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Abb. 1: Lageubersicht [Quelle: LANIS RLP)
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Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Puderbach
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Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
257) geéndert

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) gedndert

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert

e Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéndert

e Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I'S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedindert

e Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 09. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598,
2716)

e Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert

e Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

e Gesetfz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Geset-
zes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

e Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S.
365), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.09.2025 (GVBI. S. 549)

e Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geéindert durch §
54 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295)

e Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli
2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gecéindert durch Gesetz vom 09.07.2025 (GVBI. S. 305)

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - INatSchG-) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

e Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) vom 20. Dezember 2000 (GVBI. S. 578), zu-
letzt gedndert durch § 2 und § 11 des Gesetzes vom 3. September 2018 (GVBI. S. 272)

e LandesstraBengesetz fir Rheinland-Pfalz (LStrG) vom O1. August 1977 (GVBI. S. 273),
zuletzt gedndert durch Artikel 68 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473)

e Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Mérz 1978 (GVBI. S. 159), zu-
letzt gecéindert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473)

e Landesbodenschutzgesetz Rheinland-Pfalz vom 25. Juli 2005, zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287)

e Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemQO) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt gedéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473,
475)
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Inhalte

Bestandteile der Planung

Bestandteile der Ergédnzungssatzung sind

e Planurkunde
e Textliche Festsetzungen

beigefigt sind
e Begrindung

Verbindlichkeit

e Die zeichnerischen Festsetzungen der Planurkunde sind fur die Ubertra-
gung in die Wirklichkeit verbindlich.

e Soweit in der Planurkunde keine Maf3e angegeben sind, sollen diese - aus-
gehend von einer méglichen Ablesegenauigkeit von 0,5 mm - abgegriffen
werden.
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Textliche Festsetzungen

Die nachfolgenden Textlichen Festsetzungen bestimmen nur die Héhe von Ge-
bauden sowie landschaftspflegerische MaBnahmen, die insbesondere dem
Ausgleich und der Kompensation der durch die neue Bebauung zuldssigen /
entstehenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft dienen. Die zuldssige
Bebauung richtet sich daritber hinaus nach § 34 BauGB in Verbindung mit
& 15 BauNVO.

MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es sind zwei Vollgeschosse zuldssig.

Das senkrechte Maf3 zwischen dem héchsten Punkt des Gebédudes und der Fer-
tigiuBbodenhdhe des untersten Vollgeschosses (,Firsthéhe”) darf 9,00 m nicht

Uberschreiten.

Das senkrechte Maf3 zwischen der Traufe und der FertigfuBbodenh&he des un-
tersten Vollgeschosses (,Trauthdhe”) darf 6,50 m nicht Gberschreiten.

Die festgesetzte Trauthdhe ist auf mindestens 2 gegeniberliegenden Gebdu-
deseiten (Sattel-, Walm- und versetztes Pultdach) und mindestens 2/3 der je-
weiligen Traufseite einzuhalten.

Bei einseitigen Pultdéchern gilt die festgesetzte Trauthdhe als maximale Wand-
hshe fir alle Gebdudeseiten.

Bei Flachdéchern gilt die festgesetzte Trauthdhe als maximale Héhe der um-
laufenden Attika Uber dem obersten Geschoss. Ein zuséatzliches Staffelgeschoss
Uber dem 2. Vollgeschoss ist nicht zuldssig.

Uberschreitungen der festgesetzten Héhen durch technische oder sonstige un-
tergeordnete Bauteile kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

Hohenlage (gem. § 9 Abs. 3 BauGB)

Fertigfulbodenh&he des untersten Vollgeschosses darf maximal 0,50 m Gber
der natirlichen Geldandehdhe (ca. 240 m Gber NHN) liegen, gemessen am
héchsten Gelandepunkt bezogen auf den jeweiligen Gebédudegrundriss.
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflachen werden fol-
gende MafBnahmen festgesetzt:

Die private Grinfléche sind in eine struktur- und artenreiche (Streuobst-)Wiese
zu UberfUhren. Hierzu sind 10 standortgerechte Obst- oder heimische Wildobst-
bdume als Hochstémmen zu pflanzen. Die derzeitige Ackerfléche ist als Wild-
blumenwiese mit Saatgut regionaler Herkunft (autochthones Saatgut) anzu-
sden. Die Wiese ist frihestens ab Mitte Juni 2-3mal pro Jahr zu mahen. Das
Méhgut ist zu entfernen. Der Einsatz von Dinger oder Pflanzenbehandlungs-
mitteln ist nicht zuléssig.

Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Erhaltung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Autf der privaten Grinflache sind 10 standortgerechte Obst- oder heimische
Wildobstbédume als Hochstémmen fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Angéngige Baume sind zu ersetzen.

Bei Gebduden mit Flachdach sind mindestens 80 % der Dachfléche zu begri-
nen. Die Stdrke der Vegetationsschicht muss mindestens 10 cm betragen. Das
gilt auch fir Garagen und Carports.

Alle nicht baulich genutzten Fléchen des Baugrundsticks sind flachendeckend
mit standortgerechten Grasern, Krédutern oder Laubgehdlzen zu begrinen.

Grenzen des rdaumlichen Geltungsbereiches

Die Grenzen des radumlichen Geltungsbereiches der Ergénzungssatzung wer-
den in der Planurkunde durch eine unterbrochene schwarze Linie festgelegt.
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Hinweise

Hinweise zu moglichen Kampfmitteln

Funde von Kampfmittel kénnen nicht ausgeschlossen werden. Erdarbeiten sollen
daher mit entsprechender Vorsicht durchgefihrt werden. Bei Verdacht auf
Kampfmittel ist daher sofort die értliche Ordnungsbehérde zu versténdigen.
Eine préventive Absuche kann auf Kosten der Bauherren durch eine Fachfirma
erfolgen. Eine Liste der in Frage kommenden Firmen ist erhdltlich beim Kampf-
mittelrdumdienst Rheinland-Pfalz, Leit- und Koordinierungsstelle, Postfach

320125, 56044 Koblenz-Ribenach, Tel. 02606/961114.

