
flachen dienen der vollstandigen Kompensation der im kunftigen Baugebiet ,Kehmen-
garten’ zu erwartenden Defizite hinsichtlich der Eingriffsregelung von ,Natur und Land-
schaft’, z.B. durch einen Ausgleich der Eingriffe in Grinlandflachen des Baugebietes auf-
grund einer erheblichen Offenlandaufwertung der Kompensationsflache im Ordnungs-
bereich ,M3’, durch den Ausgleich von Streuobst, durch die Kompensation der Eingriffe in
geschlossene Gehdlzbestande / Sukzessionen des Baugebietes im Rahmen verschie-
dener externer MaRnahmen, sowie durch aufwertende Mallihahmen (insgesamt ca. 0,75
ha) zur Kompensation der verbleibenden Eingriffe durch die Neu-Versiegelung (Boden-
potential / Wasserhaushalt).

Der Ordnungsbereich ,M2' ist Bestandteil eines eingerichteten Okokontos der Ortsge-
meinde Sefferweich. In diesem Ordnungsbereich ,M2’ wurden dort einst vorhandene land-
wirtschaftliche Gebaude und Hofflachen vollstandig abgerissen / entsiegelt und damit eine
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innerdrtliche offentliche Grin- und Freiflache geschaffen, welche dauerhaft erhalten und
gepflegt werden soll. Im Anschluss an die Entsiegelung wurde diese Flache zudem be-
pflanzt (Baume und Heckeneinfriedung).

Bei der Umsetzung der MalRihahme im Ordnungsbereich ,M3’ sollten hier auch die Hinwei-
se und Empfehlungen beachtet werden, welche bereits oben unter der MaRnahme ,Ent-
wicklung von Streuobstgrunland’ (Ordnungsbereich 'M1') aufgefuhrt und begriundet sind.
Im Ordnungsbereich M3’ sollte zudem der Abtrieb der Nadelgehodlze mdglichst boden-
gleich erfolgen, um die anschlielliende Mahd der Flache zu erleichtern.

Ruckhaltung von Oberflachenwasser

Diese Mallnahmen dienen insgesamt zur Minimierung / Reduzierung des Eingriffes in den
lokalen Wasserhaushalt, insbesondere aufgrund der moglichen Beeintrachtigung hoch
empfindlicher und schutzwirdiger Grundwasservorkommen (Tiefengrundwasser des 'Obe-
ren Buntsandsteins' sowie oberflachennahe Grundwasservorkommen entlang des Gra-
bens).

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
UND BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAU-
MEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Erhalt von Baumen (Festsetzungen der Planzeichnung zum Bebauungsplan)

Durch diese MalRnahmen werden teilweise Eingriffe in diese vorhandenen Bestande — z.B.
vorhandene Obstbaume — verbindlich vermieden (Erhaltungsfestsetzungen / -regelungen,
vgl. Planzeichnung zum Bebauungsplan).

Allerdings werden voraussichtlich z.T. erhebliche nutzungs- und anlagenbedingte Beein-
trachtigungen dieser Bestande, insbesondere durch unmittelbar angrenzende bauliche
Nutzungen, verbleiben. Da auch ein Verlust (z.B. baubedingt) nicht vollstandig ausge-
schlossen werden kann, wird festgesetzt, dass die nach der Planzeichnung zu erhaltenen
Baume bei Abgang innerhalb eines Jahres artgleich an derselben oder einer anderen Stel-
le des betreffenden Grundstucks zu ersetzen sind (Festsetzung 1.6.2)

Innere Durchgriunung der privaten Wohnbaugrundstiicke

Die landespflegerische PflanzmalRnahme ‘Innere Durchgrinung der privaten Wohnbau-
grundstlicke' tragt dazu bei, funktionale Beeintrachtigungen des oértlichen Arten- und Bio-
toppotentiales, wie z.B. die Beeintrachtigung des lokalen Biotopverbundes, zu reduzieren.

