Begrindung nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan ,,.Seniorenzentrum Landscheid*

‘ Geltunésbereich des
Bebauungsplanes

NN e D2 BT e
"‘»':Q ‘Q\,'V,b N7 .F:="’Is; T m‘
S N
|2 :; s ¢ & 5 e )
% ,“‘ 2T\ N, ‘@
& < Wv""u > “‘»‘\ P

. T
o
DK ‘
<

o7

Bebauungsplan: B. K. S. Ing.-Ges. flir Stadtplanung, Raum- und Umweltplanung mbH, Trier
Umweltbelange: hégner landschaftsarchitektur, Minheim

Stand: Satzungsausfertigung (Februar 2011)



Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Landscheid*

Inhaltsverzeichnis
1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG........cccccimimmrmnmnmnsmssssmsssssssssssansssssssssssnssnssnssssssssnssnssnss 4
2. ERLAUTERUNGEN ZUM PLANGEBIET .....ccccsecetetrarerersrassesesssassesessssssesssssassesssssassesssssassenses 4
2.1 Abgrenzung des Plangebietes...........ccormmmmiiiiiiiiis e —————— 4
2.2 Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, Begriinung .........ccccuuveemermnsssnmssmnsssnsssmnssnsens 4
P28 O =1 =T 1 1= 61U g T 5
PR N o F= 1 10T g o T3 1o =T o 6
2.5 PlanungsalterNatiVen .........cccccceeerriiniiiissseennnss s ——___ 6
2.6 Planungsrechtliche Situation.........cccccceiiinier i ——— 7
3.  PLANUNGSVORGABEN..........cccoiiiiriimrssms s s s s sssas s s sss s s sas s s sans s ssns e ssmssassms sassmssnssnnas 8
4. ALTLASTEN UND BELANGE DES KAMPFMITTELBESEITIGUNGSDIENSTES................. 8
5. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE ......ceoeceeeeeerereresesasssasasasssssseseseseesesssssssssssasassssssssens 8
5.1 Art der baulichen NULZUNQ .......ccccciiiiiiimemmmnnisss s sss s s s sssssses 8
5.2 MaB der baulichen NUIZUNQ .........coiiiiiiiii e 9
5.3 Bauweise/liiberbaubare Grundstlcksflachen ..o 11
5.4 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen .........cccceeeriiismmeriinssser s 11
5.5 Begriindung von Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 25 a und b BauGB........... 11
LI I 1 =T 1 1= U o 12
5.7 Weitere HINWEISE .......ciiiiiiiiiimmeerriiiniisssss s rnnsssssss s s s s sss s s s e ssss s s s s s een s snnnnnens 13
6. UMWELTBELANGE .........coiiciiiitriiis s sssss s s sas s san s s san s s sans s sams s smn s smnsnsnns 16
6.1 VerfahrenshinWeise..........cccommiiiiiiisiccrr e s 16
6.2 Beschreibung und Bewertung der abiotischen und biotischen

[ F= 10 10T T E=o LW T T L Vo =T o 17
6.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen .........c.cccceviiiisemmmmnninnnsssisnnenns 20
6.4 Bericksichtigung der Umweltbelange in der AbWAgung .......cccceriiiiiiiiismmmmnnnninnsssssnnnnns 22
6.5 SchalluNterSUCRUNG .......ciiiiimmiiiiiieir i s e n e s n e s e anns 23
LT T00 I€TTTg T |F- T T=T o 24
6.5.2 Ergebnisse und BeurteiluNg .........ccuuuiieemmmmmmminniisssssssnrinsssssss s s ssssssssssssens 25



Bebauungsplan,

Seniorenzentrum Landscheid”

7. PLANVERWIRKLICHUNG......cccmtiiiiiiiisnmmnnss s inssssssssssss s s s ssssssssssssns s s s s s s ssssssss s s s snnsnsnnnnnnns
4% TR = To T L= 4 Lo o |4 ¥ T T
7.2 KOSTON ..o



Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Landscheid*

1. Anlass und Ziel der Planung

In der Ortsgemeinde Landscheid, im Karree zwischen der Burger StraBe, der GroBlittger
StraBe und dem Wohngebiet ,Im Sabel“ besteht im Bebauungszusammenhang eine Freifla-
che auf der ein privater Investor im Zusammenwirken mit der Ortsgemeinde die Ansiedlung
eines Seniorenzentrums flr gesundheitlichen und sozialen Zwecken dienende Einrichtungen
und Anlagen zu realisieren beabsichtigt. Als Betreiber wird im spéteren eine karitativ tatige
Gesellschaft aus dem Gesundheitswesen auftreten. Teilflachen des Objektes sollen auch
separat vermietet und/oder verpachtet werden kénnen flir ergadnzende Nutzungen wie z. B.
Apotheke, Arztpraxis, Physiotherapie, Bistro und Grundversorgungseinzelhandel oder der-
gleichen. Fir die Errichtung des geplanten zwei- bis dreigeschossigen Gebaudekomplexes
sind die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen insofern neu zu schaffen, als aufgrund der
GréBe der zu errichtenden baulichen Anlagen eine Genehmigung unter Anwendung der Vor-
aussetzung des § 34 BauGB nicht in Frage kommt. Es besteht eine Planungsnotwendigkeit
im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB.

Gemal § 13a BauGB wird dieser Bebauungsplan als ein Bebauungsplan der Innenentwick-
lung aufgestellt (vergleiche auch Kapitel 2.6 d). Die Anforderungen des § 13a BauGB werden
erfdllt, denn

a) der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und anderer MaBnahmen der Innent-
wicklung (§ 13a Absatz 1 Satz 1 BauGB); es wird eine ,Licke" im Bebauungszusam-
menhang geschlossen,

b) die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) betragt weniger als 20 000 m2. Bebauungspléane, die in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, be-
stehen nicht (§ 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB),

c) durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet (§ 13a Ab-
satz 1 Satz 3 BauGB),

d)  Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor (§ 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB).

2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst einen im Wesentlichen rechteckigen Teil des Innenbereiches der
Ortsgemeinde Landscheid zwischen den riickwartigen Grundstlicksgrenzen der Bebauungen
an der Burger StraBe, der StraBe ,,Auf'm Altengarten” und der GroBlittger StraBe.

Die FlachengréBe des Plangebietes betragt rund 8.900 m2.

Es umfasst die Flurstiicke Nummern 42/2 und 79 (jeweils teilweise) und 493/6 (ganz) in der
Flur 9 der Gemarkung Landscheid.

2.2  Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, Begriinung

Der zu Uberplanende Bereich ist derzeit noch Freiflache innerhalb des Bebauungszusam-
menhangs zwischen dem Baugebiet ,Im Sabel“, der Burger StraBe und der GroBlittger Stra-
Be. Eine Bebauung besteht noch auf dem Flurstick 493/6 in Form eines leerstehenden ehe-
maligen Bauernhauses sowie in der stdwestlichen Ecke des Flurstiickes 42/2. Die vorste-
hend genannten Gebaude des Plangeltungsbereiches sollen abgebrochen werden. Die Fla-
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chen stehen sodann fur die neue Nutzung gemaB der Festsetzungen dieses Bebauungspla-
nes zur Verfigung.

2.3 ErschlieBung

Das Planvorhaben soll als Neubau auf der bestehenden derzeit mindergenutzten Freiflache
zwischen der GroBlittger StraBe, der Burger StraBe und dem Baugebiet ,Im Sabel“ entste-
hen. An der Burger StraBe ist nach Abbruch des Gebaudes auf dem Flurstiick 493/6 die Her-
richtung einer Stellplatzanlage mit unmittelbarem Anschluss an die Burger StraBe vorgese-
hen. Die Stellplatzanlage soll 26 private Stellplatze umfassen. Dies ist fiir eine Pflegeeinrich-
tung mit betreutem Wohnen (Seniorenzentrum) véllig ausreichend, da sich der Stellplatzbe-
darf im Wesentlichen auf Mitarbeiter und Besucher beschréankt. Der Nachweis wird im bau-
aufsichtlichen Genehmigungsverfahren gefiihrt. Von der Stellplatzanlage ist der Eingang des
Seniorenzentrums im Stdwesten fuBlaufig erreichbar. Fahrzeugverkehr unmittelbar zum Ge-
b&udehaupteingang ist nicht vorgesehen. Die Anlieferung erfolgt auf der Nordwestseite von
der GroBlittger StraBe zu einem Nebeneingang. Die rechtlichen Voraussetzungen fir eine
ordnungsgemale ErschlieBung sollen wie folgt geschaffen werden:

a) durch Einrdumung eines Geh- und Fahrrechtes (Grundbucheintragung oder Baulast)
auf dem Flurstiick 493/6 von der Burger StraBe Uber die Stellplatzanlage zum FuB-
weg, welcher in Richtung des Haupteinganges des kinftigen Seniorenzentrums fihrt;

b) durch EinrAumung eines Sondernutzungsrechtes (Grundbucheintragung oder Bau-
last) auf dem lediglich als Wirtschaftsweg ausgebauten Teil der GroBlittger StraBe
zum Zwecke der Anlieferung von Waren sowie dem Transport von Wasche etc. Nach
dem derzeitigen Projektstand wird von ein bis zwei Wéaschetransporten und von zwei
Kuchenanlieferungen (jeweils pro Woche) ausgegangen. Der weitere Verlauf der
GroBlittger StraBe entlang des kiinftigen Gebaudekomplexes bis zum Baugebiet ,Im
Sabel* im Osten wird weiterhin nur als FuBweg mit wassergebundener Decke (z. B.
Schotterrasen) fungieren und steht fir den Fahrzeugverkehr, insbesondere fir die Er-
schlieBung des Seniorenzentrums, nicht zur Verfligung. Lediglich eine Notbefahrbar-
keit fir die Feuerwehr soll auf dem FuBweg, der hier Uber eine ausreichende Breite
verfligt, bereitgestellt werden;

Die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung des Planvorhabens ist wie folgt vorgesehen:

a) Schmutzwasseranschluss erfolgt in den bestehenden Kanal in der Burger StraBe. Das
Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken selbst zurlickzuhalten. Die Retentions-
anlage muss Uber einen gedrosselten Grundablass verfligen, wobei insgesamt maxi-
mal 10,0 I/s in den 6ffentlichen Mischwasserkanal abgegeben werden dirfen. Durch
den Grundablass wird gewahrleistet, dass das Rickhaltevolumen beim nachsten Re-
genereignis wieder zur Verfligung steht. Das bendtigte Rickhaltevolumen ist oberhalb
des Grundablasses nachzuweisen. Die einzelnen Rulckhaltungen erhalten zusétzlich
einen Notuberlauf an den Mischwasserkanal, der bei Vollfillung der Rickhaltung an-
springt. Das Entwasserungskonzept auf dem Grundstiick ist im Bauantrag darzustellen
und das bendétigte Rickhaltevolumen nachzuweisen. Entsprechendes wurde festge-
setzt;

b) die medienseitige Versorgung kann Uber die bestehenden Netze in der GroBlittger
StraBe und der Burger StraBe sowie ggf. Uber das Baugebiet ,Im Sabel“ vorgenom-
men werden. Hierzu bedarf es im Bebauungsplan keiner ndheren Regelungen;

C) die Abfallbehalter kénnen durch den zustandigen Trager an der Stellplatzanlage von
der Burger StraBe aus angenommen werden. Auf der Stellplatzanlage bestehen durch
den vorgesehenen Ringverkehr ausreichende Bewegungsrdume flr das dreiachsige
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Mullfahrzeug als Bemessungsfahrzeug. Der Betreiber des Seniorenzentrums wird die
Bereitstellung der Abfallbehalter am Abfuhrtag auf der Stellplatzanlage sicherstellen.

