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Abb. 2: Luftbild (Quelle LANIS RLP)




Stadtrat der Stadt Wittlich (Sitzung am 14.12.2021)
d Bebauungsplan W-85-00 ,Burgstrafie-Friedrichstrafie”

.o

PLANUNGSBURO

Planurkunde aus dem vormaligen Verfahren W-82-00 ,Cityhotel” von 2019

Stadt Wittlich Bebauungsplan W-82-00 "Cityhotel™ Vorentwurf

W Textestsetrungen W Textostsetringen W Tetstsetzingen W Pt

Grundagen dieses Bebauungsplanss sind

1 Planungsrechtiiche Festsetzungen gemal 1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemis 2 Oniiche Bauvorschrifien gemal § &8
8 dor boulchan Hotzun (3 Abs. 1M1 4 BowG) BauGB BauGE Landesbauordnung Rheinland-Pfaiz Bund
g s e Mg

5007 sehe Tefessatnngen

P—
Gbar v and ich Ubecbasibare Grundeklekaftichan
53 Am + He 2 508

(]

om0 a9 (DGR, 1591 1 5. 401, mb
1% v mandon

217 G o

B (Gosex Somt Nabrsz 0 Larechstoge)
Akt | Go oseon vom 2 205 (AGBL 157543, b g S
i 19 i)

Bt rmisonssehizgeis(Geses i Stz ot uhbicron
cuoen. Guwbucra. Ercdpmmn
e Neksinichung vor 17 W
i A 3 8 Gkt v 18 bl

.
El Fiscu P Shlpiin

W i L LT —
S B 1 25 e o e e S o 13
e 18 508113 2557

G, P und Lntgarechen (§0 Abs, | . 31 Bol)

-

[RS—

3 Hinweise auf sonstigo zu beachtende
Vorschriften und Richtiinien Gonez o Oriey e Wamenaanm WG 6w Fa s
o oo 31 0 508 GG 15 S8 B i,

e e o a8 5 18 2250

Land

-

L]
El [ p—

a7 B

Lansosanarsgeeats (PG v 1 Apd DL G 41, Sl g
54 et v 8. Qs 291 (VB 5. 263 206)

Nutzungesshavione
A e v eren Hosmng

GBI GRZ] | Gesshosstacnanzan (G52

Za o Vot T P (Tl el

Ly o 1.
4 20 [GVEL 5. 127 B G e Al § s Gtz v 10
Desambar 2018 GVELE 4581

Lanossbatogeios tx FoaianaPies (1590 som 11 g 1877
(545 273 ikt o v st vom 08 Vs 098 (081 5

Dtramnenyaeas Roanens ot DSG) vom 21 Vs 1970 (GOB, 5.
153, L GRANAAT LR A 3863 Geaitass v 3 Dszees 2018 (V9
261

Lansostosmrain e Rimiars St (Lndsgesecs 2 Eibng oo

G EG man 75 Ear N Lansoitmsran i, L8asinG) 1 B Fasing v 25 A1

ey
azos w230

Nachbrectagess Rt St vom 1. s 1070 0N 8. 108, bt
i T =850 1P 1200 et o e o Ganm 3003 (GVBL 5 200

8 EG max 700 dhor

DI I I RlCH www.pd-dittrich.de

rachichtiche Uernafmen (50 Ab. § BauG)
u

W Pjeit
Stadt Witlich
Bebauungsplan W-82-00

LRV —— “Gityhotel”

Lm——.

Schemaschnitte der zulissigen Bebauung im SO
[ e s e o

0 Sehnitt 1

Ortliche  Bauvorschriften
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

STADTVERWALTUNG WITTLICH
- FACHBEREICH PLANUNG UND BAU -

Schemaschnitte der zuldssigen Bebauung im MU




Stadtrat der Stadt Wittlich (Sitzung am 14.12.2021)
Bebauungsplan W-85-00 ,Burgstraf3e-Friedrichstraf3e”

o £ idsd | R - Te—
\/)) 4 !-“‘ e
— o — -—_.|
i~ e :I
] I|
TES E r




Stadtrat der Stadt Wittlich (Sitzung am 14.12.2021)
#=~4 Bebauungsplan W-85-00 ,Burgstraf3e-Friedrichstraf3e”

| I

Fléchennutzungsplan (= gemischte Baufliche = MU aus dem FNP entwickelt)
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Abgrenzung des vorliegenden
Bebauungsplanes W-85-00
.Burgstralle-Friedrichstralle*

neu zu uberplanende Fla-
che

e Kleinsiedlungsgebiet WS
e Flachen fur Gemeinbedarf

o Offentliche Grunflachen

bereits durch den Bebau-
ungsplan W-73-00 ,Rathaus-
neubau® uberplante Flache
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Abb. 19: Anschluss an den Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau*
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angrenzende Bebauungspldne
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\ » /
Abb. 20: Anschluss an den Bebauungsplan W-70-00 , Fiirstenhof*
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geplantes Bauvorhaben

Abb. 3: Perspektive Entwurf | Grundriss Tiefgarage

Abb. 5: Tiefgarage
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Entwurf | Lage - Entwurf | Grundriss Erdgeschoss

Abb. 4: Lageplan Abb. 6: Erdgeschoss




Stadtrat der Stadt Wittlich (Sitzung am 14.12.2021)
- Bebauungsplan W-85-00 ,Burgstraf3e-Friedrichstraf3e”

