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1. Allgemeines

1.1 Erfordernis der Aufstellung einer Abrundungssatzung

Die Ortsgemeinde Ensch besitzt noch Bauflachenreserven, die jedoch nachweislich nicht
mobilisierbar sind bzw. anderweitig gebunden sind. Die Bornwiese stellt sich als Bereich
dar, der aufgrund einseitiger Bebauung bereits weitgehend erschlossen ist und fiir den
bei entsprechender Widmung eine faktische Bereitschaft zur raschen Bebauung besteht.

1.2 Stadtebauliche Vorgaben aus iibergeordneten Planungen,
Beachtung des Entwicklungsgebotes

Die in Rede stehenden Flachen sind im derzeitigen Flachennutzungsplan als landwirt-
schaftliche Flachen dargestellt. Die Fortschreibung des Flachennutzungsplans soll jedoch
eine Umwidmung eines Streifens entlang der StraRe fiir bauliche Nutzungen beinhalten.
Eine Parallelfortschreibung gem. § 8 (3) BauGB wird notwendig.

Das Dorferneuerungskonzept sieht eine Entwickiung im Bereich "Bornwiese" kritisch,
fordert priméar eine Erhaltung und Verbesserung der vorhandenen Bau- und
Nutzungsstrukturen im Altortkern sowie eine Auffiillung der bislang noch unbebauten
Grundsticke im nordlichen Bereich der Ortslage.
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2. Landespflegerischer Planungsbeitrag - Tei!-1

- Grundlagenermittlung und Entwicklung landespflegerischer
Zielvorstellungen

2.1 Grundlagenermittlung

2.1.1 Landespflegerisch relevante Vorgaben aus iibergeordneten
Planungen

Der Ortsgemeinde Ensch sind im Regionalen Raumordnungsplan die Besonderen Funk-
tionen Landwirtschaft (L) und Erholung (E) zugewiesen, d.h. die Grundfunktionen
Gewerbe und Wohnen sollen nur der Eigenentwickiung unterliegen.

Auch liegt Ensch in einem Schwerpunktbereich der weiteren Fremdenverkehrsentwick-
lung mit zumindest guter Eignung fiir landschaftsbezogene Freizeit und Erholung.

Diese Grundziele der Raumordnungsplanung bleiben im Rahmen der weiteren baulichen
Entwicklung zu beachten.

2.1.2 Sammlung der Planungsgrundlagen
2.1.2.1 Abiotische Faktoren

2.1.2.1.17 Naturrdumliche Gliederung

Ensch liegt im Bereich der Neumagener Moselschlingen des mittleren Moseltals.

2.1.2.1.2 Relief / Gelandemorphologie

Das Relief wird im GroRen bestimmt durch das System der ausgepragten Prall- und
Gleithdnge, wie sie fiir die Maander der Mosel typisch sind. Die geplanten Bauflichen
liegen im Bereich der Mindung eines Seitentals innerhalb eines Prallhanges und sind
teilweise zum Haupttal (Nordostexposition), im wesentlichen jedoch zum Sejtental
{Nordwestexpasition) hin ausgerichtet.

Die Hangneigung ist auf den bislang unbebauten Grundstiicksanteilen gleichmaRig (steil),
die vorhandene StraRe entlang der Nordwestgrenze gegeniliber dem Hang des Plangebie-
tes abgegraben; die Neigung dieser StraBenbdschung betragt etwa 1 : 1.

Néheres ist dem Héhenlinieneintrag der Planurkunde zu entnehmen,
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2.1.2.1.3 Geologie / Boden

Den geologischen Untergrund bilden einheitlich unterdevonische Tonschiefer, auf dem
ein basenarmer Silikatverwitterungsboden mit nur nachgecrdnetem natlirlichen Né&hr-
stoffgehalt auflagert. Durch langjahrige weinbauliche Nutzung ist die natiirliche Horizon-
tierung in nahezu dem gesamten Planbereich gestdrt. Zeigerpflanzen lassen auf Stick-
stoffreichtum infolge friiherer Weinbergsnutzung schlieRen. Wahrend die nord-ost-expo-
nierten Flachen zumindest im Sommerhalbjahr rasch- austrocknen, sind die lange Zeit
beschatteten Flachen am Westende des Plangebietes zunehmend als frisch und schlecht
durchilftet einzustufen.

