BEGRUNDUNG
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 7

1. Vorbemerkung
In die gednderte Begriindung und in die aufgearbeiteten Pléne sind, aufgrund der
BeschluBfassungen der Gemeinde iiber Anregungen und Bedenken der Trager
offentiicher Belange, alie Anderungen eingefiigt worden. Der jetzige Stand entspricht
somit den Vorstellungen der Trager éffentlicher Belange und der Gemeinde Poseritz.

Die Ortschaft Puddemin liegt im Stiden der Inse! Rlgen, direkt an der Puddeminer Wiek. Sie
stellt sich auch heute noch groBtenteils in Ihrer Urspriinglichkeit dar. Abseits der
Ortsdurchfahrt, einer sehr schonen alten Allee mit Kopfsteinpflaster, ordnen sich die
Uberwiegend rohrgedeckten Gebaude zu Einzeigehdften. Die einzelnen Hofanlagen liegen
ringférmig um die Niederungsgebiete der Puddeminer Wiek.

Auf Grundlage einer umfangreichen Bestandsaufnahme entstand eine Rahmenplanung flir
Puddemin. Hier werden Mdglichkeiten einer baulichen Erganzung fir die Ortschaft
dargestellt. Es sind sowohl Einzelbaukorper als Ergénzungsbaukérper in bestehenden
Anlagen als auch neue Hofstrukturen zur Abrundung der Ringbebauung vorgesehen.

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Puddemin, Flur 2, Flurstick 10. Die GroBe
betragt ca. 16.400 gm.

Die Fiache stelit sich als Brachland dar und wird im Sommer als Weide fir Pferde genutzt.
Die Begrenzung nach Siden erfolgt durch die Ortsdurchfahrt. Die westliche Begrenzung
wurde urspringlich durch die Hofstelle gezogen. Mittlerweile ist die Grenze des
Geltungsbereiches nach Osten verlegt und bezieht sich nur noch auf das geplante
Vorhaben. Nach Norden und Osten wird der Geltungsbereich durch bestehende Grinziige
begrenzt. Der Geltungsbereich ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestelit.

3.  Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB}) wird fir die Feriensiedlung nach §
10 Absaiz 1, 2 und 4 BauNVO als SO-Sondergebiete, die der Erholung dienen, festgesetzt.
Diese Einordnung entspricht der Absicht, den Fremdenverkehr in Puddemin zu beleben.
Vorgesehen sind 14 Wohnungen in fiinf Hausern. Die Wohnungen verfligen je nach GréBe
Uber ein oder zwei Schlafrdume und kénnen somit von zwei bis sechs Personen genutzt
werden.



- Seite 2 -

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB} ist durch die im Vorhaben- und
ErschlieBungspian eingetragene Zahl der Vollgeschosse und ausgebauten Dachgeschosse,
die Geometrie der Gebaude, die Dachform, die Dacheindeckung, die Firsthdhe und die
Fassadengestaltung festgesetzt.

Folgende Grund- und GeschoBflachenzahlen werden festgesetzt:

GRZ (Grundflachenzahl) 0,1
GFZ (GeschoBflachenzahl) 0,1

Durch die im Vorhaben- und ErschiieBungsplan dokumentierten Festsetzungen ist
gewabhrieistet, daB3 sich die Gesamtanlage in das Dorfbild einfligt. Vorhandene typische
Gebaudeformen, Gestaltungselemente wie Rohrdécher sowie Materialien finden sich in der
Neuplanung wieder. Die GRZ und GFZ werden mit Ricksicht auf die landschaftliche
Situation hinsichtlich der nach der BauNVO festgesetzten Obergrenze wesentlich
unterschritten.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfidche (§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB)

wurden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemaB §§ 22 und 23 BauNVO festgesetzt. Die
Baugrenzen entsprechen den geplanten Baukérpem. Die Gruppenbildung ist gewiinscht, um
sich der Charakteristik des Dorfes anzupassen.

VerkehrserschlieBung

Die Verkehrsflachen (§ 9 Nr. 4 und 11 BauGB) sind im Vorhaben- und ErschiieBungsplan
festgelegt. Es wird bei der Materialauswahl besonders Wert darauf gelegt, daB der Grad der
Versiegelung moglichst gering gehalten wird. Es werden daher nur im Ausnahmefall
geschlossene Pflasterungen vorgesehen (offentlicher FuBweg). Ansonsten sind die
Verkehrsflachen mit versickerungsférderndem Okopflaster oder mit wassergebundenen
Decken versshen. Die Parkplatzflachen werden aus den gleichen Griinden aus
Rasengittersteinen erstelit.