2.4 Planungskonzept

Es ist die Anlage eines Seniorenzentrums fur Betreutes Wohnen in Verbindung mit Pflegeein-
richtungen, einer Arztpraxis, weiteren Raume fir freie Berufe, einer Mietflache fur evtl. eine
Apotheke, Raumlichkeiten fur ein Bistro/Cafeteria sowie die dienenden Einrichtungen der
haustechnischen Versorgung, Biros der Hausverwaltung und Lagerrdume sowie Kiiche etc.
vorgesehen. Die Stellplatzanlage fir Bedienstete und Besucher ist an der Burger StraBe auf
dem Grundstuck 493/6 geplant. Von hieraus erfolgt fuBlaufig Zugang zum Gebaudekomplex.
Lediglich die Anlieferung ist rlickseitig von der GroBlittger StraBe geplant.

Insgesamt sind fur das Betreute Wohnen rd. 1.000 gm Nettogeschossflache vorgesehen
zzgl. 240 gm Nettogeschossflache fur Apotheke/Arzt/Grundversorgung oder ahnliches, 170
gm far Bistro/Cafeteria. Die Pflegeeinrichtungen sollen nach derzeitigem Planungsstand zwi-
schen 80 und 90 Bettenplatze, vorwiegend in Einzelzimmern umfassen. Der Gebaudekom-
plex wird hdhengestaffelt entwickelt dergestalt, dass der Bereich mit Uberwiegend Dienstleis-
tungseinrichtungen (Arzt/Apotheke/Bistro einschl. Empfang und Haupteingang) max. 2-
geschossig errichtet werden wird, wohingegen die Bereiche des Betreuten Wohnens und die
Pflegeeinrichtungen in dem dreigeschossigen Gebaudeteil untergebracht werden sollen.

Die Bebauung wird mit Gebaudehdhen fir den dreigeschossigen Teil von max. 12,0 m Uber
dem Niveau der GroBlittger StraBBe vor dem Gebaude im Gebiet nicht wesentlich dominierend
erscheinen, da beispielsweise entlang der Burger StraBe und der GroBlittger StraBe 2-
geschossige Gebaude zzgl. eines Dachgeschosses diese Gebaudehbéhe des Planobjektes
bereits ebenfalls erreichen und wiederum im Baugebiet ,Im Sabel* Gebaudehdhen (Firsthé-
hen) von 10,50 m zul&ssig sind.

Die AuBenanlagen des Projektbereiches werden parkartig als Griinanlage hergestellt. Ledig-
leich fir die Feuerwehrumfahrt ist ein Schotterrasenbereich in der Griinanlage zu bertcksich-
tigen. Nach Nordosten zum Baugebiet ,Im Sabel“ hin soll ein kleiner begriinter Erdwall mit
einer Héhe von 2,0 m die landschaftliche Einbindung des Vorhabens im Sinne einer Ab-
schirmung gegentber dem Wohngebiet sicherstellen.

Das Planvorhaben beinhaltet auch eine Stellplatzanlage mit getrennter Ein- und Ausfahrt von
und zur Burger StraBe, sodass im Ergebnis der Ziel- und Quellverkehr der Senioreneinrich-
tung, welche ohnehin aufgrund der spezifischen Nutzerstruktur grundsatzlich reibungslos
abgewickelt werden kann, von der Anlage ferngehalten wird und die Einrichtung lediglich
fuBlaufig von der Stellplatzanlage aus erreichbar ist. Die GroBlittger StraBe wird in Hohe des
Planvorhabens ebenfalls nur als FuBweg gestaltet sein, auf welchem jedoch die Notbefahr-
barkeit fir Feuerwehrfahrzeuge als Sondernutzung zu berlcksichtigen ist.

2.5 Planungsalternativen

Planungsalternativen fir den gewahlten Standort wurden betrachtet und es wurde festge-
stellt, dass die Dauer-Pflegeeinrichtungen aufgrund ihrer besonderen Ruhebediirftigkeit dem
Wohngebiet ,Im Sabel“ zuzuordnen sind, wohingegen die Dienstleistungsbereiche, Verwal-
tung und Empfang zum Mischgebiet an der GroBlittger StraBe und der Burger StraBe orien-
tiert werden sollen. Auf dieser Seite sollten keine Dauer-Pflegeeinrichtungen geplant werden,
da deren Etablierung in Nachbarschaft zum Mischgebiet dort aus schalltechnischer Hinsicht
wesentliche Nutzungseinschrankungen flr die Zukunft verursachen kénnten. Tagespflege ist
dort aber durchaus auf Grund der geringeren Schutzbedurftigkeit méglich.

Es wurde auch untersucht, inwieweit die straBenverkehrliche ErschlieBung des Objektes
wahlweise Uber die GroBlittger StraBe erfolgen kann und/oder alternativ oder zuséatzlich tber
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das Baugebiet ,Im Sabel“. Da jedoch die fuBlaufige Verbindung zwischen dem Baugebiet ,Im
Sabel“ mit der Ortsmitte Uber den als FuBpfad ausgebildeten Verlauf der GroBlittger StraBe
vor dem Planvorhabenbereich beachtlich stark frequentiert ist, wollte man aus Sicht der Orts-
gemeinde diese FuBwegeverbindung nicht gegen eine StraBenanlage ersetzen. U.a. aus
diesem Grund wurde der Variante mit Ankauf des Grundstickes 493/6 durch die Ortsge-
meinde in Verbindung mit einem Abbruch des darauf befindlichen leerstehenden ehemaligen
landwirtschaftlichen Gebaudes der Vorzug gegeben, um hier die Stellplatze fiir die Senioren-
einrichtung mit unmittelbarer Zu- und Abfahrt von und zur Burger StraBe entwickeln zu kén-
nen. Von der Stellplatzanlage aus ist der Haupteingang des Seniorenzentrums lediglich fuB3-
laufig erreichbar. Die in ihrer Anzahl geringen Anlieferungsfahrten erfolgen abweichend hier-
von auf der Riickseite des Gebaudes von und zur GroBlittger StraBe in Richtung Ortsmitte.
Eine straBenverkehrliche Verbindung zum Baugebiet ,Im Sabel” ist nicht vorgesehen.

Standortalternativen bestehen in Landscheid nicht. Es bedarf einer FlachengréBe von mind.
7.000 gm fur den Vorhabenstandort in Form einer innerértlichen Freiflache. Standorte am
Ortsrand oder in nicht integrierter Lage kommen nicht in Frage, da insbesondere die nicht-
mobilen Bevoélkerungsgruppen, und somit betroffen vor allem die Bewohner der betreuten
Wohneinrichtungen, an einem Randstandort sozial isoliert leben wirden, was nicht Ziel einer
modernen Betreuungseinrichtung nach heutigen Gesichtspunkten sein kann.

2.6  Planungsrechtliche Situation

a) Flachennutzungsplan (FNP)

Im FNP der Verbandsgemeinde Wittlich-Land ist fir den nordéstlichen Planbereich Wohn-
bauflache, fir den sidwestlichen Teil Mischbauflache dargestellt. Der FNP kann im Wege
der Berichtigung angepasst werden (§ 13a, Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

b) Landschaftsplan
Der Landschaftsplan trifft fir den Innenbereich keine Aussage.

c) Vorhandene Bebauungsplane, Satzungen etc.

Im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes befinden sich keine anderen Bebauungs-
plane. Der Bebauungsplan ,Im Sabel“ von September 2002 schlieB3t éstlich dreiseitig an den
Geltungsbereich dieses neuen Bebauungsplanes an, wobei das Flurstiick der GroBlittger
StraBe unbeplant bleibt.

d) Erfordernis der Planung

Die vorliegende Planung ist erforderlich, um die Bebauungsabsichten verwirklichen zu kén-
nen.

Nach § 1 Absatz 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese flr die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind. Ein Erfordernis
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes liegt vor, da insbesondere angesichts der Lage des
geplanten Projektes und dessen GréBe Koordinierungsbedarf und somit eine Planungsnot-
wendigkeit besteht.

Der Bebauungsplan "Seniorenzentrum Landscheid" wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB ("Bebauungsplan der Innenentwicklung") aufgestellt. Hierbei entfallen das nach
BauGB geregelte Verfahren der Umweltprifung und der Umweltbericht. Die Voraussetzun-
gen zur Anwendung des § 13a BauGB liegen vor (vergleiche Kapitel 1).

Der Bebauungsplan bereitet keinen Eingriff vor, der folglich auch nicht auszugleichen ist.

Losgeldst davon, ob eine formelle Umweltprifung im Planverfahren stattfindet, oder - wie in
vorliegendem Falle darauf verzichtet werden kann - sind dennoch alle Umweltbelange be-
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achtlich und in die Abwagung einzustellen. Die relevanten Umweltbelange beschréanken sich
auf den Umgang mit Gehdlzverlusten, auf Schallemissionen der Stellplatzanlage sowie auf
die Schalleintréage in das Plangebiet durch Umgebungsgerausche.

Die geschilderte Vorgehensweise zum Planverfahren ist gerechtfertigt, da der Bebauungs-
plan zum einen der (Wieder-) Nutzbarmachung von Flachen, zum anderen der Nachverdich-
tung aber auch weiteren MaBnahmen der Innenentwicklung (Quartiersaufwertung mit Ergan-
zungsneubau anstelle unbebaute Flachen im AuBenbereich heranzuziehen) dient (vergleiche
Kapitel 1).

3. Planungsvorgaben

Sonstige Planungsvorgaben fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht be-
kannt.

Archdologische Fundstellen und Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet ebenfalls nicht
bekannt. Belange der arch&ologischen Bodendenkmalpflege sind daher nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht betroffen.

4. Altlasten und Belange des Kampfmittelbeseitigungsdienstes

Ein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten/Altablagerungen besteht fiir das Plange-
biet nicht.