Hinweise fir die Planung und Realisierung der
ErschlieBungsanlagen und der Bebauung

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlégigen Regelwerke

(u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bericksichtigen. Bei
allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB zu beachten.

Die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu einer objekt-
bezogenen Baugrunduntersuchung wird grundsétzlich empfohlen. Das gilt ins-
besondere, wenn bei Bauarbeiten Indizien fir Bergbau auftreten.

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfihrung einer Bohrung bzw. ge-
ologischen Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim
Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir
die Anzeige sowie die spétere Ubermittlung der Bohr- und Untersuchungser-
gebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und
Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.Igb-rlp.de zur Verfigung. Die
Ubermittlungspflicht obliegt dem Antragsteller bzw. seinen Beauftragten (z. B.
Ingenieurbiro, Bohrfirma). Weitere Informationen zum Geologiedatengesetz
befinden sich auf den LGB-Internetseiten sowie im Fragenkatalog unter
https//www.lgb-rlp.de/fachthemen/geologiedatengesetz/fag-geoldg.html.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der
DIN 18915 zu beachten.

Bei der Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser im Gebdude sind
die allgemein anerkannten Regeln der Technik sowie § 17 VI TrinkwV zu be-
achten. Fur eine Brauchwassernutzung im Gebéude besteht eine Anzeigepflicht
beim Gesundheitsamt.

Der Direktion Landesarchéologie/Erdgeschichtliche Denkmalpflege sind keine
erdgeschichtlich relevanten Fundstellen bekannt. Es handelt sich jedoch um po-
tenziell fossilfihrende Gesteine. Die Zustimmung der Direktion Landesarchéo-
logie/Erdgeschichtliche Denkmalpflege zu Eingriffen in den Boden ist daher
grundsdtzlich an folgende Auflagen gebunden:
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1. Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S.159 ff), zu-
letzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543)
hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, erdgeschichtliche Fund un-
verziglich zu melden, die Fundstelle soweit als maglich unverandert zu lassen
und die Gegensténde sorgfdltig gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautréiger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der
Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentber der
GDKE.

3. Sollten wirklich erdgeschichtliche Funde angetroffen werden, so ist der Di-
rektion Landesarchdologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planméfig
den Anforderungen der heutigen erdgeschichtlichen Forschung entsprechend
durchfihrt werden kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen.
Je nach Umfang der evil. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bau-
herren/Bautréger finanzielle Beitrége fir die MafBinahmen erforderlich.

Die Direktion Landesarchédologie/Erdgeschichtliche Denkmalpflege ist bei wei-
teren Planungen zu beteiligen, da jederzeit neue Fundstellen auftreten kénnen,
die eine detaillierte Betrachtung erfordern. Deshalb wird auf die Anzeige-, Er-
haltungs- und Ablieferungspflicht hingewiesen (§§ 16-20 DSchG RLP). Uber
den Beginn von Erdarbeiten ist die Direktion Landesarchéologie/Erdgeschicht-
liche Denkmalpflege rechtzeitig (4 Wochen vorher) zu informieren. Die Anzeige
des Baubeginns ist zu richten an erdgeschichte@gdke.rlp.de oder an die Tele-
fonnummer 0261 6675-3032.

Unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen bislang verbor-
gene archéologische Denkmaler vermutet werden, sind ordnungswidrig und
kénnen mit einer Geldbufle von bis zu 125.000 Euro geahndet werden.

Es liegen keine Daten zum Radonpotenzial vor.

Der Einbau von Recyclingbaustoffen oder anderen Sekundérbaustoffen (z.B.
Schlacken, Aschen) darf nur mit wasserrechtlicher Erlaubnis erfolgen.

Die einschladgigen Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes (§§ 39 und
44 BNatSchG) sind zu beachten.

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend der Technischen Regel —Arbeits-
blatt DVGW W 405 — sicherzustellen und die Richtlinie Uber Fléchen fir die
Feuerwehr (Fassung Juli 1998) zu beachten und umzusetzen.
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Hinweise zum Umgang mit AuBengebietswasser

Wie die nachfolgenden Luftbilder und Abbildungen zeigen, wurde im Bereich
des Plangebietes am Uderter Weg zwischen 2015 und 2017 ein Graben her-
gestellt, mit dem Regenwasser abgefangen und abgeleitet wird, das der Topo-
grafie folgend von den &stlichen Ackerflachen in Richtung der sidwestlich des
Udeter Weges vorhandenen Wohnbebauung flieBt und dort zu Uberflutungen
und Schaden fihrte.

2015:06°30% 4

‘Y

N ‘\~'.‘ :

Abb. 7: Luftbild von 2017 (Quelle LANIS RLP)
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Abb. 8: Graben im November 2025

Wie das Foto zeigt, hat der Uderter Weg eine Querneigung zur sidwestlichen
Wohnbebauung und der am Fahrbahnrand vorhandene Tiefbord bietet keine
ausreichende Wasserfihrung, um bei Starkregen vom Acker zuflieBendes Re-
genwasser von dem gegeniber der Strafie tiefer gelegenen Wohnhaus anzu-
halten. Mit der Herstellung des Grabens wurde dieses Schadensrisiko behoben.
Das Wasser aus dem Graben wird schadlos fir die Bebauung nach Stidwesten
abgeleitet.

Abb. 9: Ableitung aus dem Graben
Da sich im Zuge der geplanten baulichen Nutzung der Regenwasserabfluss von
den Ackerflachen veréndern wird, ist ein grofier Teil des Grabens kinftig nicht

mehr erforderlich. Der Gaben kann so von Sidosten her an der Ableitstelle
enden und der Teilbereich vor dem neuen Baugrundstick verfillt werden.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Um das zuflieBende Regenwasser kinftig von dem neuen Baugrundstick fern
zu halten, soll ersatzweise eine Geldndemodellierung als Erdwall oder Mulde
bzw. Graben am nordéstlichen Rand neu errichtet werden. Der Bereich, im dem
die Geléndemodellierung erfolgen soll, ist nachrichtlich in der Planzeichnung
dargestellt. Die Lage kann bei der Realisierung an die Grundsticksnutzung an-
gepasst werden.