2.1.2.1.4 Wasserhaushalt

Natlrliche Oberflachengewésser sind im engeren Plangebiet nicht vorhanden. Der Dorf-
bach verlduft ca. 80 m nordwestlich der bestehenden ErschlieBungsstrale, der Gerdll-
fang mit Zuleitungsflachen auf Flurstlick 350/1 wurde im Zuge der Flurbereinigung
errichtet.

Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund von Hangneigung und der relativen
Undurchlassigkeit des Grundgebirges nur gering. Bedingt durch langjahrige tiefe Boden-
bearbeitung dringt auftreffendes Niederschlagswasser oberflachennah ein und wird als
sog, Interflow auf dem Grundgebirgssockel unterirdisch abgefUhrt. Zum Teil tritt es nach
Starkregenereignissen entlang der Straldenbdschung zutage.

2.1.2.1.5 Klima / Luft

Ensch profitiert von der Klimagunst des Moseltals, wenngleich weite Teile des Plan-
gebiets expositionsbedingt im Winter Uber l&ngere Zeit gar keine direkte Sonneneinstrah-
lung erhalten. Der Wald oberhalb des Plangebietes lbernimmt Aufgaben der Frischluft-
produktion, die (ber die Hénge rasch zum Ort hin abflieRt.

2.1.2.2 Biotische Faktoren

2.1.2.2.1 Heutige potentielle natiirliche Vegetation

Als heutige potentieile natiirliche Vegetation weisen die Karten des Landesamtes fir
Umweltschutz und Gewerbeaufsicht reiche Buchenwaldgesellschaften basenarmer
Silikatstandorte (BAb) aus.
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2.1.2.2.2 Realvegetation, Bodennutzung

Die Realvegetation des hangaufwarts gelegenen lichten Waldes (ehem. Weinbauflichen!)
aus Eichen und Vogelkirschen mit Unterwuchs aus Haseln, Brombeeren und z.T. Efeu
bestéatigt dies. Im Plangebiet selbst dominert Weinberg (Flurstiicke 353-355, 356 tlw.).
Die Flurstiicke 352 und 360 waren ehedem auch weinbaulich genutzt, sind jedoch seit
léngerem brachgefallen. Die Flurstiicke 357 und 359 sind seit Jahren bebaut, das untere
Drittel von Flurstiick 356 wird als privater Ziergarten genutzt. Auf Flurstiick 351 stehen
mehrere kieine Obstbdume, die jedoch erkennbar seit lingerem in ihrer Entwicklung
stagnieren. Die Flurstiicke 246 (tlw.) und 351 tragen im wesentlichen Fettwiesen des
Glatthafertypus, z.T. durchsetzt mit kleinflachigem Auftreten ausgesprochener Stick-
stoffzeiger.

Talseits von Flurstiick 360 schlielRt sich auRerhalb des Plangebietes ein Gehdlz mit u.a.
hohen Vogelkirschen und Eichen an, das den Unterhang des eigentlichen Plangebietes
zum Talraum hin abdeckt. Im Plangebiet seibst sind Teile der Stralenbdschung mit
Heckenstrukturen aus Robinie, Hasel, Birke und Strauchweidenarten bestanden.

Im Gbrigen wird auf die thematische Karte im Anhang verwiesen.

2.1.2.2.3 Tierwelt

Einzeluntersuchungen zur Tierwelt wurden nicht beauftragt, ebenso liegen keine aus-
sagekréftigen Zufallsbeobachtungen vor, weshalb auf Analogischilisse zurlickgegriffen
wird.