5. Begriindung der Planinhalte
5.1 Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Gebietsart, der der eigentliche Planbereich unterféllt, wird ein Sonstiges Son-
dergebiet gemaB § 11 BauNVO zugrunde gelegt und festgesetzt, da sich der gewlinschte
Festsetzungsgehalt mit keiner anderen Gebietsart der Baunutzungsverordnung erreichen
lieBe (§ 11 Abs. 1 BauNVO).

Erganzend erfolgt auf dem Flurstiick 493/6 an der Burger StraBe sowie auf dem Verbin-
dungsstreifen zum Sondergebiet — als besonderer Nutzungszweck ohne Festlegung einer
Gebietsart gemaB BauNVO - die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze in Verbindung mit
Versorgungsanlagen (lberlagernde Festsetzung) sowie eine mit einem Gehrecht zu belas-
tende Flache. Es sind jeweils nur die durch Planzeichen, teilweise erganzt durch textliche
Festsetzungen, zugelassenen Nutzungen zulassig. Hierzu ist im Einzelnen folgendes auszu-
fihren:

zu a) Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Seniorenzentrum*

Der eigentliche Vorhabenbereich ist ausschlieBlich fir den besonderen Nutzungs-
zweck eines Seniorenzentrums vorzusehen. Diese besondere Zweckbestimmung
wird textlich dahingehend weiter konkretisiert, dass es sich dabei um eine Anlage mit
Betreutem Wohnen und Pflegeeinrichtungen, ergénzt durch Arztpraxis und/oder Apo-
theke, sonstige Raume fur freie Berufe wie zum Beispiel Physiotherapie und Massage
sowie der Hauptnutzung dienende Grundversorgungseinrichtungen (Bistro, Cafeteria,
Ladengeschéaft) handeln wird. Selbstverstandlich gehéren zu den dienenden Einrich-
tungen einer solchen Anlage auch die entsprechenden Blros der Verwaltung, ein
Empfangsbereich, Technikraume, Kiche, Lager und Haustechnikbereiche. Diese sol-
len entsprechend auch im Rahmen der Hauptnutzung einschrankungslos zugelassen
werden kénnen.
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zu b)

5.2

Das Sondergebiet wird in zwei Teilbereiche untergliedert. Dies erfolgt vor dem Hinter-
grund, dass in dem dem Ortkern von Landscheid zugewandten Bereich Dauer-
Pflegeeinrichtungen nicht zuléssig sein sollen. Die Festsetzung eines ,Pflegeheimes®
(im weitesten Sinne) inmitten eines Dorf-/Mischgebietes ist ndmlich aus schalltechni-
scher Sicht nicht zu empfehlen. Nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) haben ,Kurgebiete, Krankenhduser und Pflegeanstalten* einen be-
sonders groBen Schutzanspruch gegenliber Schallemissionen von Anlagen im Sinne
der TA Larm (Gewerbebetriebe, Einkaufsmérkte, Handwerker, etc.). Um es durch die
neue Einrichtung nicht zu erheblichen Einschrdnkungen von Betrieben in der beste-
henden Nachbarschaft kommen zu lassen, ist es daher sinnvoll, die schutzbedlrftigen
Bereiche des Seniorenzentrums von diesen weg in Richtung des ruhigeren Wohnge-
bietes zu orientieren. Vor diesem Hintergrund erfolgte der entsprechende Ausschluss
von Dauer-Pflegeeinrichtungen im slidwestlichen, der Ortslage zugewandten Grund-
stlcksteil. Tagespflegeeinrichtungen sind hiervon jedoch nicht betroffen.

Flache fir Stellplatze und Versorgungsanlagen

Die festgesetzte Flache fur Stellplatze soll den Besuchern, Bediensteten und Bewoh-
nern des Seniorenzentrums zur Verfigung stehen und wurde als private Stellplatzfla-
che durch Planzeichen festgesetzt. Auf dieser Flache ist ein Fahrrecht fir den eben
genannten Benutzerkreis sowie fir die Mullabfuhr einzurdumen. Von der Stellplatzfl&-
che, die im Eigentum der Gemeinde verbleiben wird, ist eine FuBwegeverbindung
zum Haupteingang des Seniorenzentrums eingeplant, die entsprechend mit einem
Gehrecht wiederum fir den vorgenannten Benutzerkreis zu belasten ist.

Der Stellplatznachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren. Es kdnnen ca.
rd. 26 Stellplatze in der Flache realisiert werden.

Es wird von folgenden allgemeinen Ansatzen auszugehen sein: (Verwaltungsvor-
schrift Gber Zahl, GréBe und Beschaffenheit der Stellplatze vom 24. Juli 2000)

86 Betten a 1 St. pro 6-10 Betten in Altenpflegeheimen = 8 bis14 St.
85 Bewohner in betreutem Wohnen a 1 St. pro 8 — 15 Betten
=5bis 11 St;;

Summe Anforderung: 13 bis 26 St.

Die Uberlagernde Festsetzung fur Versorgungsanlagen soll optional die spatere Er-
richtung einer zentralen Warmeversorgungseinheit in diesem Teil des Plangebietes
ermoglichen. Ob von der Option Gebrauch gemacht wird, wird sich erst im Planvoll-
zug entscheiden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), durch die H6he der baulichen
Anlagen (Oberkante) als HéchstmaB sowie der Zahl der Vollgeschosse ausreichend be-

stimmt.

a)

Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der GrdBe der Grundflachen, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
ddrfen, wurde ausschlieBlich in dem MaBe getroffen, wie es fur die Realisierung des Vorha-
bens in der geplanten und durch Planzeichen festgesetzten Form erforderlich ist.
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Die Festsetzung der GRZ von 0,8 als Verhaltniszahl in Bezug zur GréBe des Baugrundsti-
ckes ist hierzu notwendig und zweckméaBig. Eine GRZ von 0,8 ist im vorliegenden Fall erfor-
derlich, um die Planungsabsichten verwirklichen zu kénnen. Aufgrund der notwendigen We-
gefihrungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen, auf die auch nicht verzichtet
werden kann, um den Anforderungen an die fuBlaufige Durchgangigkeit der parkartig zu ges-
taltenden Aussenanlagen ordnungsgeman entsprechen zu kénnen und jeglichen Fahrzeug-
verkehre aus dem Objektbereich herauszuhalten erfolgt die Vollausschépfung der zuldssigen
Werte geméaB BauNVO. Da die Wege und evt. ergdnzende Nebenanlagen auf der Oberflache
jedoch vollstandig innerhalb einer Grinanlage entstehen, werden nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt weitgehend vermieden. Die geplante Bebauung entspricht den Anforderun-
gen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Die festgesetzte GFZ von 2,0 unterschreitet die nach § 17 Absatz 1 BauNVO als Obergrenze
maogliche GFZ von 2,4.

Die ganzliche Ausschdpfung der Obergrenzen der GRZ gemaB § 17 Absatz 2 BauNVO ist
aus folgenden Griinden geboten:

Erfordernis durch stiadtebauliche Griinde:

Es besteht eine bauplanungsrechtliche Verpflichtung, mit der vorliegenden Planung die Si-
cherung einer angemessenen Grundstlcksnutzung zu betreiben. Gleichfalls soll mit Grund
und Boden nachhaltig und sparsam umgegangen werden (vergleiche §§ 1 Absatz 5 und 1a
Absatz 2 BauGB). Eine Méglichkeit dazu ist die Vorhabenrealisierung auf Flachen mit bereits
bestehender Bebauung im Gemeindegebiet, anstatt neue Flachen in den AuBenbereichen zu
beplanen. Die angestrebte Grundstlicksnutzung als auch die damit in Rede stehende Nach-
verdichtung, die vom Gesetzgeber mit der Einfihrung des § 13a BauGB ausdricklich beab-
sichtigt und daher explizit zugelassen wurde, Iasst sich mit geringeren Nutzungskennziffern,
als die festgesetzten, nicht sachgerecht umsetzen.

Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse:

Bei der fir das Plangebiet vorgesehenen baulichen Nutzung mit moderner Architektur wer-
den die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten.
Die dabei maBgebenden Faktoren, wie zum Beispiel Belichtung, Bellftung oder die Zugang-
lichkeit der Grundstiicke, werden durch die zugrunde liegenden Bauformen berlcksichtigt.
Hinzu kommt die geplante Begriinung und gezielt auf die BedUrfnisse der Nutzer abgestimm-
te Gestaltung der Griin- und Freiflachen.

Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs:

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist durch die direkte Anbindung der Stellplatzanlage an die
Ortliche HauptverkehrsstraBe (Burger StraBe) gewahrleistet. Die Anforderungen an den ru-
henden Verkehr (Vermeidung von Parksuchverkehr im 6ffentlichen StraBenraum) werden
durch den Bau der Stellplatzanlage an der Burger StraBe gunstig erfiillt. Es besteht in der
Nahe Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Ausgleichende Umstande und MaBnahmen:

Als ausgleichende MaBnahmen sind ergédnzende Grinstrukturen im gesamten Grundstlcks-
bereich zu nennen. Im Ubrigen wird eine Flachdachbegriinung auf Teilflachen festgesetzt.

10



Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Landscheid*

Nichtentgegenstehen sonstiger 6ffentlicher Belange:

Sonstige 6ffentliche Belange, die der Umsetzung der Planung entgegenstehen, sind nicht
erkennbar.

b) Hoéhe der baulichen Anlagen

Fir den geplanten Gebaudekomplex erfolgt die Héhenentwicklung (vergleiche Kapitel 5.2 a)
weitgehend analog der an der Burger StraBe und der GroBlittger StraBe vorhandenen Be-
bauung. Durch die diesbezliglich getroffenen Festsetzungen wird die Errichtung von maximal
drei Vollgeschossen bei festgesetzter Flachdachbauweise ermdglicht.

Die getroffenen Festsetzungen zur GRZ und GFZ in Kombination mit der zuldssigen Ober-
kante des Gebaude sowie in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
werden als geeignet erachtet, die erforderliche stadtebauliche Ordnung im Plangebiet insbe-
sondere auch im Hinblick auf eine den standértlichen Bedingungen angepasste Héhenent-
wicklung der kinftigen baulichen Anlage zu gewahrleisten. Das Geb&ude wird mit max. 12,0
m Oberkante (im dreigeschossigen Bereich) unwesentlich héher sein, als die zulassige First-
héhe im Baugebiet ,Im Sabel* (10,50 m sind dort festgesetzt) und die vorhandenen Gebau-
dehdhen an der Burger StraBBe und der GroBlittger StraBe (im Wesentlichen befinden sich
dort zweigeschossige Gebaude zuziiglich eines Dachgeschosses).

Fir die zweigeschossigen Gebéaudeteile liegt die zuldssige Oberkante von max. 7,0 m unter-
halb der Héhen der Nachbarschaftsbebauung.

5.3 Bauweise/Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde im Bebauungsplan-Entwurf mittels Baugrenzen
festgesetzt.