Das Regenwasser kann so umgelenkt und Uber die Vegetation breitflachig so-
wie schadlos fur Dritte auf der stidostlichen Grinfléche abflieBen. Vor dem
Uderter Weg wird dann wieder der verbleibende Teil des Grabens fir die Ab-

leitung wirksam und nimmt dort das Regenwasser auf.

Das Wasser fliefit nach Sidwesten einem namenlosen Gewdisser zu, das stdlich
der Ortslage von Ratzert in den Wambach mindet.

B

sy

Abb. 10: Gewasser lll. Ordnung sidwestlich des Plangebietes
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Auswahl heimischer Laubgehoélze

Bdume I. Ordnung Badume Il. Ordnung

Bergahorn - Acer pseudoplatanus, Eberesche - Sorbus aucuparia,

Esche - Fraxinus excelsior, Feldahorn - Acer campestre,

Rotbuche - Fagus sylvatica, Hainbuche - Carpinus betulus,

Stieleiche - Quercus robur, Salweide - Salix caprea,

Traubeneiche - Quercus petraea, Schwarzerle - Alnus glutinosa,

Silberweide - Salix alba Vogelkirsche - Prunus avium

Heimische Stréducher

Brombeere - Rubus fruticosus,

Gewdhnliche Heckenkirsche - Lonicera xylosteum,
Gewdhnlicher Schneeball - Viburnum opulus,
Hasel - Corylus avellang,

Hundsrose - Rosa canina,

Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus,

Roter Hartriegel — Cornus sanguinea

Schlehe - Prunus spinosa,

Schwarzer Holunder - Sambucus nigra,
Traubenholunder - Sambucus racemosa,
Weiidorn-Arten - Crataegus spec.
Obstbédume (Pflanzung als Hochstimme)
Alte, heimische Apfel-, Birnen- und Pflaumenarten und -sorten:
"Boskop",

"Bunte Julibirne",

"Gellerts Butterbirne",

"Goldparméne",

"Grof3e Grine Reneklode",

"Grofie Grine",

"Jakob Lebel",

"Kaiser Wilhelm",

"Schweizer Wasserbirne",

"Wangenheims Frihzwetsche”,

"WeiBer Klarapfel".
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Anerkennungs- und Ausfertigungsvermerk

Anerkannt:
Ortsgemeinde Ratzert
Gerd Schumacher

Vorsitzender des Ortsgemeinderates

Ausgefertigt:

Die Ergdnzungssatzung, bestehend aus der Planzeichnung
und diesen textlichen Festsetzungen,
wird hiermit ausgefertigt:

Ortsgemeinde Ratzert
Gerd Schumacher

Vorsitzender des Ortsgemeinderates
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Verfahren

Die Ortsgemeinde Ratzert hat in 6ffentlicher Sitzungam ... die Auf-
stellung der Ergénzungssatzung ,Uderter Weg” nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
beschlossen. Der Beschluss wurde in der Heimat- und Birgerzeitung der Ver-
bandsgemeinde Puderbach .................... ortstblich bekannt gemacht.

Die Offenlage/Versffentlichung geméfB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB fand
VOM v bis v statt. Die Behdrden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange wurden mit Schreiben / Mail vom ..............ccce. beteiligt.

Uber die wéhrend der Beteiligungsverfahren eingegangen Anregungen hat der
Ortsgemeinderat in éffentlicher Sitzung am .................... beraten und die
entsprechenden Abwégungsbeschlisse sowie den Satzungsbeschluss gefasst.

Die allgemeinen Voraussetzungen fur die Aufstellung der Ergénzungssatzung
sind gem. § 34 Abs. 5 BauGB im vorliegenden Falle gegeben:

e Die Satzung ist mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung ver-
einbar (unter Bericksichtigung einer angemessenen landschaftlichen
Eingrinung).

e Die durch die Satzung zugelassenen Vorhaben unterliegen nicht der
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach An-
lage 1.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung von Erhal-
tungszielen und Schutzzwecken der Gebiete gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH-Gebiete) und der europdischen Vogelschutzgebiete.

Gemdf § 34 Abs. 4 Ziffer 3 BauGB kénnen die Gemeinden einzelne Aufien-
bereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Orsteile einbeziehen,
wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereiches entsprechend geprdgt sind. Dies bedeutet insbesondere, dass aus
dem angrenzenden Innenbereich hinreichende Zul@ssigkeitskriterien fir die ein-
zubeziehenden Au3enbereichsfléchen abgeleitet werden kénnen. In rdumlicher
Hinsicht ist daher die Reichweite der Préigung aus dem angrenzenden bebauten
Bereich auf die AuBenbereichsfléche insoweit ma3geblich, als damit auch die
erforderlichen Zuléssigkeitsmerkmale fir die Bebaubarkeit der bisherigen Au-
Benbereichsfléche entnommen werden kénnen. Die Voraussetzung einer Ablei-
tung der erforderlichen Zulassigkeitsmerkmale aus der angrenzenden Bebau-
ung ist bei der vorliegenden Satzung gegeben.

Eine Darstellung als Baufléche im Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich.
Bei der vorliegenden Erganzungssatzung ist das Plangebiet im Flachennut-
zungsplan bereits als Wohnbaufléche dargestellt und die Satzung aus dem Flé-
chennutzungsplan entwickelt.

Gem. § 34 Abs. 6 ist fur diese Satzung die Offentlichkeits- und Behérdenbetei-
ligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB durchzufihren.