Spiel-, Freizeit- und Erholungsfléchen

Die Gesamtanlage ist eingebettet in die bestehende Situation. Durch den Erhalt der
Natiirlichkeit der Landschaft hat die Anlage als solche einen sehr hohen Erholungs- und
Freizeitwert. Lediglich im Bereich der Bebauung ist im Vorhaben- und ErschiieBungsplan
eine spezielle Spielflache fir Kinder vorgesehen. Die Ausweisung dieser Fliche soll
verhindern, daf schitzenswerte Bereiche und neuangelegte Griinflichen durch die geplante
Nutzung belastet werden,
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Umweltvertraglichkeit/Griinplanung

Die zu bebauende Flache stellt sich zur Zeit als Brachland dar und wird unregeiméBig zu
bestimmten Jahreszeiten als Pferdeweide genutzt. Brachland und Weideflachen dieser Art

gehoren zum typischen Erscheinungsbild der Insel.

Die gesamte Flache steigt von der Ortsdurchfahrt her in Richtung Norden bei
unterschiedlichem Plateau-Ausbildungen um ~5,0 m an und wird nérdlich durch einen
Griinzug aus Baumgruppen und Strauchpflanzungen begrenzt.

Samtliche im Plangebiet vorhandenen Griinzlige und Biotope werden erhalten und in die
Freiflachengestaltung einbezogen. '

Die gepianten Gebaude ordnen sich jeweils zu Hofsituationen und fiigen sich in das Ortsbild
ein. Neue Pflanzungen vervollstandigen diesen Charakter. Notwendige Einstellpldtze werden
konzentriert am ErschlieBungsweg unter einer zu pflanzenden Baumreihe angeordnet.

Ein FuBwegsystem erschlieBt die einzelnen Gebaude und wird im weiteren Verlauf an
vorhandene Wege-Strukturen angebunden. FuBwege in der Landschaft erhalten
wassergebundene Decken. Hauptverkehrsflichen im Bereich der Gebdude erhalten

Natursteinpflaster, Okopflaster und Rasengittersteine, so daB der Grad der Versiegelung
moglichst gering gehalten wird. Die Brachlandilachen im Bereich der Ortsdurchfahrt bieiben
in ihrer Naturlichkeit erhalten, bzw. werden als Wildbiumenwiese aufgewertet.

ErschiieBung

Wasserversorgung

Die Planungen fir die zentrale Trinkwasserversorgung Puddemins laufen. Im
Durchflihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird festgelegt, in weichem
Umfang der Vorhabenstrager finanziell bei der Umsetzung beteiligt wird.

Energieversorgung

Die Energieversorgung Puddemins ist sichergestellt. Im Verlauf des weiteren Verfahrens
werden Detailabsprachen mit dem zusténdigen Energieversorgungsunternehmen geflihrt.

Ein zentrales Wéarmeversorgungsnetz bzw. Gasleitungsnetz ist in Puddemin nicht
vorhanden. Die Wérmeversorgung erfolgt zentral mittels einer Olheizungsanlage. Olvorrite
werden in einem Kellertank gelagert.
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9.4 Entsorgung
Der AnschiuB Puddemins an ein zentrales Schmutzwasserentsorgungsnetz ist geplant.
Sollten diese Planungen bis zur Fertigsteilung der Feriensiedlung nicht umgesetzt sein, wird
vortibergehend eine Sammelgrube vorgesehen.
Das gesamte Regenwasser wird auf dem Grundstiick verrieseit.

10. Alle erforderlichen Nachweise und Berechnungen werden im Zuge des weiteren

Genehmigungsverfahrens erbracht. Die Planabstimmung erfolgt in enger Zusammenarbeit
zwischen Planem und Vertretern bzw. Mitarbeitern der zustindigen Amter.

Leer, den 24,06.1998
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IPLANURKUNIDE

Anlage zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

ERLAUTERUNGSBERICHT

Griinordnungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan fiir das nordlich der OrtsdurchgangsstraBe

gelegene Grundstiick mit einer GesamtgréBe von rd. 16.400 gm soll nunmehr in
verkleinerter Form bebaut werden.

Fir den Grilnordnungsplan haben wir als ersten Schritt den Bestand analysiert und
sind unter der Beriicksichtigung von Daten aus dem Landespflegegesetz § 17
(Rheinland-Pfalz) zu einem Bestandsergebnis von 7.967 Punkten gekommen.

Da sich alle Bestandsveranderungen auf die Grasfliche beziehen, wird auf eine
intensive Untersuchung und Aufnahme der Baumbesténde verzichtet!

Der groBte Teil der Flache ist Griinland und wird alljahrlich durch Pferde genutzt.
Durch diese intensive Tiermnmutzung ist der Grasbewuchs den ganzen Sommer Uber
extrem kurz gehalten worden. Deshalb haben wir einen Punktwert von 0,4 pro
Quadratmeter angesetzt.

Bei der Neuplanung haben wir alle unverdnderten Grundstiickssituationen wie
Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen unverédndert in die Punktebilanz {ibernommen.
Das Biotop wurde von 1,0 auf 0,9 Punkten zurtickgestuft. Fir Totalversiegelungen
wie Gebiudeflichen wurde dementsprechend mit 0 Punkten begonnen. Fir die
entsprechenden Versiegelungsarten wurden geringfiigige Punktzahlen in
Abstimmung zum Versiegelungsgrad eingesetzt.