Die brachgefallenen Flachen mit ihrem Bliten- und Fruchtdargebot bilden Futterplatz fir
einige Vogelarten des nahen Waldes und beherbergen eine eigene spezifische Kleintier-
welt.

Weinbauflachen sowie die intensiv gepflegten Hausumfeldbereiche miissen hingegen als
extrem artenarm gelten. Auch die Glatthaferwiesen sind in der vorgefundenen Auspri-
gung artenarm.

2.1.2.3 Schutzkategorien

Die Gemeinde Ensch wird vollstdndig vom Geltungsbereich der Landschaftsschutz-
gebietsverordnung "Moselgebiet zwischen Schweich und Koblenz" umschlossen.
Schutzgebiete / Schutzobjekte gem. §§8 19 - 22 LPfIG RP sowie Bestinde mit Pauschal-
schutz gem. & 24 LPfIG RP sind nicht betroffen. Gleiches gilt fiir Wasserschutzzonen /
Heilquellenschutzgebiete.
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2.1.2.4 Landschaftsbild / Erholung

Sowohl die Besondere Funktionszuweisung E als auch die Lage in einem Schwerpunkt-
bereich der Fremdenverkehrsentwicklung mit Eignung fUr landschaftsbezogene Freizeit
und Erholung fordern eine verstarkte Beachtung der Belange des Landschaftsbildes, ins-
besondere der Einsehbarkeit.

Ensch ist bislang gepragt von dem typischen Motiv der Siedlung (Haufendorf) auf dem
Talgrund mit der Kirche als dominierendem Gebiude und dem Hut des Kirchturms als
héchstem Gebiudepunkt. Dieses im Sinne der Ortsbildgestalt wichtige Motiv ist von
Thérnich und Klisserath aus gut erlebbar.

Die potentiellen Bauflachen liegen vom Talraum der Mosel aus betrachtet oberhalb der
Kirche und sind weithin von Nordosten her einsehbar. Die unmittelbar hinter der Kirche
liegenden Flursticke sind jedoch bereits heute mit den beiden bestehenden Gebé&uden
des Plangebietes bebaut und haben das traditionelle "typische" Ortsmotiv teilweise
aufgeldst.

2.1.3 Okologisches Wirkungsgefiige

Wegen der ehemals intensiven Weinbaunutzung des Gesamtbereichs und der daraus
folgenden Strukturarmut ist das engere Plangebiet mit den umgebenden Biotopstrukturen
nur nachrangig vernetzt. Der nach langjahriger Verbrachung auf Teilflachen mittlerweile
anzutreffende Wiesentypus stellt zwar ein gewisses Bluten- und Fruchtdargebot dar,
bildet jedoch kein wichtiges Teil- / Ergdnzungshabitat fir Arten der angrenzenden z.T.
relativ trockenen Wilder. Die Tierwelt im Plangebiet muf als anpassungsféhig und mobil
gelten.

2.1.4 Schutzwiirdigkeit, Empfindlichkeit und Vorbelastung
der Potentiale

Das Arten- und Biotoppotential ist aufgrund seiner relativen Artenarmut unempfindlich
und nicht schutzwirdig. Dies gilt mit gewissen Einschrankungen auch fir die Brach-
flachen mit ihrem unspezifischen und noch stark im Wandel befindlichen Artenspektrum
(hohe Ersetzbarkeit).

Boden ist dank seiner vielfaltigen Funktionen von grundsitzlicher Schutzwdrdigkeit,
wenngleich die natirliche Horizontierung im Plangebiet durch die intensive Bearbeitung
und erosive Einwirkungen bereits weitgehend zerstort ist und sich auch auf den brach-
gefallenen Flachen noch nicht wieder neu ausgebildet hat.