Im Plangebiet vorhandene, landespflegerisch z.T. sehr erhaltenswerte Geholze, welche
aus stadtebaulichen Grinden unvermeidbar beseitigt werden missen, werden durch die
festgesetzten PflanzmalRnahmen teilweise wieder ausgeglichen.

Samtliche PflanzmalRnahmen fungieren weiterhin auch als klimadkologisch und lufthygie-
nisch ausgleichend wirkende 'Grunstrukturen' im zuktnftig bebauten Plangebiet.

Hinsichtlich der Empfindlichkeiten des Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erho-
lung ist schlieBlich festzustellen, dass samtliche geplanten PflanzmalRnahmen (inkl. der
biotopentwickelnden MalRnahme ,Entwicklung von Streuobstgrinland’ gemal § 9 Abs.1
Nr. 20 BauGB im Ordnungsbereich ,M1’ die folgenden moglichen Eingriffe / Beeintrachti-
gungen im kunftigen Baugebiet zumindest reduzieren (Auswahl):
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- Bebauung Uber die derzeitige ortskennzeichnende Siedlungsgrenze hinaus

- Verlust / Beeintrachtigung des schon lange bestehenden kulturhistorischen Land-
schaftszustandes

- Beeintrachtigung der Attraktivitat der vorhandenen Erholungsinfrastruktur (ausge-
wiesener Uberortlicher Wanderweg entlang der 'Bergstralie')

- Beeintrachtigung von visuellen Leitstrukturen / Raumkanten sowie fur das Naturer-
leben bedeutsamen Elementen (z.B. Wald mit pragender Silhouetten- / Kulissenwir-
kung oder der sehr alte Eichenbaum im Norden)

ZEITLICHE UMSETZUNG UND ZUORDNUNG VON LANDESPFLEGERISCHEN MASS-
NAHMEN ZU DEN ZU ERWARTENDEN EINGRIFFEN

Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die landespflegerischen Zielvorstellungen hin-
sichtlich der Umsetzung von MaRnahmen bindend und gemal den naturschutzrechtlichen
Bestimmungen festzulegen. Nur durch zeitnahe landespflegerische Kompensationen kon-
nen Eingriffe und / oder Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushaltes wir-
kungsvoll abgefangen werden.

ABWEICHUNG VON LANDESPFLEGERISCHEN ZIELVORSTELLUNGEN

Zahlreiche im landespflegerischen Planungsbeitrag unabhangig von der Konzeption des
Bebauungsplans getroffene, grundsatzliche Zielvorstellungen gemalt § 17 LPfIG sind im
Rahmen von geplanten landespflegerischen Malinahmen zur Vermeidung und Kompen-
sation von zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft bericksichtigt.

Bei vielen der zur vorliegenden Bauleitplanung getroffenen landespflegerischen Zielvor-
stellungen musste allerdings ganzlich von diesen abgewichen werden.

So lassen sich beispielsweise grundsatzliche naturschutzfachliche Zielsetzungen wie bei-
spielsweise eine grofflachige Extensivierung der Nutzung, eine Unterschutzstellung des
sehr alten Eichenbaums im Norden oder die Durchfihrung von gezielten Artenschutzmal}-
nahmen (z.B. Wildkatze) nicht oder nur sehr bedingt mit der vorgesehenen Bebauungs-
planung im Plangebiet vereinbaren und / oder nicht im Bebauungsplan regeln.

Ebenso sind allgemeine Zielvorstellungen zum Bodenpotential sowie zum Relief nur be-
dingt in Baugebieten umzusetzen; vielmehr sind im Plangebiet erhebliche Neuversiege-
lungen von Bdden sowie umfangreiche gelandeverandernde Erdmassenbewegungen zu
erwarten.

Auch eine 'Entfesselung' des vorhandenen Grabens oder eine Ausweisung von Ufer-
randstreifen oder die kurzfristige Durchfihrung von grofflachigen Grundwasser-
schutzmallnahmen sollen in der vorliegenden Bebauungsplanung nicht verbindlich ge-
regelt werden.