Es wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten sind, aber eine Lange von 50 m (eine Gebaudelange von maximal
75 m wurde festgesetzt) Uberschreiten dirfen. Dies entspricht dem zu Grunde liegenden
stadtebaulichen Konzept.

5.4  Flachen fur Stellplatze und Garagen

Der zu erwartende Stellplatzbedarf wird auf einer Gemeinschaftsstellplatzanlage an der Bur-
ger StraBe abgedeckt. Diese liegt vollstandig auBerhalb der Baugrenzen und wurde daher
durch Planzeichen gesondert festgesetzt.

Der der Planung zugrunde liegende Stellplatzschliissel entspricht der Landesbauordnung
(vgl. Kap. 5.1 b). Es wird Park-Such-Verkehr und Parkdruck im 6ffentlichen Verkehrsraum
nicht entstehen. Offentliche Stellplatze im StraBenraum werden von der Planung nicht be-
rahrt.

Durch die zuvor genannten Regelungsinhalte des Bebauungsplanes insgesamt kdnnen
nachteilige Auswirkungen in Bezug auf den ruhenden Verkehr vermieden werden.

5.5 Begriindung von Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 25 a und b BauGB

Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes sind Ersatzpflanzungen fir entstehende Ge-
hélzverluste auf dem Grundstlick oder an anderer Stelle nicht vorzusehen.

Im Bebauungsplan wurden losgelést von diesen rechtlichen Voraussetzungen aus griinge-

stalterischen Griinden Anpflanzungsfestsetzungen fir Baume durch Planzeichen getroffen.
Diese dienen der Wohnumfeldgestaltung, der Gliederung der Grliinanlage und allgemein als
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MinderungsmaBnahme im naturschutzfachlichen Sinne. Von den durch Planzeichen festge-
setzten Standorten kann in einem Radius von 3 m abgewichen werden, um im Rahmen der
Objektplanung ausreichende Spielrdume zu gewahrleisten. Als MinderungsmaBnahme im
Bereich Kleinklima und Wasserhaushalt wurde erganzend eine Flachdachbegriinung auf Teil-
flachen festgesetzt.

Die BegrinungsmaBnahmen sind - wie dargelegt wurde - naturschutzfachlich und stadtge-
stalterisch begriindet. Sie sind vor dem Hintergrund der mit dem Planvorhaben beabsichtig-
ten Nachverdichtung des Standortes als hierzu ausgleichend wirkende MaBnahmen ange-
messen.

5.6  ErschlieBung
a) Verkehr, Offentlicher Personennahverkehr

Fir Pkw (Bedienstete und Besucher sowie Bewohner) erfolgt der Anschluss an die Stell-
platzanlage von und zur Burger StraBe mit getrennter Ein- und Ausfahrt. Von dort ist der
Haupteingang der Senioreneinrichtung lediglich fuBlaufig erreichbar. Die Abfallbehélter des
Seniorenzentrums kénnen am jeweiligen Abfuhrtag durch die Millabfuhr ebenfalls im Bereich
der Stellplatzanlage angenommen werden. Durch die getrennte Zu- und Abfahrt zur Burger
StraBe besteht Uber die Stellplatzanlage ein Ringverkehr, sodass es der Ausweisung einer
Wendeanlage fur das Mullfahrzeug nicht bedarf. Die Anlieferung fir Waren (Wésche, Kiche
und sonstiges) erfolgt an der Rickseite des Gebaudes von der GroBlittger StraBe aus. Auf
dem nicht ausgebauten Teil der GroBlittger StraBBe wird ein Sondernutzungsrecht durch die
Ortsgemeinde zum Zwecke dieser Anlieferungsfahrten eingerdumt werden. Die Anlieferungs-
fahrten werden sich auf max. zwei Fahrten pro Woche fir Wasche und zwei pro Woche fir
Kuche etc. voraussichtlich beschranken.

Die Feuerwehrumfahrt wird durch Herstellung einer Notbefahrbarkeit des als FuBweg fungie-
renden Teiles der GroBlittger StraBe im Bereich unmittelbar vor dem Objekt sowie durch ent-
sprechende Bewegungsraume, die mit Schotterrasen in der Griinanlage hergestellt werden,
gewahrleistet.

Offentliche ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Der Zugang zum &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) kann iiber die vorhandenen Bus-
linie Wittlich — Bitburg erfolgen.

b) Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Telekommunikation

Die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung ist sichergestellt. Dies schliet auch die abwas-
sertechnische Entsorgung sowie die Versorgung mit Trinkwasser mit ein.

Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken selbst zuriickzuhalten. Die Retentions-
anlage muss Uber einen gedrosselten Grundablass verfligen, wobei insgesamt maximal 10,0
I/s in den 6&ffentlichen Mischwasserkanal abgegeben werden diirfen. Durch den Grundablass
wird gewahrleistet, dass das Rickhaltevolumen beim nachsten Regenereignis wieder zur
Verfiigung steht. Das bendtigte Rickhaltevolumen ist oberhalb des Grundablasses nachzu-
weisen. Die einzelnen Rilckhaltungen erhalten zusatzlich einen Notiberlauf an den Misch-
wasserkanal, der bei Vollflllung der Rickhaltung anspringt. Das Entwasserungskonzept auf
dem Grundstuck ist im Bauantrag darzustellen und das benétigte Rickhaltevolumen nach-
zuweisen. Entsprechendes wurde festgesetzt.

Die Versorgung der geplanten Gebaude mit Wasser und Strom kann aus den vorhandenen

Anlagen in der GroBlittger StraBe beziehungsweise der Burger StraBe erfolgen. Eine Ener-
gieversorgungsanlage wurde optional als Uberlagernde Festsetzung ohne exakte Ortliche
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Festlegung im Stellplatzbereich vorbereitend zugelassen, um ggf. hier eine zentrale Heiz-
energieversorgung im spateren Planvollzug — je nach entstehendem Bedarf - etablieren zu
kénnen.

Im Planvollzug sind die Feuerwehrzufahrten durch entsprechende bauliche Gestaltung, Be-
schilderung und der Einrdumung von Notbefahrbarkeitsrechten zu sichern.

5.7  Weitere Hinweise/Ergebnis der Abwagung privater Belange

Leitungen

Falls es wider Erwarten zu einer VerduBerung von mit Leitungen belasteten Flachen kommt,
sind diese entsprechend durch eine Dienstbarkeit zu sichern.

Weitere Ergebnisse der Abwégung privater Belange

1. Im Rahmen der Planoffenlage des Bebauungsplans haben die Eigentiimer des Anwesen
Burger StraBe Hausnr. 9a in Landscheid am 17.01.2011 eine Stellungnahme zum Plan-
verfahren abgegeben.

Sie sehen ihre Interessen durch

e ein erhéhtes Larmaufkommen infolge des Abstellens von Kraftfahrzeugen auf der Stell-
platzanlage sowie den fuBlaufigen Verkehr vom Stellplatz zum Haupteingang des Seni-
orenzentrums,

e den ihrer Meinung nicht ausreichenden Schutz einer innerhalb der Stellplatzanlage ver-
laufenden Telefonhausanschlussleitung,

e die Beflrchtung, dass Oberflichenwasser vom héhergelegenen Grundstiick des Senio-
renzentrums auf ihr Anwohnergrundsttck flieBt und

e die ihrer Meinung nach entstehende Wertminderung des eigenen Grundstiicks, hervor-
gerufen durch die geplante Neubebauung

berlhrt.

Um diesen Belangen Rechnung zu tragen wurde von den Anwohnern vorgebracht, dass
a) eine begrinte Larmschutzwand von 2 Hbéhe in einer Entfernung von ca. 3 m von der
Grundstlicksgrenze entfernt, beginnend an der Burger StraBe bis zur Héhe des Haupt-

eingangs des Seniorenzentrums entlang der Grundstliicksgrenze errichtet wird,

b) die Nichtbefahrbarkeit des FuBwegs mit Kraftfahrzeugen durch geeignete Sicherungs-
maBnahmen (z. B. Poller) gewéhrleistet wird,

c) das auf dem hdher gelegenen Grundstiick des Seniorenzentrums entstehende Oberfla-
chenwasser durch geeignete bauliche MaBnahmen von dem tiefer gelegenen Grund-
stlick der Anwohner ferngehalten wird,

d) die Uber das Stellplatzgrundstiick verlaufende Telefonanschlussleitung erhalten bleibt,

e) die vorgenannten Belange durch Eintragung entsprechender Dienstbarkeiten auf dem
Stellplatz und dem FuBweg zum Seniorenzentrum gesichert werden,

f)  der planbedingte Minderwert des Grundstlicks der Anwohner angemessen ausgeglichen
wird.
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Zu den einzelnen ,Erwartungen® an die Planung wurde am 28.01.2011 mit den Betroffenen ein
personliches Gesprach seitens des Ortsbirgermeisters, der Verwaltung und des Planers des
Bebauungsplans geflihrt. Es wurden folgende MaBnahmen im Sinne eines sehr weitgehenden
Entgegenkommens der Ortsgemeinde vorgeschlagen:

Zu a) Zur Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes und auch als Sichtschutz wird
von der Ortsgemeinde Landscheid bzw. dem Bauherrn des Seniorenzentrums eine
immergrine Hecke entlang der gemeinsamen Hausgrundstiicksgrenze gepflanzt. Die
Hecke beginnt 5 m vor dem Gebaude auf dem Parkplatz der Ortsgemeinde und wird
ohne Unterbrechung um das Hausgrundstick bis zum Haupteingang des vorgesehe-
nen Seniorenzentrums gefihrt.

Hinter dieser Hecke, also auch auf dem Grundstlick der Ortsgemeinde bzw. dem
Grundstlick des Seniorenzentrums, wird in 2 m Entfernung parallel zur gemeinsamen
Grundsticksgrenze ein 2 m hoher Sichtschutz aus einem geeigneten Material herge-
stellt. Die H6he berechnet sich jeweils von der Oberkante des geplanten Parkplatzes
und des klnftigen Weges. Die Gesamtkosten dieser Abschirmung sowie die Pflanz-
kosten und Unterhaltung der Hecke Ubernehmen die Ortsgemeinde Landscheid bzw.
der Bauherr des Seniorenzentrums.. Die Ortsgemeinde Landscheid, der Bauherr des
Seniorenzentrums bzw. die Antragsteller verpflichten sich, die Hecke zu dulden. Die
Ortsgemeinde Landscheid bzw. der Bauherr des Seniorenzentrums verpflichten sich
dariiber hinaus, den Sichtschutz ebenfalls selbst zu unterhalten und bei Bedarf zu er-
neuern.

Hierlber ist insgesamt eine schuldrechtliche Vereinbarung zwischen den Beteiligten
abzuschlieBen.