Das Wasserpotential mufd durch das Einbringen von Agrochemikalien als vorbelastet
gelten, was wegen der relativ geringen Aufnahmeféhigkeit des Grundgebirges und der
hohen Tendenz zu sog. Interflow jedoch ohne Belang fiir das Grundwasser ist.
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Aufgrund der starken Hangneigung sind keine nachhaltigen Auswirkungen auf die
Frischiuftzufuhr des Ortes im Tal zu befiirchten, solange keine geschlossenen Abriege-
lungen durch Bauké&rper entstehen.

Relativ empfindlich ist das Landschaftsbild. Obzwar im I[nneren von nur geringer Diver-
sitat, wirkt das Plangebiet aufgrund seiner exponierten Lage weit in den Raum des
Moseltals nach (Nord)-Osten.

Eine Bebauung der héheren Hangbereiche wiirde das traditionelle Motiv der auf den
Talraum beschrankten Siedlung mit der Kirche als dominierendem Bauwerk zerstéren.
Jegliche Neubebauung muR deshalb die Hohenentwicklung der beiden bereits
bestehenden Gebdude aufnehmen und die Geschlossenheit des Siedlungskérpers
weiterflihren. Das Landschaftsbild muR im Grundsatz empfindlich gegeniiber Eingriffen
durch Bebauung eingestuft werden.

2.1.5 Besondere Schutzbediirftigkeit von Flichen
Flachen, auf denen im Sinne von § 17 (2) Ziff. 1b+c¢ LPfIG RP aus Schutzgrinden eine
Nutzungsanderung unterbleiben muR, bzw. deren Landschaftsbestandteile zur Sicherung

von Leistungsfahigkeit, Vielfalt, Eigenart oder Schénheit des Natur- und Landschafts-
haushalts zu erhalten sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2.2 Entwickeln landespflegerischer Zielvorstellungen

= Erhéhung der Strukturvielfalt zur Vermehrung des Artenspektrums fir Flora und

Fauna
» Reduzierung des Eintrags von Agrochemikalien
e Bessere (= dauerhafte) Bodendeckung zur Reduzierung der Erosionsgefahren (z.B.

durch extensive Wiesennutzung)

e Erhaltung der Flachen als Offenland oder Entwicklung zu gehélzdominierten Flachen,
um den am Talgrund liegenden Ort optisch nach oben zu dem Hangbereich abzu-
schlief3en

e FErhaltung der Obstgehdlize und Geblischstrukturen im Siudwesten bzw. entlang der
StraBenbdschung

* Bessere Einbindung der beiden bestehenden Gebiude durch den Baukdrpern zuge-
ordnete Baume.
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3. Darlegung zum stadtebaulichen Entwurf / stidtebauliche Konzeption

3.1 Anbindung an die stddtebauliche Ausgangssituation, verkehrliche
ErschlieBung

Die StraRe "In der Bornwiese" ist im Planbereich seit Jahren nur einseitig (nordseitig)
angebaut, im sitdlichen Planbereich wurden zudem bereits vor etlichen Jahren zwei Bau-
vorhaben genehmigt und umgesetzt. Die stidtebauliche Erweiterung hangseits des
Altortkerns mit der Kirche als dominanten Element rundet eine zwar periphere, aber
bereits bestehende fingerférmige Siedlungserweiterung abseits der 6rtlichen Hauptent-
wicklungsachse im Tal ab. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bereits beste-
hende Strafle "In der Bornwiese" durch den alten Ortskern, was jedoch angesichts der
nur geringen Anzahl neuer Bauflachen vertretbar ist und zu keiner signifikanten Mehr-
belastung im Altort fGhren wird.

3.2 Ver- und Entsorgung

Mit Ausnahme von Flur 5, Flurstlck 360, mussen alle Flurstiicke des Planbereichs
bereits heute als erschlossen gelten; die komplette Ver- und Entsorgungsstruktur
(Abwasser: Mischkanalisation) ist im StraRenk&rper vorhanden.