Die Textlichen Festsetzungen dieser Satzung treffen nur Vorgaben, die der Ein-
griffsminimierung (Maf3 der baulichen Nutzung) sowie dem Ausgleich und der
Kompensation des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft dienen.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben

Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen léinderUbergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHY) und dem Bundesraumordnungsplan Hochwasser-

schutz (BRPH)

Die Verordnung zum Hochwasserschutz bezieht sich auf raumbedeutsame Pla-
nungen und Mafnahmen einschliefllich der Siedlungsentwicklung. Bei der vor-
liegenden Satzung geht es um die Einbeziehung von einem bereits erschlosse-
nen potenziellen Baugrundstick in die im Zusammenhang bebaute Ortslage
nach § 34 BauGB. Dabei handelt es sich nicht um eine raumbedeutsame Pla-
nung. Ungeachtet dessen sind unmittelbar keine Gewdsser oder sonstigen Be-
lange des Hochwasserschutzes betroffen. Die Belange des Schutzgutes Wasser
sind in Kapitel F ,Umweltbelange” behandelt. In den Hinweisen sind zudem
umfangreiche Informationen zur Ableitung von Auflengebietswasser aufgefihrt.

Regionaler Raumordnungsplan

A3 o (e e
) \ drannvd "..\ “‘ “
Yoot ot ) -~ N |

) ) o

y 4 “

Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (G)

Abb. 11: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald

Laut dem Regionalplan liegt das Plangebiet im Vorbehaltsgebiet fir den regio-
nalen Biotopverbund. Der geplanten Erweiterung der wohnbaulich genutzten
Ortslage auf den intensiv genutzten Ackerflachen stehen diese Vorgaben nicht
entgegen, zumal die bauliche Nutzung im Flachennutzungsplan der Verband-
gemeinde Puderbach als Vorbereitender Bauleitplanung enthalten und vorge-
sehen ist.

Landwirtschaftlich genutzte Offenlandfléchen stehen im Anschluss in der Land-
schaft weiterhin in groBem Umfang als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zur
Verfigung.
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Bei der Darstellung von Bauflachen im Fléchennutzungsplan werden die Be-
lange und Anforderungen der Landesplanung und Raumordnung bericksichtigt
und in die Abwégung und planerische Entscheidung eingestellt. Das gilt auch
for ein Vorbehaltsgebiet fir den regionalen Biotopverbund.

Flachennutzungsplan

X)) X

Abb. 12: Auszug aus dem Fléachennutzungsplan

Wie die Abbildung zeigt, ist im Fléchennutzungsplan der Verbandgemeinde Pu-
derbach das Plangebiet als Wohnbaufléche dargestellt.

UVP-Gesetz

Das UVP-Gesetz sieht in Anlage 1 Nr. 18.7 eine allgemeine Vorprifung ab
einer Flachengréfie von 20.000 m2 Baufléche vor. Die in dieser Satzung vor-
gesehene Baufléche liegt mit etwa 1.400 gm weit unterhalb dieses Wertes.
GemdfB § 3b Abs. 3 Satz 4 UVPG ist das Plangebiet als gesonderte Flache zu
betrachten. Sonstige rechtskraftige Bebauungspléne oder Satzungen sowie die
vorhandene Bebauung in der Umgebung werden bei der Ermittlung der Flé-
chen-Kriterien fur die UVP-Pflicht nicht angerechnet.
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Planungsanlass und Planungsziele

Das Grundstuck ist im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Puderbach
als Wohnbauflédche ausgewiesen. Da die ErschlieBung bereits vorhanden ist
und auch die sonstigen Voraussetzungen fir eine Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr.
3 BauGB erfillt sind, wird die vorliegende Ergénzungssatzung zur Schaffung
des Baurechts aufgestellt.

Zur Ubernahme der Planungskosten fur die Aufstellung des Ergénzungssatzung
,Uderter Weg” soll zwischen der Ortsgemeinde Ratzert und der Grundsticks-
eigentimerin ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB abgeschlossen
werden.

Erlcuterung der Planung

Planzeichnung

In der Planzeichnung wird fir die neue Baufléche einer Satzung nach § 34 Abs.
4 Nr. 3 BauGB entsprechend keine Gebietsart nach §§ 2 bis 11 BauNVO fest-
gesetzt, sondern auf das Baurecht nach § 34 BauGB verwiesen. Baugrenzen
mit einem Abstand von 6 m und 26 m zum Uderter Weg als ErschlieBung sollen
iedoch die Fléchen festsetzen, auf denen ein oder zwei Wohnhduser errichtet
werden dirfen. Die Hauser sollen nicht zu nah an der Strafe stehen, um insbe-
sondere ausreichend Parkraum vor dem Haus zu gewdhrleisten, aber auch
nicht zu weit abgeriickt sein, um die Lange von Zugédngen und Zufahrten und
somit die Versiegelung von Bodenflachen zu minimieren.

Zur landschaftlichen Einbindung ist auf der Ostseite und Sidseite der neuen
Baufléche eine private Grinflache festgesetzt, die mit standortgerechten Obst-
oder heimischen Wildobstbdumen bepflanzt und extensiv als artenreiche Wiese
gepflegt werden soll. Die Baumpflanzungen sind in der Planzeichnung festge-
setzt. Die Grinfléche dient gemaB nachrichtlicher Darstellung auch zur schad-
losen Ableitung von ABengebietswasser.

Baufléche nach § 34 BauGB ca. 1.400 m?
Private Grinfléchen ca. 830 m?
Gesamtfléche des Ergénzungssatzung ca. 2.230 m?

ErschlieBung
Die ErschlieBung der neuen Baufléche erfolgt vom Uderter Weg aus.

Die Trink- und Léschwasserversorgung soll Gber Anschlisse an das bestehende
Leitungsnetz erfolgen.
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Fir die Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Niederschlagswasser) sollen eben-
falls Anschlisse an das bestehende Kanalnetz der Verbandsgemeindewerke Pu-
derbach (Trennsystem) erfolgen. Das Trennsystem ist dafir ausreichend dimen-
sioniert.