Zu b) Es ist vorgesehen und wird nochmals ausdrticklich bestétigt, dass die Nichtbefahrbar-
keit des FuBweges mit Kraftfahrzeugen durch geeignete SicherungsmaBnahmen (z. B.
Poller) gewahrleistet wird. Lediglich fur eine Befahrung mit Rettungsfahrzeugen sowie
zur Notbefahrung dirfen diese Poller entfernt werden.

Zuc) Es wird bestatigt, dass das auf dem Bebauungsplangebiet entstehende Oberflachen-
wasser unschadlich auf Kosten des Bautréagers abgeleitet wird. Soweit erforderlich,
werden neue Wasserfiihrungen bzw. Einlaufméglichkeiten geschaffen. Es wird auf die
diesbezliglichen Regelungen des Bebauungsplanes (Textfestsetzungen, Ziffer 4. b))
hingewiesen.

Zud) Es wird bestétigt, dass die Telefonanschlussleitung erhalten bleibt. Soweit jedoch An-
derungen in der Leitungstrasse durch das Bauvorhaben notwendig werden, gehen die-
se keinesfalls zu Lasten der Antragssteller.

Zue) Aus Sicht der Gemeinde geniigt eine schuldrechtliche Vereinbarung zwischen den
Beteiligten, um die Umsetzung des unter a) bis d) Vorgeschlagenen herbeizufihren.

Zuf) Ein Ausgleich fir einen ,planbedingten Minderwert des Hausgrundstliicks der An-
tragsteller kommt nicht in Frage, da eine solche Wertminderung im bauplanungsrecht-
lichen Sinne nicht entsteht.

Einer Ubernahme des Vorgeschlagenen als Festsetzung in den Bebauungsplan bedarf es
insgesamt nicht, da es sich rein um ein gitliches Angebot seitens der Ortsgemeinde handelt,
welches rechtlich nicht erforderlich ist. Die Regelungsinhalte der abzuschlieBenden Vereinba-
rung werden hier lediglich wie voranstehend dargelegt und zu informativen Zwecken tber das
Ergebnis der Abwagung zusammen gefasst.

Es wird insgesamt eine schuldrechtliche Vereinbarung zwischen den Beteiligten abgeschlos-
sen.

14



Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Landscheid*

Mit Schreiben vom 08.02.2011 wurden durch den die Anwohner vertretenden Rechtsanwalt
erganzende Anforderungen im Rahmen eines vorgelegten Vertragsentwurfes zu den vorste-
hend genannten Vorschlagen vorgebracht.

Diese beinhalten Folgendes:

a) Forderung nach Errichtung einer Larmschutzwand anstatt des zunachst gewiinscht
gewesenen Sichtschutzes.

b) Als Art der Bepflanzung sollen Rankpflanzen an Stelle einer Hecke vorgesehen wer-
den.
c) Die Rechtsanwaltskosten sollen durch die Ortsgemeinde tibernommen werden.

Den am 08.02.2011 vorgebrachten erweiterten Anforderungen an die Planung wurde seitens
der Ortsgemeinde aus den folgenden Griinden jedoch nicht zugestimmt.

Zu a) Die Errichtung einer Larmschutzwand entbehrt der fachlichen und rechtlichen Grund-
lage. Bewaltigungsbedurftige Larmkonflikte werden durch die Planung nicht hervorge-
rufen (vgl. auch Schallschutzgutachten).

Zu b) Die Bepflanzung, deren erstmalige Herstellung und dauerhafte Erhaltung durch Vorha-
bentrager und Ortsgemeinde als ein Entgegenkommen aus gestalterischen Erwagun-
gen angeboten wurde (Verbesserung der Blicksituation auf den Sichtschutz aus Rich-
tung des Antragsgrundstiickes) kann nicht als Rankgewachs erfolgen, da die dauerhaf-
te Pflege der Sichtschutzelemente dadurch erheblich erschwert wirde. Es wurde aus
diesen Griinden im persdnlichen Gesprach vom 28.01.2011 eine immergriine Hecke
abgestimmt (bspw. Kirschlorbeer 0.a.).

Zuc) Die Anwaltskosten kénnen durch die Ortsgemeinde nicht Gbernommen werden, da sie
nicht von ihr ausgeldst wurden.

Die erganzenden Anmerkungen werden aus den vorgenannten Griinden der getroffenen Ab-
wagung auch nicht Teil der schuldrechtlichen Vereinbarung.

2.  Ebenfalls wurde im Rahmen der Planoffenlage vom Eigentimer der Parzellen Gemar-
kung Landscheid, Flur 9 Nrn. 80/7, 80/2 und 80/10 am 20.01.2011 eine Stellungnahme
vorgetragen.

Er sieht seine Interessen durch

a) die Annahme, dass im Zusammenhang mit der Anlieferung des vorgesehenen Senio-
renzentrums und den damit verbundenen Belastungen kurz- bis mittelfristig ein Aus-
bau der SeitenstraBe der GroBlittger Str. (Parz.Nr. 22/16) notwendig wird und er als
Anlieger mit entsprechenden Beitrdgen belastet werde,

b) die seiner Meinung wesentlich héheren Verkehrszahlen. Insbesondere wird die in der
Begrindung zum Bebauungsplan angegebene Anzahl der Anlieferungen und Abhol-
fahrten insbesondere auch mit schweren LKW aufgrund der GrdBe des vorgesehenen
Seniorenzentrums angezweifelt und
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C) die seiner Ansicht absolut nicht vorhandene Eignung der SeitenstraBe fir Baufahr-
zeuge zur Errichtung des Seniorenzentrums, in dessen Folge sie schon nach der
Bauphase zumindest schwer beschadigt sein werde,

berlhrt.

Nach Meinung des Anliegers misste vor Rechtskraft des Bebauungsplanes rechtsverbindlich
sichergestellt sein, dass die durch das Vorhaben jetzt und in der Zukunft ausgelésten Aus-
baukosten der SeitenstraBe ihm nicht angelastet werden.

Die ,Beflirchtungen” des Anliegers wurden vom Gemeinderat wie folgt kommentiert und ab-
gewogen:

Bei dem angesprochene Seitenweg der ,GroBlittger StraBe® (Parzelle Nr. 22/16) han-
delt es sich nicht um eine 6ffentliche, gewidmete StraBe im Sinne des LandesstraBen-
gesetzes. Es ist vielmehr ein gemeindeeigener Weg ohne besondere Zweckbestim-
mung.

Bei einem evil. Ausbau eines solchen Weges fehlen derzeit die rechtlichen Vorausset-
zungen zu einer Kostenbeteiligung der Anlieger durch Beitragsveranlagung geman den
Bestimmungen des KAG und des BauGB.

Es ist auch keinesfalls vorgesehen, diesen Weg durch Widmung zu einer 6ffentlichen
StraBe aufzustufen. Eine solche Widmung wird auch nicht durch das Bebauungsplan-
verfahren ,Seniorenzentrum Landscheid” und dessen Umsetzung ausgelést, da die 6f-
fentliche ErschlieBung dieses Vorhabens von der ,Burger StraBe“ erfolgt. Durch die
Einrdumung eines Sondernutzungsrechts Uber den Seitenweg der ,GroBlittger StraBe”
wird lediglich der vorgesehene Anlieferverkehr zu dem Seniorenzentrum ermdglicht.
Sollte es wider Erwarten wahrend der Bauphase oder durch die spatere Sondernutzung
zu Schaden an dem (nicht straBenmaBig ausgebauten) Seitenweg kommen, waren
diese Schaden vom Verursacher bzw. der Ortsgemeinde zu beheben. Die Anlieger
kénnen hieran nicht kostenmaBig beteiligt werden.

Soweit es aus anderen, jetzt nicht erkennbaren Grinden, spéater zu einer erstmaligen
Herstellung des Seitenweges im beitragsrechtlichen Sinne und zu einer Widmung als
6ffentliche ErschlieBungsstraBe kommen sollte, ware auf jeden Fall das Grundstlck
des Seniorenzentrums beitragspflichtig und wiirde die Ubrigen Anlieger entlasten.
Zusammengefasst kann vom Gemeinderat bestétigt werden, dass durch die Bebau-
ungsplanung ,Seniorenzentrum Landscheid” oder dessen Umsetzung keine Kostenbe-
teiligung oder Beitragsveranlagung der Anlieger des Seitenweges der ,GroBlittger
StraBe“ ausgel6st werden.

Die Angaben in der Begrindung zum Bebauungsplan Uber das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen zur Anlieferungszone des Seniorenzentrums entsprechen den allge-
meinen Betriebserfahrungen solcher Anlagen und werden nicht angezweifelt.

6. Umweltbelange
6.1 Verfahrenshinweise

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung durchgeflhrt. Hierdurch entfallen das nach BauGB gere-
gelte Verfahren der Umweltprifung und der Umweltbericht. Da im vorliegenden Fall aufgrund
der GréBe des Plangebiets (circa 0,9 ha) und der zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 BauNVO von circa 0,72 ha der Fallgruppenklasse | gemaB § 13a Absatz 2 Nummer
1 BauGB zuzurechnen ist, entfallt die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG).

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féllen des Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
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des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Der Bebauungsplan bereitet also hier bauplanungsrechtlich keinen Eingriff vor. Geman § 1
Absatz 6 Nummer 7 BauGB sind zusétzlich ebenfalls uneingeschrankt die relevanten Um-
weltbelange zu betrachten, soweit deren Untersuchung und Bewertung flr eine sachgerechte
Abwagung erforderlich ist.

6.2 Beschreibung und Bewertung der abiotischen und biotischen Planungsgrundla-
gen

Geologie

Der geologische Untergrund der Region wird von unterdevonischen Gladbach-Schichten der
Vallendar-Unterstufe aufgebaut. Im Plangebiet ist das devonische Grundgebirge von tertidren
Vallendar-Schottern (Ablagerung alter Flusslaufe aus Obereozdn bis Unteroligozén) Uber-
deckt. Es handelt sich dabei um schrag geschichtete fluviatile Konglomerate aus tberwiegend
gerundeten Gangquarz-Geréllen (teilweise auch Quarzite, Kieselschiefer, verkieselte Kalke
und Holzer), die mit Lagen von teilweise kaolinisierten Sanden und Schluffen abwechseln.

Boden

Als bodenbildendes Substrat lagern dem jungtertidren Schotterkérper entkalkte oder kalkfreie
Decken aus L6Blehm oder Staublehm auf, die aufgrund holozaner Umlagerungsprozesse zu-
meist Gangquarztrimmer und Kiesel aus den Vallendar-Schottern enthalten.

Aus diesem Material haben sich basenarme bis schwach basenhaltige Braunerden und Pa-
rabraunerden entwickelt, die als sandige bis schluffige Lehme anzusprechen sind. In Mulden-
lagen tritt bei héheren Tonanteilen im Solum eine Verzahnung zu schweren, tonig-lehmigen
Pseudogleyen auf, die zu starker Dichtlagerung und zeitweiliger Staundsse mit Sauerstoffar-
mut im Unterboden und verringerter Nahrstoffverfigbarkeit neigen. Aufgrund der uneinheitli-
chen Auspragung der Decklehme kdnnen kleinrdumig starke Varianzen der Bodenauspragung
in Erscheinung treten.