Aufgrund des vorhandenen Mischkanals wird auf Nachweisfiihrungen durch eine eigens
zu erstellende Entwasserungskonzeption verzichtet. Die Verpflichtung zur Reduzierung
des Oberflaichenwasserabflusses von privaten Grundstliicken mittels Retention und
Versickerung wird in definiertem Umfang festgeschrieben. Da aufgrund der Hangigkeit
und der nur geringen Sickerfahigkeit des anstehenden Baugrundes ein Anfallen Uber-
schissigen Oberflachenwassers nicht vermeidbar und die vorhandene Mischkanalisation
noch aufnahmeféhig ist, wird das UberschuRwasser in die bestehende Kanalisation
eingeleitet. Der Neubau einer getrennten Oberflachenwasserableitung bis zum Dorfbach
wirde demgegeniber einen unvertretbaren Mehraufwand verursachen (s.a. Stellung-
nahme der Verbandsgemeindewerke Schweich).

3.3 Stadtebauliche Konzeption

Die stédtebauliche Konzeption ist gepragt von der aus Griinden der Ortsbildgestaltung
notwendigen "tiefen" Anordnung der neuen Baukdrper. Die vorhandene StraRen-
béschung wird zuséatzlich zu den kiinftigen Baugrundstiicken beigezogen, um ein weite-
res Absenken der neuen baulichen Ortsrandkulisse zu ermdglichen.
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3.4 Stidtebauliche Minimierung des Eingriffstatbestandes

Durch die "tiefe" Anordnung der neuen Gebiude wird die Veranderung / Beeintrachti-
gung der Ortsrandkulisse auf das bei Vorrang der Eingriffsabsicht unvermeidbare
MindestmaR reduziert. Relativ schmale Baufenster und eine reduzierte Tiefe der Bau-
flachen minimieren die Eingriffe in héhergelegene Hangbereiche zusitzlich, Die Einbezie-
hung der StraRenb&schung minimiert notwendige ErschlieBungsldngen und somit den
faktischen Umfang an notwendigen Versiegelungen und Bodenbewegungen.

Die Verpflichtung zur weitgehenden Retention und Versickerung anfallenden Ober-
flaichenwassers vermindert in Verbindung mit der reduzierten Tiefe der Bauflichen die
Eingriffe in den allgemeinen Wasserhaushalt.

3.5 Kurzerlduterung stédtebaulicher Festsetzungen

Die Festsetzung als Reines Wohngebiet (WR) entspricht der Erfordernis aus & 4 (2a)
BauGB-MaRnahmenG, den faktischen Nutzungsabsichten und der Pragung der angren-
zenden Grundstlcke. Fir die landwirtschaftliche Nebenerwerbsnutzung in einem der
bereits bestehenden Gebidude ist eine Aufgabe vorhersehbar. Insofern besteht kein
Widerspruch zur gewéhlten Gebietskategorie.

Eine Festlegung der Traufhéhe (HéchstmaR) beschrankt in Verbindung mit zul&ssigen
Dachneigungen die Héhenentwicklung der Gebdude. Die vorgelagerte Baumreihe im
Nordwesten schafft eine klare Fassung der Bauflachen entlang der ErschlieBungsstraRe.
Die Relativfestsetzung zur Anpflanzung von Biumen auf den Baugrundstiicken fihrt in
Verbindung mit den durch Planzeichen festgesetzten Baumen zu einer intensiven Einbin-
dung der neuen Baukérper (i.M. 3-4 dem Gebiude zugeordnete Baume je Bauflache).
Landschaftsseitig erfolgt (ber einen Streifen mit Obsthochstammen eine klare Neudefini-
tion des kinftigen Ortsrandes.
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4. Landespflegerischer Planungsbeitrag, Teil II
- Griinordnung