Trennsystem (Regenwasserkanal blau, Schutzwasserkanal braun)
Wasserleitung (hellblau)
Abb. 13: Lageplan der vorhandenen Kanalisation

Wie in der Abbildung zu erkennen, liegen bis fast zur neuen Bauflache bereits
ein Schmutzwasser- und ein Regenwasserkanal sowie eine Wasserleitung.

Der Anschluss ist ggf. Uber ,iUberlange” Hausanschlussleitungen méglich.
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Begrindung der Festsetzungen

Einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB entsprechend wird keine Art der
baulichen Nutzung bzw. Gebietsart nach §§ 2 bis 11 BauNVO festgesetzt, son-
dern auf das Baurecht nach § 34 BauGB verwiesen.

Maf} der baulichen Nutzung

Ebenfalls einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB entsprechend wird kein
Maf3 der baulichen Nutzung in Form einer Grund- oder Geschossfléchenzahl
festgesetzt. Diese Vorgaben richten sich wiederum nach § 34 BauGB bzw. der
Umgebungsbebauung.

Um im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB einen sparsamen und schonenden Um-
gang mit Grund und Boden zu gewdhrleisten, sollen die Festsetzungen der Sat-
zung jedoch sicherstellen, dass eine zweigeschossige Bebauung zuldssig ist.
Eine Beurteilung nach § 34 BauGB kénnte ggf. dazu fuhren, dass nur eine
eingeschossige Bebauung zugelassen wirde. Dem méchte die Ortsgemeinde
vorsorglich entgegenwirken. Es wird daher verbindlich festgesetzt, dass zwei
Vollgeschosse zuléssig sind. Dies trégt dabei dem Ziel einer effektiven Nutzung
der verfigbaren Wohnbaufléchen Rechnung.

Zusatzlich ist jedoch die Gebdudehdhe so eingeschrénkt, dass keine uner-
winscht hohen und im Orts- und Landschaftsbild stérend wirkenden Gebdude
entstehen kénnen. Der hdchste Punkt des Gebdudes darf 9,00 m Uber dem
Fertigfulboden des untersten Vollgeschosses nicht Gberschreiten. Zusatzlich
wird die Trauthdhe auf 6,50 m festgesetzt, welche auf mindestens 2 gegen-
Uberliegenden Gebdudeseiten und mindestens 2/3 der jeweiligen Traufseite
einzuhalten ist. Bei einseitigen Pultdachern gilt die Trauthéhe hingegen als ma-
ximale Wandhéhe fir alle Gebaudeseiten. So sollen Gbermafig hoch wirkende
Gebdude ausgeschlossen werden. Um zu vermeiden, dass ein ggf. errichteter
Keller zu weit aus dem Gelénde herausragt und sich zu dem MaB3 der auf das
unterste Vollgeschoss bezogenen Firsthdhe auf eine Gesamthdhe von deutlich
Uber 9,50 m addiert, ist die Hohenlage des FertigfuBbodens des untersten Voll-
geschosses auf 0,50 m Uber dem natirlichen Gelénde liegend festgesetzt.

Artenschutz / Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Zur landschaftlichen Einbindung ist entlang der sidlichen und &stlichen Gren-
zen der neuen Baufléche eine private Grinflache festgesetzt, die als artenreiche
Wiese mit standortgerechten Obst- oder heimischen Wildobstbdumen be-
pflanzt werden muss. Die private Grinfléche dient zudem als Ausgleich fur die
durch die Bebauung entstehenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft.

Uber die MaBnahmen auf der privaten Grinflache hinaus sind Flachdécher
zum mindestens 80 % zu begrinen. Die Starke der Vegetationsschicht muss
mindestens 10 cm betragen. Das gilt auch fir Garagen und Carports. Zudem
sind alle nicht baulich genutzten Flachen des Baugrundsticks flachendeckend
mit standortgerechten Grasern, Kréutern oder Laubgehélzen zu begrinen.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



Ergénzungssatzung ,Uderter Weg” - Ortsgemeinde Ratzert
Begrindung
Bearbeitungsstand: 17. November 2025 - Seite 11-8

Umweltbelange

FFH-Prifung

Der Bauleitplanung werden durch die Europdische Fauna — Flora - Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) und die Europdische Vogelschutzrichtlinie (VSch-RL) zusétz-
liche Pflichten auferlegt. Soweit die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck durch
Darstellungen oder Festsetzungen von Bauleitplénen erheblich beeintréchtigt
werden kénnen, ist eine gesonderte Vertréglichkeitsprifung vorzunehmen.

Beeintréichtigungen durch die Bauleitplanung auf FFH-Gebiete sind nicht zu
erwarten. Das ndchstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich in etwa
10 km Entfernung.
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Schutzgebiete geméB Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz

Von der Aufstellung der Ergéinzungssatzung sind keine Schutzgebiete oder sons-
tige schutzwirdigen Lebensrdume betroffen.
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Abb. 16: kartierte/geschitzte Biotope (Quelle LANIS RLP)
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Abb. 17: Luftbild (Quelle LANIS RLP)
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Arten- und Pauschalschutz

Auf Grund der intensiven Ackernutzung sind keine besonderen Auswirkungen
auf artenschutzrechtliche Belange oder eine Verletzung der Verbote der §§ 39
und 44 Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten. Die Ackernutzung fhrt zu regel-
ma&Bigen Umbrichen der Vegetation und damit zu sténdigen Verdnderungen
der Lebensraume fur Pflanzen und Tiere. Auch fir geschitzte Arten des Offen-
landes wie z.B. die Feldlerche ist das Plangebiet auf Grund der geringen Ab-
sténde zu Vertikalstrukturen wie Gebduden oder Gehélzen nicht geeignet.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung als Ackerfléche liegen zu-
dem keine Hinweise auf einen Pauschalschutz gem. § 30 BNatSchG oder § 15
LNatSchG vor bzw. ist ein Pauschalschutz auszuschlieflen.