Bewertung

Die Béden des Untersuchungsgebietes weisen als regional typische Béden und als landwirt-
schaftliche Standorte mit mittlerer Ertragsleistung eine mittlere Schutzwirdigkeit auf. Sie sind,
wie generell alle Béden, vor Schadstoffbelastung und Schadigung zu schiitzen.

Wasserhaushalt - Grundwasser

Die devonischen Gladbach-Schichten stellen bei fehlender Kiiftung und hohen Anteilen an
Tonschiefern und Siltsteinen im Gesteinsverband nur einen sehr schlechten Grundwasserlei-
ter dar bzw. wirken sogar als wasserstauende Schicht. In den auflagernden Vallendar-
Schottern ist, bedingt durch das erhdhte Porenvolumen des Kieskdrpers, potentiell mit dem
Auftreten von Grundwasservorkommen zu rechnen. Aufgrund starker Inhomogenitaten im
Aufbau der Schotter und der starken Einlagerung bzw. Uberdeckung durch lehmige Deck-
schichten, kénnen kleinrdumig allerdings sehr starke Unterschiede in der Wasserflhrung - bis
hin zur Wasserunhdoffigkeit - der einzelnen Schotterflachen auftreten.

Im Untersuchungsgebiet ist aufgrund der leichten Kuppenlage nicht mit ausgepragten Grund-
wasservorkommen zu rechnen.

Bewertung
Grundwasservorkommen sind aufgrund ihrer begrenzten Verflgbarkeit und der weitgehenden

Irreversibilitat von Beeintréachtigungen generell schutzwirdig. Dies gilt in gleicher Weise fur die
Vorkommen im Untersuchungsgebiet, auch wenn sie aufgrund der hydraulischen Inhomogeni-
tat und der geringen Flachenausdehnung des Aquifers fir die Trinkwassergewinnung ohne
Bedeutung sind.

Wasserschutzgebiete liegen im Untersuchungsgebiet nicht vor.
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Wasserhaushalt - Oberflachenwasser

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Salm, einem Gewasser Il. Ordnung und Zufluss der
Mosel. Im Plangebiet sind keine oberflachigen Entwasserungsstrukturen entwickelt.

Klima

Die Region ist dem feucht-kihlen, bioklimatisch reizmilden Mittelgebirgsklima der Moseleifel-
Hochflache zuzurechnen. Die Jahresmitteltemperatur betragt 7-8°C, der Jahresniederschlag
liegt im Leebereich zur Hocheifel bei ca. 700 mm. Es treten hauptsachlich Winde aus sid-
westlichen und westlichen Richtungen auf.

Bewertung

Aufgrund der windexponierten Lage der Hochflache finden ein regelméBiger Austausch und
eine starke Durchmischung bodennaher und bodenferner Luftschichten statt. Das Untersu-
chungsgebiet weist daher, bei insgesamt minimaler Vorbelastung, eine geringe klimatologi-
sche Empfindlichkeit auf. Als Offenlandflache zwischen vorhandener Bebauung stellt es ein
maBig leistungsfahiges Gebiet zur Entstehung von Kaltluft dar, die in den angrenzenden Sied-
lungsflachen far einen gewissen klimatischen Ausgleich sorgen kann.

Biotope / Biologische Vielfalt

Als bemerkenswerte Biotopstrukturen am Ortsrand sind die relativ groBflachigen Streuobst-
wiesen mit weitgehend geschlossenem Baumverband zu bezeichnen. Der Baumbestand ist
recht altersheterogen. Neben alten vitalen Bdumen, die aber zum Teil bereits Astlécher auf-
weisen, finden sich abgangige Baume mit hohlen Stdmmen, Astabbriichen- und Léchern so-
wie einer Spechthdhle. Teilweise erganzen Neuanpflanzungen die Besténde. Der Bestand ist
maBig bis schlecht gepflegt.

Die Grundflachen sind zumeist als Grinlander (Mahwiesen, Weiden) mit geringer Artendiver-
sitat intensiv genutzt. Teilweise sind die Obstgehdlze auch in Rasen- oder Brachflachen - als
Bestandteile der hausnahen Garten und deren Brachen - integriert.

Kleinflachige Wiesenbrachen finden sich meist im Zusammenhang mit Gebauden oder Hin-
terhéfen. Ihre Pflanzengesellschaften sind weniger artenreich (v.a. div. Graser, Flockenblume,
Wiesen-Labkraut, Barenklau, div. Kleearten, Schafgarbe) und zeigen bereits Ruderalisierung
(Rainfarn, Brennnessel, Brombeere) auf.

Die Hausgarten sind meist als Ziergarten (teilweise mit hohem Anteil an Nadelgehdlzen) ge-
nutzt, Nutzgarten sind kleinflachig dazwischen gelagert.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde keine tierdkologische Bestandser-
fassung durchgefiihrt, daher kann nur die potentielle Eignung anhand der vorhandenen Bio-
topstrukturen ermittelt werden.

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung kénnen aufgrund der vorhandenen Biotopstruktu-
ren potentiell folgende besonders geschiltzten Tierarten gem. LBM RP-Handbucher mit Stand
vom 25. September 2008 - TK 25 Blatt 6006 vorkommen:
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Fortpflanzungshabitat pot. Artenvorkommen
Grinlandbrache Zaunkdnig
Grinland (strukturarm) keine

Obstbaume (alte und abgangige
haufig mit Baumhoéhlen / Astl6-
chern / ein abgangiger Obst-

Héhlenbriiter: Blaumeise*, Buchfink, Buntspecht, Feld-
sperling, Gartenbaumlaufer*, Gartenrotschwanz, (Griin-
specht), Kleiber, Kohimeise, Sumpfmeise, Star, Wald-

Laub-, Nadelbaum

baum sldlichen Rand mit | kauz, (Braunes Langohr)

Spechthdhle) Freibrtiter: Elster, Rabenkrahe, Ringeltaube, Singdrossel,
Stieglitz*2, Wacholderdrossel

Garten:  Siedlungsgehélze /| Amsel*, Bluthanfling, Elster, Girlitz, Grinfink, Hecken-

braunelle, Rabenkrahe, Ringeltaube, Singdrossel

Nahrungshabitat Bachstelze, Buchfink, Hausrotschwanz, Haussperling,
Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Tlrkentaube, Turmfal-

ke, Zwergfledermaus (Sommernachweise im Umfeld)*?

fett: streng geschlitzte Arten und Arten mit abnehmendem Bestandstrend
* . . .
eigene Sichtung auBerhalb der Brutzeit
*2 Nachweis in der alten Biotopkartierung Nr. 6006 - 2001
*3 M. Weishaar (1998): Die Fledermausvorkommen in der Region Trier; In: Dendrocopos 25, S. 77 - 100)

Geschitzte Pflanzenvorkommen sind nicht bekannt.
Bewertung

Biotope die gem. § 30 BNatSchG geschitzt sind, finden sich nicht im Untersuchungsgebiet.
Als Biotopstrukturen in relativ naturnaher Auspragung und mit lokal hohem 6kologischem Wert
(geringe Reprasentanz, lange Entwicklungszeit, wichtige Funktionen fiir lokalen Biotopverbund) Ulbernehmen
die Streuobstverbdnde wichtige Funktionen als Lebensraum. Mit ihrem hohen Strukturreich-
tum, den Astléchern, Astquirlen und dem Totholzanteil bieten sie ideale Nahrungs- und Brut-
habitate fir Végel, Kleinsduger und Insekten und Gbernehmen so wichtige Funktionen flir den
speziellen Artenschutz. Der Gesamtwert der Streuobstwiesen als Lebensraum ist durch die
intensive Nutzung der Grundfldche und die kleinflachige isolierte Lage zwischen Siedlungsfla-
chen (Larm, Bewegungsunruhe, Barrieren) reduziert. Demnach ist das tatsachliche Vorkom-
men des Grlinspechtes, der generell Obstwiesen mit einer GréBe Uber 20 ha bezieht, fraglich.
Die Wiesenbrachen bieten mit ihrem ganzjahrigen Angebot an Blliten-, Samen- und Frucht-
stdnden Nahrungshabitate fir Insekten, Spinnen und andere Kleintiere. Als Ruckzugsflache
innerhalb der besiedelten Flachen sind sie aus 6kologischer Sicht von geringer bis mittlerer
Bedeutung.

Biotopkartierung / Gesetzliche Schutzgebiete

e In der alten Fassung der Biotopiibersichtskartierung (1994) ist die Streuobstwiese im
Plangebiet als Rest eines gréBeren Biotops (Schutzgebiet - 6006 - 2001) erfasst, dass im
Rahmen des Bebauungsplanes "Im Sabel" als Wohnbauflachen umgenutzt wurde.

e Natura 2000-Gebiet oder IBA’s sind von der Planung nicht betroffen.

e Naturschutzgebiete oder sonstige Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen

Landschaftsbild

Die Littgener Hochflache stellt bei einer durchschnittlichen H6he um 320 m NN eine von Nor-
den nach Siden abdachende Hochflachenlandschaft dar. Das bis tGber 100 m tief eingeschnit-
tene, windungsreiche Kerbtal der Salm teilt die Einheit in zwei unterschiedlich genutzte Ab-
schnitte: wahrend im sldlichen Bereich Grinlandnutzung und teilweise auch Forstflachen
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starker in Erscheinung treten, wird die nérdliche, nahezu waldfreie Hochflache um Landscheid
intensiv landwirtschaftlich genutzt. )

Das Untersuchungsgebiet liegt als innerértliche Freiflache im Ubergangsbereich zwischen
Altortslage und Neubaugebiet und weist Reste eines ehemals dicht geschlossenen Streuobst-
gurtel auf.

Landschaftsschutzgebiets-Ausweisungen liegen nicht vor.

Bewertung

Die Littgener Hochflache besitzt potentiell zwar eine hervorragende Eignung bezlglich der
landschaftsbezogenen Freizeit und Erholung, aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung und der damit verbundenen starken Ausrdumung der Landschaft, ist diese Eignung
auf ein lediglich gutes MaB verringert (ROP Trier). Das Plangebiet weist aufgrund der gerin-
gen GrdBe und der Lage zwischen Bebauung héchstens eine Eignung zur Individual-Erholung
der Grundstlckseigentimer auf, regionale oder 6rtliche Erholungsfunktionen liegen nicht vor.