Dieser Teil konstatiert, ob und inwieweit von den landespflegerischen Zielvorstellungen
abgewichen wird, erlautert die innerhalb des Geltungsbereichs verbleibenden Méglich-
keiten zur Kompensation bei Vorrang des Eingriffs und bewertet die vorgenommenen
grunordnerischen wie sonstigen MaBnahmen / Festsetzungen in Hinblick auf ihre
Kompensationswirkung fiir durch Festsetzung erméglichte Eingriffe in die verschiedenen
Naturraumpotentiale. Zugrundegelegt sind die Festsetzungsinhalte der Planfassung vom
Juni 1996. Bei verbleibenden Defiziten bzw. unterlassenen Minimierungen des Eingriffs
ist im Rahmen der stadtebaulichen Begriindung Nachweis (ber eine sachgerechte Abwi-
gung zu fthren.

4.1 Abweichen von den landespflegerischen Zielvorstellungen

Von den in Kap. 2.2 des Planungsbeitrags Teil | aufgestellten landespflegerischen Ziel-
vorstellungen wird bei Einrdumen des Vorrangs fir bauliche Entwicklungen gem. Entwurf
in nachstehenden Punkten abgewichen.

¢  keine Erhaltung der vorhandenen Obstgehélze und Geblischstrukturen

» keine Erhaltung der Flachen als Offenland oder Entwicklung zu gehdlzdominierten
Flachen, um den am Talgrund liegenden Ort optisch nach oben zum Hangbereich
abzuschlielRen
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4.2 Reflexion vorgenommener Festsetzungsinhalte aus grinordnerischer
Sicht

Konzeptionelles
Die Ausweisung als "Reines Wohngebiet" wird stadtebaulich begriindet. Die Ausnutzung
der gebietsspezifischen Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung gem. § 17

BauNVO entspricht dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und
ist angesichts der reduzierten Bauflachenabmessungen notwendig.

Die vorhandene ErschlieRungsstraiie wird aufgenommen und enthélt entlang des derzei-
tigen Bdschungsverlaufs durch die Reihe mit grolBkronigen Laubb3umen ein "grines
Rlckgrat", zugleich Beschattung.

Die flachenbezogene Festsetzung fiir das Anpflanzen heimischer Laubgehélze auf den
Baugrundstlicken fiihrt in Verbindung mit der stralRenbegleitenden Baumreihe zu einer
Dichte von 3 - 4 Baumen in unmittelbarer Zuordnung zu den neuen Baukdrpern. Den
bergseitigen AbschluR und damit den auch in die Ferne wirkenden Ubergang zur Land-
schaft bildet ein Streifen aus Obsthochstammen.

Die Verpflichtung zur Retention / Versickerung auftreffenden Niederschlagswassers ent-
spricht aktuellen wasserwirtschaftlichen Grundsatzen: eine vollstadndige Retention / Ver-
sickerung ist aufgrund der Hangneigung, der relativen Undurchlassigkeit des Baugrundes
und der Bebauung "am HangfuR" jedoch nicht méglich. Offene Ableitungssysteme im
6ffentlichen Raum wurden aus Kostengriinden sowie wegen der verfestigten Bestands-
situation (fertig ausgebaute Strale mit Mischkanal) verworfen.

n- i

Das Ausgangsgeldnde ist gepragt von Weinberg, Weinbergsbrache und Fettwiesen sowie
einigen Obsthochstdmmen minderer Vitalitat. Im Sinne des Arten- und Biotopschutzes
relevant ist die Beseitigung des Blitenhorizontes der Brachflichen sowie die Beseitigung
der Obstgehdlze und von GebUschstrukturen der vorhandenen Bdschung. Fur Blitenhori-
zont und Obstgehdlze wird Uber den konsequenten bergseitigen Obstgehdlzgirtel mit
unterliegender Wiesennutzung ein adédquater Ausgleich / Ersatz geschaffen. Der Verlust
der relativ jungen und wenig differenzierten Gebischstrukturen der Stralenbdschung ist
angesichts der angrenzend vorhandenen Waldmantelstrukturen verzichtbar.,

Wasser

Der Ausgleich fir Eingriffe in den allgemeinen Wasserhaushalt ist durch die Verpflichtung
zur Retention / Versickerung auf den privaten Grundstlicken aufgrund von Hangneigung
und Baugrundverhalitnissen nicht vollstandig erbringbar, jedoch wird der Eingriff nach
Kraften minimiert.