Um generell das Eintreten von Verbotstatbestdnden fir europdische Vogelarten
zu verhindern, sind grundsatzlich Gehdlze auBerhalb der Brutzeiten von Végeln

zu féllen. Dazu sind die Vorgaben der §§ 39 und 44 BNatSchG zu beachten,
ohne dazu gesonderte bauleitplanerische Festsetzungen treffen zu missen.

Umweltauswirkungen

Da sich die neue Bebauung nach § 34 BauGB sowie den getroffenen Festset-
zungen der angrenzend vorhandenen Wohnbebauung anpassen soll, sind
keine nachteiligen Auswirkungen auf das Wohnumfeld und die Wohnqualitéit
der in Ratzert wohnenden Menschen zu erwarten. Bei einer Grundsticksbreite
von etwa 35 m kdnnen voraussichtlich ein bis zwei neue Baugrundsticke ent-
stehen. Der damit verbundene Anliegerverkehr fGhrt zu keinen GberméaBigen
zusdtzlichen Verkehrsbelastungen. Auch der Erholungswert der Landschaft rund
um Ratzert wird nicht beeintréchtigt.

Die Auswirkungen auf den Menschen gliedern sich grundsétzlich in zwei Teil-
aspekte. Zum einen die Auswirkungen der neu entstehenden Bebauung auf die
angrenzenden Siedlungsflachen, zum anderen die Auswirkungen auf die kinf-
tigen Bewohner des Plangebietes. Die Auswirkungen auf die angrenzenden Fla-
chen sind zundchst baubedingt und beginnen mit der Realisierung der Bebau-
ung. Dabei entstehen Baustellenverkehr, Baulérm und ggf. Staub, die die
angrenzende Wohnbebauung beeintréchtigen bzw. stéren kénnen. Solche Be-
einfréchtigungen lassen sich durch gegenseitige Ricksichtnahme minimieren,
iedoch letztlich nicht vollkommen vermeiden. Planungsrechtliche Festsetzungen
dazu lassen sich nicht treffen. Letztlich bleiben Auswirkungen und Stérungen in
der Bauphase ohnehin zeitlich begrenzt und missen daher hingenommen wer-
den. Gleiches gilt im Ubrigen auch untereinander fur die kinftigen Bewohner
im Plangebiet. Zu den anlagebedingten Auswirkungen gehért, dass die bishe-
rigen Offenlandflachen als strukturprégende Elemente aufgegeben und durch
bebaute Fléchen ersetzt werden. Dies verdndert nachhaltig das Landschaftsbild.
Durch eine der Umgebung angepasste Bebauung lassen sich negative Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild minimieren. Dazu dienen insbesondere Be-
grenzungen der Gebdudehdhen. Als Flache fur Freizeit und Erholung spielt das
Plangebiet keine relevante Rolle. Zugénge zur freien Landschaft bleiben unver-
adndert. Bei den betriebsbedingten Auswirkungen sind in erster Linie
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Larmbeeintrachtigungen durch den neu entstehenden Anliegerverkehr zu nen-
nen. Solche Auswirkungen lassen sich bei der geplanten Nutzung nicht vermei-
den. Es ist davon auszugehen, dass die Frequentierung der ErschlieBung nicht
den Ublichen Rahmen von Wohnstraflen Gberschreiten wird und so keine pla-
nungsrelevanten Beeintrachtigungen der Wohnqualitét zu befirchten sind. Die
Hahenbegrenzungen der Gebéude dienen fir die Bewohner des Plangebietes
dazu, GbermafBige Beschattungseffekte zu vermeiden. Durch die Lage nérdlich
der vorhandenen Bebauung kénnen ohnehin keine relevanten Verschattungen
entstehen.

Die neue Baufléche wird intensiv landwirtschaftlich als Ackerland genutzt und
ist entsprechend artenarm, fur die auf den festgesetzten Grinfléchen ein ent-
sprechender Ausgleich erfolgt.

Abb. 18: Luftbild ([Quelle LANIS RLP)

Biotope nach Praxisleitfaden
HAO Acker, intensiv genutzt

HH1 Straflenrand, Graben

Wie die Abbildung zeigt, wird das Plangebiet Gberwiegend intensiv als Acker
genutzt und ist nach der Ernte weitgehend vegetationslos.
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Abb. 20: Graben im Nvember 2025

Lediglich am Uderter Weg befindet sich ein Graben, der von den Ackerfléchen
abflieBendes Regenwasser aufnimmt und von der gegeniberliegenden Bebau-
ung ableitet und fernhdlt. (vgl. Hinweise)

Der Boden ist bereits durch die Ackernutzung deutlich Gberprégt. Der Boden ist
jedoch offen und steht fir die Versickerung des auftreffenden Niederschlags-
wassers zur Verfigung. Die Aufnahmekapazitat hédngt dabei von der Intensitat
der Nutzung bzw. der Bodenverdichtung ab. Insgesamt verbleibt das anfallende
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Regenwasser auBer bei auBBergewdhnlichen Starkregen derzeit im Plangebiet
und kann dort versickern. Durch die neue Bauflache kénnen bisher offene Bo-
denflachen bebaut und versiegelt werden. DarGber hinaus werden in der Regel
nicht bebaute Fléchen modelliert und dabei der Boden verdndert. Nieder-
schlagswasser kann auf versiegelten Fléchen nicht mehr versickern und wird
dem o&ffentlichen Kanalsystem zugefGhrt.

Wie die nachfolgenden Karten zeigen, ist die neue Bauflache nur in méafiigem
Umfang im Bereich des Uderter Weges von Uberflutungen bei Starkregen be-
troffen (schwarzer Pfeil). Die dargestellte Flache entspricht dem vorhandenen
Graben. Die Baufléche, auf denen gemdafl den festgesetzten Baugrenzen die
Gebdaude platziert sein durfen, ist nicht betroffen.