6.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Geschilitzte Arten

« Totung besonders geschutzter Arten bzw. Zerstérung ihrer Entwicklungsformen (Da nicht
explizit nach Nestern gesucht wurde, kann aufgrund der Habitatstrukturen nur auf ein potentielles Nistvorkommen der Vogel-
arten geschlossen werden)

Die Tétung von Gehdlzbriitern und des Braunen Langohrs sowie der Verlust von in Nut-
zung befindlicher Fortpflanzungsstétten in Gehdlzstrukturen sind durch Festlegung der
Rodungszeit auBerhalb der Brutzeit von Gehdlzbritern und der Wochenstubenzeit der
Fledermaus vermeidbar.

« Zerstérung oder erhebliche Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
besonders geschutzter Arten

In den alten und abgédngigen Obstbdumen befinden sich oftmals sichtbare bzw. z.T.
nicht erkundbare Baumhdhlen, Astlécher und eine Spechthéhle, die potentiell als Brut-
stétten u. a. fir den streng geschitzten Waldkauz und das Braune Langohr sowie den
Feldsperling und den Gartenrotschwanz (mit abnehmendem Bestandstrend) dienen. Mit
geringer Wahrscheinlichkeit sind auch Brutvorkommen des Griinspechts mdglich. Durch
Verlust der Bdume und der potentiellen Nahrungshabitate im unmittelbaren Umfeld ist
mit erheblichen Beeintrdchtigungen der Fortpflanzungs- und Ruhestétten in den Bdumen
zu rechnen. Eine erhebliche Verschlechterung der lokalen Population potentiell betroffe-
ner Héhlenbriiter kann aber durch vorgezogene Anbringung von Nistkdsten an geeigne-
ten Standorten in der Umgebung vermieden werden. Mit geringer Wahrscheinlichkeit
sind auch potentielle Wochenstuben oder Zwischenquartiere des Braunen Langohrs be-
troffen. Ihr Verlust ist durch Anbringung von Fledermauskésten und Neuanpflanzung von
Bdumen ausgleichbar.

Die im Plangebiet potentiell vertretenen Freibriter sind weit verbreitet und héufig, so
dass sie eine stabile lokale Population aufweisen. Aufgrund der geringen Gefdhrdung
der Arten kann auf eine vorgezogene AusgleichsmalBnahme verzichtet werden und der
Verlust von potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten durch Neuanpflanzungen mit-
tel- bis langfristig ausgeglichen werden.

« erhebliche Stérung streng geschiitzter Arten und europaischer Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs- Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten durch
Larm, Bewegungsunruhe und Emissionen, Verlust von Nahrungshabitaten und Lichtver-
schmutzung

Durch den Verlust der Badume wird die Wiederansiedlung von H6hlenbewohnern redu-
Ziert. Bei verbleibenden Baumhdhlen ist aufgrund der Zunahme von Ldrm und Bewe-
gungsunruhe im unmittelbaren Umfeld bei stérungsempfindlichen Arten mit einer Ab-
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wanderung zu rechnen. Eine Beeintrdchtigung deren lokalen Populationen durch Le-
bensraumverlust kann aber durch die Anbringung von Nist- und Fledermauskésten im
Aktionsraum der betroffenen Arten vermieden werden.

Der Verlust von Nahrungshabitaten fir Arten mit groBem Aktionsraum, die auBerhalb
des Plangebietes ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten besitzen, wirkt sich unter Beach-
tung der Vorbelastungen (umgebende Siedlungsfldche, Ldrm, Bewegungsunruhe, weit-
gehend intensive Nutzung) aufgrund besser geeigneter Nahrungshabitate nicht erheb-
lich auf die lokalen Populationen aus.
Die Lichtverschmutzung geht aufgrund der Vorbelastungen nicht Uber das bestehende
MaB hinaus. Kann aber auch durch Verwendung insektenfreundlicher Lichtquellen im
AuBenbereich vermieden werden.

Sonstige Schutzgiiter

Aufgrund der Zuordnung der Bauflachen in den bebauten Innenbereich flhrt die Aufstellung
des Bebauungsplanes qua Gesetz NICHT zu einem naturschutzfachlichen Eingriff.

Um eine ordnungsgemaBe Abwagung herstellen zu kénnen, sind nachfolgend die Auswirkun-
gen auf die gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Umweltbelange aus naturschutzfachlicher Sicht

bewertet.

Umweltauswirkungen bei Plandurchfiihrung

Intensitat

Boden Verlust der Bodenfunktionen|- generell maximale Empfindlichkeit
durch Versiegelung des Naturhaushaltes gegenuber irre-
______________________________________________ versiblem Verlust von Béden
Beeintrachtigung der Boden-|- mittlere bis geringe Verdichtungsan-
funktionen durch Anschittung, falligkeit der Braun- und Parabrau-
Abgrabung, Verdichtung nerden, mittlere Versickerungsfahig-

keit;

mittlere Verdichtungsanfalligkeit der
Pseudogleye, hier allerdings irrever-
sible Schéadigung mit Verringerung
der Versickerungsleistung auf ein ge-
ringes bis sehr geringes MaB mdglich
(z.B. durch Befahren mit schwerem
Gerét bei hoher Wassersattigung)

Wasserhaus- Beeintrachtigung des ortlichen|- generell hohe Empfindlichkeit des

halt Wasserkreislaufes von Versi- Naturhaushalts gegentber dem Ver-
ckerung / Verdunstung und lust von Grundwasserneubildung
Verminderung der Grundwas-
serneubildung durch Versiege-
lung
Erhéhung des oberflachigen|- generell hohe Empfindlichkeit von
Abflusses von Niederschlags- FlieBgewassern gegeniber stoBwei-
wasser durch Verlust des Bo- ser ZufUhrung zusatzlicher Wasser-
dens als Retentionskérper mengen; tatsachliche Empflndllchkelt

der Entwasserungsstrukturen auBer-
halb des UG nicht abschéatzbar

Klima / Luft Aufheizung der Luft Uber ver-|- geringe Empfindlichkeit des windoffe-

siegelten Flachen

dem Offenland (Kaltluftentste-
hung) und von Gehdlzen

Verlust von klimaausgleichen- |-

nen Hochflachenklimas gegeniber
___thermischen Aufheizeffekten
hohe Empfindlichkeit gegenlber Ver-
lust von Gehdlzen mit Schadstofffilter-
und  Windschutzfunktion, geringe
Empfindlichkeit gegenlber Verlust

von Kaltluftentstehungsflachen
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Arten / Biotope |direkter Verlust von Biozono-|- Empfindlichkeit der Lebensgemein-
Biologische sen (Streuobstwiese, Garten-| schaften gegenuber Flachenverlust in
Vielfalt brache) mit Funktionen als Korrelation mit dem aktuellen 6kolo-
Vernetzungsstrukturen und giSChen Wert, der Wiederherstellbar-
Trittsteinbiotopen keit, der Repréasentanz und der Ent-
wicklungsféhigkeit
hoch: Obstbaume im Verband
mittel :  Einzelbdume
______________________________________________ gering: _ Gartenbrache, Grinland
dauerhafter Verlust naturnah|- generelle Empfindlichkeit des Natur-
besiedelbarer Lebensraume haushaltes gegenuber dem Verlust
und Verlust der mittleren an besiedelbarem Lebensraum
Standortentwicklungspotentiale
Ortsbild Verlust préagender Grunflachen |- mittlere Empfindlichkeit des Innenbe-
mit markanten Gehdlzen im reiches gegeniber dem Verlust pra-
bisher unbebauten "Innenbe- gender Gehdlze auf unbebauten
reich" Grinflachen

Beriicksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung

Auch wenn das Bauvorhaben qua Gesetz keinen naturschutzfachlichen Eingriff darstellt, sind
im Bebauungsplan gestalterische / grinordnerische Festsetzungen zu treffen. Sie dienen zu
einem den allgemein glltigen Gestaltungsgrundsatzen an ein gesundes und vielgestaltiges
Wohnumfeld, der Durchgriinung groBflachig versiegelter Bereiche und dem Artenschutz.

Daher sind im Rahmen der Abwagung aller Belange folgende naturschutzfachlichen und
grtnordnerischen MaBnahmen sinngemaB in die Festsetzungen des B-Plans zu Gbernehmen:

Fir die Befestigung von Kfz-Stellplatzen, FuBwegen und der Feuerwehrumfahrt sind
moglichst wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

Das Niederschlagswasser der im Bebauungsplan ausgewiesenen befestigten Flachen ist
auf den Grundstlicken selbst zurlickzuhalten. Die Rickhaltung erfolgt Uber geeignete
Retentionsanlagen. Die Retentionsanlage muss Uber einen gedrosselten Grundablass
verfligen, wobei insgesamt maximal 10,0 I/s in den &ffentlichen Mischwasserkanal abge-
geben werden dirfen. Durch den Grundablass wird gewahrleistet, dass das Rickhalte-
volumen beim nachsten Regenereignis wieder zur Verfligung steht. Das bendtigte Rick-
haltevolumen ist oberhalb des Grundablasses nachzuweisen. Die einzelnen Rickhaltun-
gen erhalten zusétzlich einen Notuberlauf an den Mischwasserkanal, der bei Vollfillung
der Ruckhaltung anspringt. Das Entwasserungskonzept auf dem Grundstlck ist im Bau-
antrag darzustellen und das bendétigte Rickhaltevolumen nachzuweisen.

Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser (Zisternen, Teiche u.a.) ist zu
empfehlen.
Begriindung

Reduzierung des Versiegelungsgrades;

naturnahe Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die auf den Baugrundstiicken zu féllenden Gehdlze sind auBerhalb der Vegetationsperi-
ode in der Zeit von 30. September bis 01. Méarz d. J. zu féllen.

In externen Obstwiesen sind mind. 20 Nistkasten als Ersatz fiir den Verlust der héhlen-
reichen Obstbaume anzubringen und mind. bei 20 alten, nicht gepflegten Obstbaumen
sind entsprechende Pflegeschnitte durchzufiihren. Die Standorte der Nistkasten bzw. die
Wahl der Baume sind mit der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bernkastel-
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10.

6.5

Wittlich abzustimmen.

Pro angefangener 250 m? versiegelter Flache ist mind. ein hochstdmmiger Obstbaum
oder Laubbaum Il. Ordnung anzupflanzen. Es sind ausschlieBlich freiwachsende Laub-
gehdlze (keine Formgehdlze) zu verwenden. Die Baume sind in ausreichend grofBen
Baumscheiben oder Pflanzbeeten zu setzen, auf Dauer zu erhalten und bei Abgang art-
gleich zu ersetzen.

Teilflachen der Dacher sind extensiv zu begriinen (Substrath6he mind. 4-6 cm).

Der Sichtschutzwall im Osten ist flachig mit Stauden, Bodendeckern oder Strauchern zu
begrinen.