Ein erheblicher Ausgleich soll durch das Pflanzen von Baumgruppen, Einzelbaumen
und durch Baumreihen geschaffen werden. Uber 10 % der Gesamtfliche wird
dementsprechend aufgewertet. Ferner ist vorgesehen, einen gréBeren Bereich als
Wildblumenwiese anzulegen und in keiner Form zu nutzen. Trotzdem haben wir hier
einen abgeminderten Wert von 0,5 Punkten eingesetzt.

Aufgrund der geringen Gebdudefliche (4,7 %) und der geringfligigen
Flachenversiegelungen durch Wege (15 %) sowie der erheblichen
Flachenverbesserungen (43,3 %) ergibt sich fir die Neuplanung eine hdéhere
Punktesituation als fiir den Fldchenbestand. Trotzdem bleibt den Benutzern der
Anlage ein ausreichender Freiraum fiir Aktivitaten (20 %).

Die positive Punktebilanz von rd. 175 Punkten spricht fiir die Neuplanung.



Anlage zum Vorhaben- und ErschlieBuﬁgsplan

"Feriendorf Puddeminer Wiek, 18574 Puddemin”

Zum Landschaftsbild ist zu sagen, daR aufgrund der Festlegungen der Gemeinde
alle Gebdude mit der orttypischen bzw. inseltypischer Rohrdeckung zu versehen
sind. Aufgrund der MaBstébiichkeit der Geb&ude und der Gruppenbildung auf dem
Grundstiick kann hier von einer guten Eingliederung der Gebdude in das Ortsbild
gesprochen werden. Eine intensive Detailausbildung der Objekte und eine
angepafite Materialauswahl soll die Integration der BaumaBnahme weiter férdem.

Als Ausgleich fur die Landschaftsbildveranderung ist vorgesehen, die Schutzwirkung
des Geholzstreifens nérdlich der Wasserfliche durch einen vorgelagerten
Ptlanzstreifen mit einer Gesamtflache von 440 m2 zu stirken und aufzuwerten.
Hierfiir sollen die gleichen Strauch- und Gehdlzarten eingesetzt werden, wie sie
bereits am Ort vorhanden sind. Dieser Schutzstreifen sorgt fiir eine weitere
Punkterh6hung von 132 und steigert damit die positive Bilanz auf {iber 300 Punkte.

Sofern der geplanten Ausgieichspflanzung nordostlich der Wasserfliche
Grundstiickprobleme entgegenstehen, erfoigt die Ausgieichspflanzung nordwestlich
der Wasserflache.

Leer, 16.02.1998
(Uberarbeitet am 14.09.1998)
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LOREK & PARTNER KG
Ingenieurbiro fiir Architektor ond Umweltplanung
Deichstr. 26 - 26789 Leer
Telefon (04 91) 9 28 14-0 - Fax (04 91) 9 28 14-14



Anlage zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"Feriendorf Puddeminer Wiek, 18574 Puddemin"

Griunordnungsplan - Neuplanung

Bewertungsbilanz nach Fertigstellung der Bausituation
in Anlehnung an die Empfehlung der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz § 17 des
Landespflegegesetzes "Landschaftsplanung in der Bauleitplanung”

.  Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen 14760m*x 0,8 = 1.180,80
Il. Biotop (Gewdsser incl. Feuchtbereich) 1.3750m*x 08 = 1.237,50
IV. Gebéaude 710mx 00 = 0,00
V. Pflasterflachen (6ff. FuBweg) 258,0m* x 0,1 = 25,80
Vl. Okopflaster (vers. Fldche) 1.4380m?’x 0,15 = 21570
VII. Rasengitterflache 2400m*x 02 = 48,00
Vill. Wassergebundene Belage 5090m*x 02 = 101,80
[X. Baumgruppen, Einzelbdume, Alleen 1.6650m* x 08 = 1.332,00
X. Grinflachen/Gartenflachen 3.2270m*x 04 = 1.290,80
Xl. Wildblumenwiese 54200m?’x 0,5 = 271000
Innerhalb des Geltungsbereiches: ~16.379,0 m? = 8.142,40

-------

AuBerhalb des unmittelbaren
Geitungsbereiches:

IX. Baumgruppen,
Einzelbaume ... 440,0 m? x 08

352,0

Abziiglich der Bewertung der Bestandsflache:

220,0 --> 132,0

Vorhandene Niederung ~ 440,0 m* x 05

Leer, 16.02.1998
LOREK & PARTNER KG
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- Ewald Lorek -



Anlage zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"Feriendorf Puddeminer Wiek, 18574 Puddemin"

Griinordnungsplan - Bestand

Bewertungsbilanz Bestand Planungsgebiet (sh. Geltungsbereich)

I.  Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen 14760 m*x 0,8 = 1.180,80

[l. Biotop (Gewasser incl. Feuchtbereich) 1.3750m*x 1,0 = 1.375,00

Itl.  Intensive Grinlandnutzung 13.5280m*x 04 = 541120
~16.379,0 m? = 7.967,00

Leer, 16.02.1998
LOREK & PARTNER KG
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