Klima / Luft

Belastungen durch Schadstoffemissionen sind durch den vorgesehenen Gebietstyp nicht
zu erwarten. Aufgrund der starken Hangigkeit sind nennenswerte Behinderungen der
Frischluftzufuhr aus oberliegenden Wéldern in den Altortkern nicht zu befiirchten. Durch
die Zuordnung umfangreicher Krenenvolumina zu versiegelten Fliachen und Baukérpern
werden Aufheizungseffekte weitestgehend minimiert, kleinklimatische Auswirkungen
sind bei Vorrang der Bebauungsabsicht jedoch unvermeidbar!
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Naturerleben und Erholung (Landschaftsbild)

Die neue Bebauung erhebt sich aus nordéstlicher Blickrichtung (ber die Kulisse des
Altortes und liegt rdumlich hinter der Kirche. Die heute weitgehend "kahle" Weinbergs-
flache wird aus Fernsicht ersetzt durch einen relativ dichten baumgepragten Glrtel mit
am Tiefpunkt integrierten Gebauden: der bergseitige Ortsrand wird neu definiert und
zugleich als "grines Band" von dem dachlandschaftgeprigten Altortkern abgesetzt. Dies
entspricht einer adéquaten Neugestaltung des Landschaftsbildes / Ortsbildes, ohne den
geschlossenen Ortsbildcharakter des Altortes zu verwischen.

Boden

Unabhéngig von Beeintrichtigungen anderer Naturraumpotentiale wird - baugebiets-
typisch - der dauerhafte Bodenverlust durch Uberbauung und Versiegelung mit Hart-
materialien zu einem wesentlichen wertbildenden Faktor. Aufgrund fehlender Méglich-
keiten zu EntsiegelungsmaRnahmen ist der Eingriff nicht funktional ausgleichbar und muf3
anderweitig "ersetzt" werden.

Bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs wird unterstellt, dal auf den Baugrund-
sticken (Bauflachenanteil) trotz festgesetzter Mindestbepflanzungen keine anrechenbare
Aufwertung zu erzielen ist. Die Kompensationseinschatzung fiir Boden(funktions)verluste
erfolgt auf Basis der Flichenbilanz nach nachstehender Tabelle:

2
Vorhandene StraRe
(Fahrbahn + Einlaufbauwerk) 750 -
Bauflachen (bereits bebaut) 1.425 -
Baufléchen (neu) / GRZ = 0.4 (x 1,5) 5.075 + 3,045 (E)
private Grinflache (20 %) 1.700 - 340 (A)
Kompensationsflachen (E) 2.800 - 2.800 (A)

E = Eingriff, A = Ausgleich

Bei der Eingriffsbewertung der neuen Bauflichen wurde die halftige Uberschreitungs—
mdoglichkeit gem. § 19 (4) Satz 2 BauNVO voll in Ansatz gebracht, wahrend flr die
ausgewiesene private Grinflache trotz Bindung zu einer mindestens hélftigen dauer-
haften Bodenbedeckung wegen zu unterstellender Vollzugsdefizite eine Anrechnung nur
zu 1/5 des Flachenansatzes erfolgt.
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4.3 Tabellarische Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich / Ersatz

Zur Ubersicht wird auf den folgenden Seiten die Konfliktsituation (Art des Eingriffs und
dessen Auswirkungen) den Landschaftspflegerischen MaRnahmen gegenlbergestellt.