Begriindung
Vermeidung von Individualverlusten von Tieren
Schaffung geeigneter Ausweichhabitate und Brutplatze fir Végel und Flederméuse
Ersatzpflanzungen fir geféllte Obstbdume
randliche und innere Durchgriinung des neuen Plangebietes

Textlich und zeichnerisch festgesetzte Pflanzgebote sind spatestens 1 Jahre nach Nut-
zungsfahigkeit der Gebaude umzusetzen und dauerhaft zu unterhalten.

Liste geeigneter Pflanzen:
Solitdrbaume (in Sorten)

Ahorn (Acer in Arten), Rotdorn (Crataegus laevigata "Paul’s Scarlett" ), Esche (Fraxinus
excelsior), Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Vogelkirsche
(Prunus avium), Kirsch-Pflaume (Prunus cerasifera), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Mehlbeere (Sorbus aria);

hochstammige Obstbdume gem. Anbauempfehlung der Landwirtschaftskammer
Stréucher

Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Heckenkirsche (Lonicera xy-
losteum), Salweide (Salix caprea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), WeiBdorn
(Crataegus monogyna), Wildrosen (Rosa spec.)

Mindestanforderung an das Pflanzgut:

Obstbaum:  Hochstamm, 2xv, 10-12 cm Stammumfang, mit Ballen
Laubbaum:  Hochstamm, 3xv, 16-18 cm Stammumfang, mit Ballen
Straucher 3-5 Grundtriebe, 2xv, 100-150 cm Hbéhe

Begriindung
Auflistung standortgerechter Gehélzarten

Zeitliche Konkretisierung der ordnungsgeméaBen Umsetzung zur besseren Kontrolle

Schalluntersuchung

Im Rahmen einer zum Planvorhaben eingeholten schalltechnischen Untersuchung (Stand
30. November 2010) wurden folgende relevante Larmemissionen und -immissionen, die auf
die geplante und vorhandene Bebauung einwirken kdnnen, untersucht und bewertet:

Schallimmissionen, die durch den StraBenverkehr der Burger StraBBe entstehen,
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J Schallimmissionen, die durch den vorgesehenen Parkplatz an der Burger StraBe her-
vorgerufen werden,

J Schallimmissionen aus dem gebietsbezogenen Verkehr (Anlieferung und Ver- und Ent-
sorgung).

Die Beurteilung der Ergebnisse erfolgt anhand der Orientierungswerte der DIN 18005 -
Schallschutz im Stadtebau' und der 16.Bundes- Immissionsschutzverordnung.

Im Einzelnen wurden folgende Arbeitsschritte durchgeflhrt:

J Erarbeiten eines Rechenmodells und Ermittlung der Beurteilungspegel
o Beurteilung der Ergebnisse
o Konzeption von LarmminderungsmaBnahmen

J Textfassung und Darstellung der Ergebnisse.

Folgende Unterlagen wurden zur Erstellung dieses Berichts herangezogen:

J Bebauungsplan-Entwurf ,Seniorenzentrum Landscheid”, Stand Dezember 2010
o Bebauungsplan ,Im Sabel” der Ortsgemeinde Landscheid, von Februar 2002

o Verkehrsuntersuchung 2005 zur Burger StraBe (BundesstraBe Nr. 50), Landesbetrieb
Mobilitdt Rheinland-Pfalz, Niederlassung Trier.

6.5.1 Grundlagen
Grundlagen StraBenverkehr

Die Immissionen vom StraBenverkehr auf der Burger StraBe wurden anhand den RLS-902
berechnet. Die aktuellen Verkehrsstarken wurden auf das Prognosejahr 2025 hochgerechnet,
es wurde eine Zunahme von 20% angesetzt’. Grundlage der Verkehrsbelastung ist die allge-
meine Verkehrszahlung des Landesbetriebes Mobilitdt Rheinland-Pfalz, Niederlassung LBM -
Trier. Demnach liegen folgende Belastungen fir die Burger StraBe vor:

o Durchschnittlicher Taglicher Verkehr (DTV)2005 2.600 Kfz/24 Std.
o Durchschnittlicher Taglicher Verkehr (DTV)2025 3.100 Kfz/24 Std.
o Schwerverkehrsanteil 7 %

Es wurde ein Emissionspegel in 25 m Abstand zur Mitte des Fahrstreifens von 57,5 dB(A)
Tagwert und 48,3 dB(A) Nachtwert ermittelt.

' DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau mit Beiblatt 1, Mai 1987

2 Richtlinien fiir den Larmschutz an StraBen RLS-90, der Bundesminister fiir Verkehr, Abteilung StraBenbau, Aus-
abe 1990.

9Die Grundlage der Prognose ist eine Studie der Shell-AG vom September 1999.
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Grundlagen Parkplatze

Zur ErschlieBung (Besucherverkehr und Bedienstete) befinden sich 26 Stellplatze auf einem
neuen Parkplatz an der Burger StraBe. Die Zufahrt erfolgt von der Burger StraBe. Die Schall-
leistung auf den Stellplatzen wird anhand der Parkplatzlarmstudie* bestimmt.

Bei einer Fahrzeug-Bewegung pro Stellplatz und Stunde wurde ein anlagenbezogener Schall-
leistungspegel von 85,9 dB(A) ermittelt.

Grundlagen Verladetatigkeiten und Fahrbewegungen von Lkw

Es wurden den Berechnungen flr die Versorgung des Seniorenzentrums folgende Anlieferun-
gen und Abholungen zwischen 7% und 12% Uhr tber die GroBlittger StraBe zugrunde gelegt:

o Anlieferung durch 2 Lkw pro Tag, mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von
99 dB(A)° und einer Einwirkzeit von 10 Minuten je Lkw

J 1-mal taglich Anlieferung von Frischwaren flr die Versorgung mittels Lkw Uber die GroB-
littger StraBe

. 2-mal wéchentlich Abholung der Abfalle mittels Lkw Uber die GroBlittger StraBe

6.5.2 Ergebnisse und Beurteilung
Beurteilung StraBenverkehr
Es treten folgende Beurteilungspegel durch den StraBenverkehr auf:

Tabelle 1 - Beurteilungspegel durch StraBenverkehr, ungiinstigstes Gescho3

Immissionsort / Beurteilungs— | Orientierungs- | Uberschreitung
Gebaude-Nr. pegel wert DIN 18005
dB(A) dB(A) dB(A)
tags | nachts | tags/nachts tags | nachts
A EG 54 45 Ml > 60/50 - -
Teilbereich A IGW > 64 /54
B EG 52 43 SO > 55/45 - -
Teilbereich B IGW > 59/49

Die Immissionsgrenzwerte (IGW) beziehen sich auf die 16. BImSchV.

Durch den StraBenverkehr werden die Orientierungswerte der DIN 18005° fiir Mischgebiete
(tags 60 dB(A), nachts 50 dB(A) innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht Uberschritten.
Die Orientierungswerte fiir Sondergebiete (Seniorenzentrum wohnen) demnach fir allg.
Wohngebiete (tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)) werden nicht tberschritten.

LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

* Parkplatzlarmstudie, Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplatzen, Autohdfen und Om-
nibusbahnhéfen sowie von Parkhausern und Tiefgaragen, 6. Auflage, Schriftenreihe des LfU Bayern, 2007.

® Technischer Bericht zur Untersuchung der LKW- und Ladegerausche auf Betriebsgeldanden von Frachtzentren,
Auslieferungslagern und Speditionen, Hessische Landesanstalt fir Umwelt, 1995

® DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau mit Beiblatt 1, Mai 1987
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Beurteilung Parkplatz

Es treten folgende Beurteilungspegel durch den Parkverkehr auf:

Tabelle 2 - Beurteilungspegel durch StraBenverkehr, ungiinstigstes GeschoB

Immissionsort / Beurteilungs— | Orientierungs- | Uberschreitung
Gebaude-Nr pegel wert DIN 18005
' dB(A) dB(A) dB(A)
tags | nachts | tags/nachts tags | nachts

C EG 48 44 Ml > 60/50 - -
Burger StraBe  OST IRW > 60/45
Nr. 7
D EG 47 42 Ml > 60/50 -
Burger StraBe  Sud- IRW-> 60/ 45 -
9A West

Die Immissionsrichtwerte (RW) beziehen sich auf die TA-Larm fir den Fall, dass der Parkplatz
nicht 6ffentlich, sondern der Anlage ,Seniorenzentrum’ zuzuordnen sein wird.

Sowohl die Richtwerte der TA Larm fir Mischgebiete als auch die der DIN 18005 werden
an der angrenzenden Bebauung tiberall eingehalten.

Es kdénnen Pegelspitzen durch Ausrufe und durch Tirenschlagen auftreten. Am néchstgele-
genen Immissionsort Burger StraBe 7 betragen die Pegelspitzen bis zu 65 dB(A). Die Forde-
rung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird eingehalten.

LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Beurteilung Verladetatigkeiten und Fahrbewegungen von Lkw

Die sich hieraus ergebenden Beurteilungspegel auf der GemeindestraBe ,GroBlittger StraBe’,
Haus-Nr. 8B und 8A sowie 2 und 6 unterschreiten die Orientierungswerte der DIN 18005 mit
60 / 50 dB(A) erheblich.

Auf einen detaillierten Nachweis wurde verzichtet.

LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

AbschlieBende Gesamtbeurteilung als Abwagungsergebnis der Ortsgemeinde

Im Ergebnis der durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung und Bewertung ist festzu-
stellen, dass sich das Planvorhaben in schallemissionstechnischer und —rechtlicher Sicht,
allen Vorschriften entsprechend, konfliktfrei realisieren lasst. SchallschutzmaBnahmen wer-
den sowohl im Bestand wie auch bezogen auf die Planung nicht ausgeldst.
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7. Planverwirklichung
71 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich, da die Flachen im Eigentum der Vorha-
bentragerin und der Ortsgemeinde stehen oder erworben werden.

7.2 Kosten

Fur die Erarbeitung der stadtebaulichen Plane und Fachgutachten zum vorliegenden Bebau-
ungsplan entstehen der Ortsgemeinde Kosten in Hohe von rd. 12.000,00 Euro. Hinzu kom-
men anteilige Kosten fur Grunderwerb und Gebaudeabriss an der Burger StraRe.

Die eigentlichen BaumalBnahmen werden die Gemeinde nicht mit Kosten belasten, da sie
nicht von ihr ausgeflihrt werden.

Gleiches gilt fur Malnahmen der inneren ErschlieBung des Plangebietes einschlieRlich der
Begrunungsmafinahmen, der Entwésserungsmaflnahmen und sonstiger MaRnahmen.

Es entstehen der Gemeinde ebenfalls keine Kosten fur StraRenbau, da 6ffentliche Erschlie-
fungen nicht vorgesehen sind.

Die Stellplatzanlage wird durch den Vorhabentrager des Seniorenzentrums in Abstimmung
mit der Ortsgemeinde errichtet.

e b

Landscheid, den 2 2. Feb. 2014

(Ortsblrgermeister)
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