V.

/| = Fliebgeschwindigkeit (SRI7, 1 Std.)
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Abb. 21: Sturzflutkarte / FlieBgeschwindigkeit bei auBBergewdhnlichen Starkre-

gen (SR17, 1 Std) (Quelle https.//wasserportal.rip-
umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte)
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Abb. 22: Sturzflutkarte / Wassertiefe bei auBergewdhnlichen Starkregen

(SR17, 1 Std) (Quelle https.//wasserportal.rlp-
umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte)

Weitere Angaben und Informationen sind in dem Hinweisen aufgefihrt.

Die offenen Fléchen stellen potenzielle Kaltluftbereiche dar, auf denen sich in
klaren Nachten Kaltluft bildet. Diese klimatischen Funktionen der offenen Fla-
chen gehen durch die Versiegelung verloren. Dies lasst sich jedoch bei der
geplanten Bebauung nicht vermeiden. Auf Grund der geringen Gréfie des
Plangebietes und der geplanten wohnbaulichen Nutzung sind keine relevanten
Auswirkungen auf Klima und Luft zu erwarten.

Das Plangebiet stellt sich als offene landwirtschaftliche Flache dar, die an den
dstlichen Ortsrand von Ratzert angrenzt. Durch die geplante Bebauung kommt
es zu einer Verschiebung des Ortsrands um etwa 50 m nach Osten in die offene
Landschaft. Fernwirkungen sind auf Grund der Topgrafie nicht zu erwarten. Der
Blick reicht nur Gber geringe Entfernungen. Durch die Beschrankung der Ge-
bdudehshe und die randliche Eingrinung wird die landschaftliche Wirksamkeit
der zuléssigen Bebauung zudem deutlich minimiert.
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Abb. 24: Blick Richtung Stdosten
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Hinweise auf Kulturgiter, Bodendenkmadler oder sonstige Sachgiter liegen
nach ersten Einschdtzungen nicht vor.

Im Plangebiet stellt die landwirtschaftliche Nutzung eine Beeintréchtigung von
Boden, Natur und Landschaft dar, die jedoch selbst bei einer Ackernutzung fir
eine Kulturlandschaft als vertréaglich zu werten ist. Es werden durch die Land-
wirtschaft und Ackernutzung zwar Pflanzen- und Tierarten eines potentiell na-
tirlichen Lebensraumes verdrangt, wegen der jahrhundertelangen Tradition der
Landwirtschaft leben in einer Kulturlandschaft jedoch auch viele Pflanzen und
Tiere, die auf solche Nutzungsstrukturen angewiesen sind. Uber die Auswirkun-
gen der landwirtschaftlichen Nutzung hinaus sind die Wechselwirkungen der
einzelnen Schutzgiter untereinander noch weitgehend als naturnah zu werten.
Im Plangebiet sind keine Flédchen befestigt, bei denen die Bodenstruktur zerstért,
die Wasserhaushaltsfunktionen unterbrochen oder Lebensréume fir Pflanzen
und Tiere vollkommen vernichtet wurden.

Umgang mit Abféllen und Abwasser

Abfélle werden im Rahmen der Ublichen Hausmillentsorgung abgefahren und
ordnungsgemdf entsorgt. Schmutzwasser und Niederschlagswasser kann der
bestehenden Kanalisation zugefihrt werden.

Erneuerbare Energie

In wie weit bei Bauvorhaben erneuerbare Energien, insbesondere Solarenergie
zur Strom- und Wérmeerzeugung, genutzt werden, bleibt den Grundsticksei-
gentimern und der jeweiligen Projektplanung vorbehalten, sofern der Bundes-
gesetzgeber dazu keine allgemein verbindlichen Vorgaben trifft.

Emissionen

Durch  die  geplante  Wohnbebauung  sind  keine  relevanten
Schadstoffemissionen zu erwarten. Es entstehen nur fir eine solche Nutzung
typischen Abgas-Emissionen von Heizung und Anliegerverkehr. Relevante
Lérmemissionen sind ebenfalls nicht zu erwarten. Es entsteht nur Gblicher Larm
durch nutzungsbedingten Verkehr und Gerdusche der Bewohner im
Freigeléinde. Relevante Erschitterungen und Licht-Emissionen sind nicht zu
erwarten. Relevante Strahlungen sind nicht zu erwarten.

Risiken

Risiken fur die menschliche Gesundheit und das kulturelle Erbe sind nicht zu
erwarten. Relevante Risiken fir die Umwelt sind ebenfalls nicht zu erwarten. Es
sind keine Auswirkungen aufgrund der nach der Ergénzungssatzung zuléssigen
Nutzung fir schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten. Die geplante Nut-
zung als Wohngebiet hat selbst keinerlei Relevanz fir schwere Unfdlle oder Ka-
tastrophen. Das Vorhaben liegt auch nicht im Einwirkungsbereich bzw.
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innerhalb von Achtungsabsténden von Betrieben i.5.d. § 3 (5a) BImSchG. Der
Anwendungsbereich des Artikels 13 der Seveso-Ill-Richtlinie (RL 2012/18/EU)

bleibt von der vorliegenden Planung unberihrt.

Vermeidungs- und Gestaltungsmaf3nahmen

Wichtigste Vermeidungsmafinahmen sind die vorgenommene Abgrenzung der
Bauflache und Festsetzung von privaten Grinflachen zur Bericksichtigung na-
turschutzfachlicher und landschaftlicher Belange.

Minimierung von Veranderungen der Geldndeoberfléchen kénnen durch eine
geldnde- bzw. topographieangepasste bauliche Nutzung erreicht werden. Da-
bei ist der Boden fachgerecht zu behandeln. In der Ergdnzungssatzung sind
dazu entsprechende Hinweise aufgenommen.