Schlielich sind folgende bauleitplanerisch verbindlich regelbare Mallhahmen des Lan-
despflegerischen Planungsbeitrages (Festsetzungsvorschlage, Kap. 6) im Bebauungsplan
nicht festgesetzt:
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Erhalt von Streuobstgrinland durch Pflege (stdliche Teilflachen)
Erhalt geschlossener Gehdlzbestande

Natirliche Sukzession von Ruderal- und Sukzessionsflachen
(entlang der Bergstral3e)

Begrunung von baulichen Anlagen (Fassaden und Dacher)
Landschaftsgerechte Einfriedungen

Verwendung von Baumaterialien

StraRenraumbegrunung

Wasserdurchlassige Belage

Wesentliche stadtebauliche Grunde fur das Abweichen von landespflegerischen Zielvor-
stellungen bzw. die nachrangige Bedeutung dieser gegenuber den Belangen der Bebau-
ungsplanung im Rahmen der Abwagung sind v.a. folgende:

Anbindung / Anschluss an vorhandene Stral’en (Bergstral’e) sowie an eine vorhan-
dene Infrastruktur

Deckung des Wohnbaulandbedarfs
Sinnvolle Abrundung des Siedlungskorpers

Belassen von — auBer den unter den ,Ortlichen Bauvorschriften’ des Bebauungs-
planes getroffenen Regelungen - weitgehend uneingeschrankten Gestaltungsmog-
lichkeiten zur Einfriedung der privaten Baugrundsticke (Beschluss der Ortsgemein-
de Sefferweich vom 18. Mai 2005)

Grundsatzliche landespflegerische Zielvorstellungen mit Vorrang der Belange von Natur-
schutz und Landschaftspflege sind jedoch in den externen Kompensationsflachen in den
Ordnungsbereichen M2 — M3’ zur Umsetzung vorgesehen bzw. z.T. bereits umgesetzt
(Okokonto).

EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Die Bilanzierung der zu erwartenden Eingriffe sowie deren Vermeidung und Kompensation
durch landespflegerische / grinordnerische MaRnahmen wurde im landespflegerischen
Planungsbeitrag — wie in Rheinland-Pfalz grundsatzlich ublich — verbal-argumentativ
durchgefuhrt.

Die geplanten landespflegerischen MalRnahmen reichen nach dieser vollzogenen Bilan-
zierung voraussichtlich nicht aus, die zu erwartenden Eingriffe und Beeintrachtigungen im
kinftigen Baugebiet ,Kehmengarten’ vollstandig zu vermeiden und / oder zu kompen-
sieren.

Diese Bilanzierung kommt zu dem Ergebnis, dass erst durch die Durchfuhrung und Einbu-
chung von externen landespflegerischen MaRnahmen in den Ordnungsbereichen '"M2’ —
‘M3’ (Gemarkung Sefferweich, Flur 5 - Flurstick 60 teilweise und Flur 8 - Flurstuck 44 teil-
weise) die Kompensation von zu erwartenden Eingriffen vollstandig erbracht werden kann.
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Es kann jedoch nun insgesamt davon ausgegangen werden, dass durch die landes-
pflegerischen MalRnahmen auf den externen Kompensationsflachen die im Plangebiet
(Baugebiet) bestehenden Defizite vollstandig kompensiert werden, so dass kein weiterer
Kompensationsbedarf mehr besteht.