Die Konfliktbereiche (K) sind in der Tabelle wie folgt den Naturpotentialen zugeordnet:

ab = Arten- und Biotopschutz

bo =  Boden

b =  Landschaftsbild / Erholungseignung
wa =  Woasserhaushalt

kl =  Klima

Die Signatur der MaRnahme bedeutet:

\ = Vermeidungs- / VerminderungsmaRnahme
A = AusgleichsmaRnahme
E =  ErsatzmaRnahme

Die Argumentation des Kapitels 4.2 bleibt zu beachten.
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6. Abwadgung

6.1 Begriindung fiir das Abweichen von den landespflegerischen
Zielvorstellungen

Von den landespflegerischen Zielvorstellungen wird abgewichen, da die in Rede stehenden
Fléchen nach aktuellem Stand keine landespflegerisch hochwertigen Flichen sind und kein
wertgebendes Entwicklungspotential besitzen, jedoch aufgrund ihrer weitgehenden fakti-
schen Erschlossenheit und der potentiell raschen Verflgbarkeit - im Gegensatz zu anderen
Baugrundsticken der Gemeinde - eine ziigige Bebauung zur Deckung der aktuellen Nachfra-
gesituation erwarten lassen.

6.2 Beilegung divergierender Anspriiche

Uber die Umstellung auf eine Entwaéasserungskonzeption gem. Vorgaben des aktuellen LWG
wurde diskutiert, wegen der VerflUgbarkeit einer intakten Mischkanalisation auf alternative
Ableitungen des von privaten Grundstlicken abgeleiteten Uberschissigen Niederschlags-
wassers aus Kostengriinden jedoch verzichtet. Die Verpflichtung zur primaren Retention /
Versickerung wird ausreichend konkretisiert. Eine Festschreibung verpflichtender Dachbe-
grinungen zur zusatzlichen Retention wiére aus Kostengriinden sowie aufgrund der einseh-
baren Lage im AnschluB an die Altortlage nicht angemessen gewesen.

Die urspriinglich verfolgte Konzeption der strengen Anordnung der Gebdude entlang des
Kopfes der heutigen StraRenbdschung wurde nach Diskussion privater wie &ffentlicher
Interessen gelockert, eine Hohenbegrenzung flir neue Baukérper jedoch beibehalten.

Die gehoélzdominierten Kompensationsflachen beschrénken sich wegen der einbindenden
Wirkung bewult auf einen hausnahen Streifen. Uber den Anspruch der Kompensations-
erbringung auf den privaten Grundsticken hinaus sollen zumindest Grundstiicksanteile fiir
eine Nutzbarkeit im Sinne dorflicher Gartenstrukturen offengehalten werden.

Die landwirtschaftliche Nebenerwerbsnutzung in einem der beiden bereits bestehenden
Gebdude wird in den nachsten Jahren aufgegeben. Die Pragung des Umfeldes des Plange-
bietes wird von Wohnnutzungen bestimmt. Insofern besteht kein Widerspruch zu der
gewahlten Gebietskategorie mit ausschlieRlicher Zulassigkeit von Wohngebiuden.

Die Bereitschaft zu einer raschen Bebauung der neuen Bauflachen, sowie die mangelnde
Mobilisierbarkeit von vorhandenen Bauflachen im Norden der Ortslage, werden in getrennter
Heftung nachgewiesen.
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7. Flachenbilanz

m?2 %
Gesamtflache 11.760 100
vorhandene StrafRe 750 6,4
Bauflachen (bereits bebaut) 1.425 12,1
Baufldchen (neu) 5.075 43,2
private Grinflachen 1.700 14,5
Kompensationsflachen (E) 2.800 23,8

8. Kosten

Aufgrund der bereits vorhandenen ErschlieBung im &ffentlichen StraRenraum fallen fiir die

éffentliche Hand keine Kosten an.

Die ErschlieRung des Flurstiicks 360 erfolgt durch private Hand,