MafBBnahmen zur Minimierung von Beeintrdchtigungen des Wasserhaushaltes
kénnen neben der Minimierung der Flachenversiegelung bei der Versickerung
des auf versiegelten Flachen gesammelten Regenwassers ansetzen. Entschei-
dend ist, dass das Niederschlagswasser so nahe wie méglich an den versiegel-
ten Fléichen versickern kann und dabei unbelastet von Schadstoffen bleibt, was
eine Versickerung letzilich erst sinnvoll macht. Es ist u.a. méglich, die Zufahrt
und Stellplétze wasserdurchléssig oder so zu befestigen, dass Niederschlags-
wasser seitlich abflieBen und Uber die belebte Bodenzone versickern kann.

Eine Vermeidung klimatischer Beeintréachtigungen bedeutet in erster Linie Bo-
denversiegelungen zu minimieren. Aufheizeffekte versiegelter Flachen bei star-
ker Sonneneinstrahlung lassen sich zum Teil durch eine intensive Begriinung
und Beschattung vermeiden.

Alle nicht baulich genutzten Fléchen sind flachendeckend mit standortgerech-
ten Grasern, Kréutern oder Laubgehélzen zu begrinen.

Eingriffsbewertung und Ausgleichsmaf3nahmen

Die kunftige Bauflache wird derzeit Gberwiegend intensiv als Acker genutzt und
ist dem Biotoptyp HAQ zuzuordnen. Entlang des Uderter Weges sind Teilflachen
zum Ablauf von Niederschlagswasser als Graben (Biotoptyp HH1) ausgebildet.

Diese Biotoptypen gehen durch die geplante Bebauung und die damit verbun-
dene Aufgabe der Ackernutzung verloren. Der Umgebungsbebauung mit
Wohnhéusern und den Wohnbaufléchendarstellungen im Fléchennutzungs-
plan entsprechend, ist im Sinne des § 34 BauGB eine bauliche Nutzung mit
einer GRZ von 0,4 anzusetzen. Hinzu kommen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
mégliche Uberschreitungen durch Nebenanlagen, so dass fir die neue Baufls-
che bei maximaler Ausschépfung der baulichen Nutzung von einem Versiege-
lungsgrad von 60 % auszugehen ist. Die Bebauung entspricht den Biotoptypen
HN1 und HTT, die beide einen Wert ,,0“ haben.

Die verbleibenden mindestens 40 % der Bauflache sind flachendeckend mit
standortgerechten Grasern, Kréutern oder Laubgehdlzen zu begrinen und wer-
den die Biotoptyp Ziergarten HJ 1 zugeordnet.
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Als Ausgleich soll sidlich und 8stlich der neuen Bauflache das Ackerland an-
gesat und zu einer extensiv genutzten oder gepflegten Streuobstwiese entwickelt
werden. Diese ist dem Biotoptyp HK2 zuzuordnen. Da die Obstbéume (Bio-
topwert 19) eine entsprechende Entwicklungsdauer erfordern und nicht zeitnah
wirksam sind, wird als Kompensation lediglich der Wert einer méfBig artenrei-
chen Wiese (Biotoptyp EAT) mit einem Wert von 15 Punkten/gm zugeordnet.
Eine ma&Big artenreiche Wiese kann sich bei entsprechender Nutzung oder
Pflege ohne lange Entwicklungsdauer innerhalb von wenigen Jahren einstellen.

Im Vergleich zum Ausgangszustand ergibt sich somit insgesamt eine Aufwertung
des Plangebietes, zu dem im Wesentlichen die private Grinfléche und die da-
rauf festgesetzten MaBBnahmen beitragen.

Die Bilanzierung nach dem Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensations-
bedarfs in Rheinland-Pfalz ist in der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrt.

Stand 05.11.2025

Ausgangsbasis, Biotope aktuell

Flurstiick 40

Biotoptyp Code | Biotop- | Abzug/ |Biotop-wert| Flache m® Produkt
wert | Aufwert- (1) (2) (1) = (2)

ung

Acker, intensiv genutzt HAQ & 0 6 2.060 12.360

Straflenbdschungen, Graben HH1 11 0 11 170 1.870

Summe Biotopwert vorher 2.230 14.230

Biotope gemé@B Festsetzungen

Flurstiick 40

Bio’rophrp Code | Biotop- | Bonus Zielwert | Flache m? Produkt
wert | (Aufwert (1) (2) (1) x(2)

ung)

Baugrundstiick nach § 34 BauGB HN1 0 0 0 840 0

Gebdude + Nebenanlogen + HT1

bauliche Nutzung (Teil des

Wohngebietes) bis zu 60 % von 1.685

qm

Gartenanteil (Ziergarten) der HJT 7 0 7 560 3.920

Baugrundstiicke mindestens 40 % von

1.685 gm

MaBnahme A EAT | 15 0 15 830 | 12.450

private Grinfliche (HK2)

mafig artenreiche Fettwiese

(Streuobstwiese mit mittlerem

Baumbestand)

Summe Biotopwert nachher 2.230 16.370

Kompensation 2.140

Abb. 26: Eingriffsbilanzierung

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



Ergénzungssatzung ,Uderter Weg” - Ortsgemeinde Ratzert

Begrindung
Bearbeitungsstand: 17. November 2025 - Seite 11-20

G. Bearbeitungs- und Anerkennungsvermerk

Bearbeitet

PLANUNGSBURO

DITTRICH

PLANUNGSBURO DITTRICH GmbH & Co. KG

Bahnhofstralie 1 53577 Neustadt (Wied)
+49 2683 9850 0 www.pd-dittrich.de

Die gesetzlichen Pflichtangaben finden Sie untern
www.pd-dittrich.de/pflichtangaben

Anerkannt:
Ortsgemeinde Ratzert
Gerd Schumacher

Vorsitzender des Ortsgemeinderates

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)