Eingriffs-Ausqgleich-Bilanzierung einzelner landespflegerischer MafRnahmen:

Die im landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagene MalRhahme ,Landschaftsge-
rechte Einfriedungen’ ist wahrend des gesamten Bebauungsplanverfahren nicht verbind-
lich festgesetzt worden. Daher ist diese landespflegerische MalRnahme auch zu keinem
Verfahrens- / Planungsstand in der ,Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung’ als zur Vermeidung
oder zur Kompensation von zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft berick-
sichtigt bzw. eingestellt worden (vgl. hierzu auch die Angaben des landespflegerischen
Planungsbeitrages, Seite 39 im Vorentwurfs- und Entwurfsstand). Die Vermeidung und
Kompensation von Eingriffen wird vielmehr insgesamt durch anderweitige landespflegeri-
sche MalRnahmen hergestellt.

Die ebenfalls aus entsprechenden Zielvorstellungen des landespflegerischen Planungsbei-
trages resultierende Mallhahme ,Wasserdurchlassige Belage’ war zunachst im Bebau-
ungsplan verbindlich festgesetzt worden (Vorentwurf, Stand 2004). Im damaligen zugeho-
rigen Vorentwurf des landespflegerischen Planungsbeitrages ist daher diese Malinahme
noch in der ,Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung’ aufgegriffen worden. Diese Bilanzierung kam
aber damals zum Ergebnis, dass diese MalRhahme voraussichtlich allenfalls - in zudem
nicht exakt vorhersagbarem Umfang — zur untergeordneten Minimierung zu erwartender
Eingriffe in den Wasserhaushalt dient. Die Eingriffe in Grund und Boden kdnnen dagegen
durch ,Wasserdurchlassige Belage’ nicht vermieden oder kompensiert werden, da jede
Form der Versiegelung - auch Teilversiegelung und / oder Befestigung - eine erhebliche
Beeintrachtigung des Bodenpotentials darstellt (HVE 1998, Oppenheim), und daher diese
Malnahme nicht als landespflegerische Vermeidungs- oder Kompensationsmallnahme
eingestuft werden kann. Fur die landespflegerische Kompensationsflachenermittlung im
Zusammenhang mit den zu erwartenden Eingriffen durch Versiegelung hat die MaRnahme
,Wasserdurchlassige Belage’ daher letztlich keine Bedeutung. Deshalb ergibt sich nun, da
im weiteren Bebauungsplanverfahren die MalRnahme ,Wasserdurchlassige Belage’ nicht
mehr festgesetzt ist, kein zusatzlicher landespflegerischer Kompensationsbedarf. Die
moglicherweise, zum derzeitigen Planungs- und Kenntnisstand aber nicht tatsachlich zu
prognostizierenden Eingriffe in den Wasserhaushalt, welche aufgrund des Wegfalls der
,Wasserdurchlassigen Belage’ eintreten konnten, werden als vernachlassigbar eingestuft
und bedingen keinen weiteren landespflegerischen Kompensationsbedarf (und haben —
wie ausgefuhrt — auch im Vorentwurfsstand der Planung, als diese Malinahme noch fest-
gesetzt war, keine unmittelbaren Kompensationsflachenwerte herbeigefuhrt).

12 UMWELTVERTRAGLICHKEIT / UMWELTBERICHT

Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist nach derzeit geltendem Recht
nicht erforderlich, da die diesbezuglichen Schwellenwerte (Prif- und GroRenwerte) gemal}
UVPG nicht Uberschritten werden. Daher ist auch kein Umweltbericht in die Begriindung
aufzunehmen.
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13 IMMISSIONSSCHUTZ

Da das Plangebiet weder an einer klassifizierten Stral3e noch im unmittelbaren Einwir-
kungsbereich einer sonstigen Schall-, Geruchs- oder sonstigen Emissionsquelle liegt, ist
mit keinen immissionsschutzrelevanten Problemen zu rechnen.

14 ALTABLAGERUNGEN / WASSERSCHUTZ

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altablagerungen / Altlasten bekannt.
Von der Planung ist kein Wasserschutzgebiet betroffen.

Diese Begrindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes Teilgebiet ,Kehmengarten® der Ortsge-
meinde Sefferweich

Sefferweich, den 05.07.2006

gez. Richard Zeimetz (S)

(Ortsbirgermeister)
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