PLANUNGSBURO DII IRICH www.pd-dittrich.de

| - geplantes Bauvorhaben

Entwurf | Grundriss Obergeschoss 2

Abb. 8: 2. Obergeschoss

Entwurf | Grundriss Obergeschoss 1 Entwurf | Grundriss Staffelgeschoss

Abb. 7: 1. Obergeschoss Abb. 9: Staffelgeschoss
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geplantes Bauvorhaben
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First KarfUrscesstr, 7
TR 1907 1 § e

Entwurf | Schnitt-Ansicht | Hohenvergleich Nachbarbebauung

Abb. 10: Dachbegriinung und Ansichten
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geplantes Bauvorhaben
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Entwurf | Schnitte

Abb. 11: Gebdaudeschnitte
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geplantes Bauvorhaben
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Abb. 25: Vergleich zwischen der vorhandenen Bebauung an der BurgstraBe und dem geplanten
Bauvorhaben
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Abb. 26: Vergleich zwischen dem Fiirstenhof und dem geplanten Bauvorhaben
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1

Bericksichtigung der Nachbarschaft

=

spezielle Festsetzung fur die rickwértige Bebauung (auf beiden Flurstiicken)

4 m Abstand zwischen Baugrenze und Nachbargrundsticken

5,5 m Abstand eines Staffelgeschosses oberhalb 3. Vollgeschosses zur Grenze
mind. 50 % Dachbegrinung um Staffelgeschoss / max. 50 % Dachterrassen
mind. 2 m Abstand von Terrassen zur Grenze

mind. 2,5 m Abstand von Balkonen zur Grenze

Balkone und Dachterrassen oberhalb des 3. Vollgeschosses (vor Staffelgeschoss)
nur innerhalb der Baugrenzen
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Planfassung vom 02.12.2021
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§ 276113 . ;
FriedriC

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

263/30,
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\-. 276/15 A
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die dem Denkmalschutz unterliegen

R —— —
52117,

- —

I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
&9 Abs. 7 BauGB

l--J




Stadtrat der Stadt Wittlich (Sitzung am 14.12.2021)
Bebauungsplan W-85-00 ,Burgstraf3e-Friedrichstraf3e”

Planurkunde
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Planurkunde — Systemschnitt (= Trauf-, First- und Attikahdhen)
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Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)
1.1.1 Fir die in der Planzeichnung mit MU gekennzeichneten Flachen wird als Art der baulichen

Mutzung ein Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO festgesetzt.

1.1.1.1  zulassig sind:

a. Wohngebiude
b. Wohn- und Geschafts-/Blrogebdude mit Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss
c. sonstige Gewerbebetriebe nur im Erdgeschoss

1.1.1.2  Alle weiteren in § 6a BauNVO aufgefihrien Nutzungen einschliellich Einzelhandel werden gemarn
& 1 Abs. 5 und 6 BauNYVO nicht Bestandieil des Bebauungsplanes und somit ausgeschlossen.

PLANUNGSBURO DII IRICH www.pd-dittrich.de
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Festsetzungen
1.2 MalR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 18-20 BauNVO)
1.2.1 Fir die in der Planzeichnung mit MU gekennzeichneten Flachen wird, sofern dies mit den
Belangen des Denkmalschutzes vereinbar ist, als Mal} der baulichen Nutzung festgesetzt:
1.2.2.1  Grundflachenzahl: 0,8
1.2.2.2 Zahl der Vollgeschosse (gem. Eintragung in der Planzeichnung): maximal 2 / 3

1.2.2.3 maximale Hohen baulicher Anlagen in Metern Gber NHN
innerhalb der Oberbaubaren Flachen mit der Kennzeichnung II:

Traufhohe / Firsthohe bei geneigten Dachern 186,50 /190,00
Attikahthe Uber dem obersten Geschoss bei Flachdach 188,00
innerhalb der Uberbaubaren Flachen mit der Kennzeichnung 111

Traufhéhe / Firsthéhe bei geneigten Dachemn 189,00 /192,50
Attikahohe Uber dem obersten Geschoss bei Flachdach 190,50

1.2.24 Uberschreitungen der festgesetzten Hohen durch technische oder sonstige untergeordnete
Bauteile sowie aufgestanderte Photovoltaikmodule kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

PLANUNGSBURO DII IRICH www.pd-dittrich.de
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1.3

1.3.1
1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.5

136
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Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Es wird keine Bauweise fesigesetzt. Die zuldssige Gebaudelange richtet sich nach den in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen, den Anforderungen des Denkmalschutzes und
allgemeinen bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

Innerhalb der Oberbaubaren Flachen mit der Kennzeichnung llle und lllc sind im Sinne einer
geschlossenen Bauweise nach § 22 Abs. 3 BauNVO Gebdude ohne seitlichem Grenzabstand zu
errichten.

Die Aultenwéande eines Staffelgeschosse (kein Vollgeschoss) oberhalb des 3. Vollgeschosses
innerhalb der dberbaubaren Flache mit der Kennzeichnung llla miissen einen Mindestabstand von
5,50 m zu parallel verlaufenden Grenzen der Machbargrundstiicke einhalten. Dabei sind zudem
mindestens 50 % der Flachdachflache des darunter liegenden Vollgeschosses gemal den
Vorgaben unter 1.5 (Dachbegriinung) zu begrinen.

Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch Stellplatze und Zufahrten im Sinne des §
12 BauNVOQ, Balkone und Terrassen, unterirdische Gebaudeteile (z.B. Tiefgarage) sowie sonstige
Mebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind zulassig, sofern dies mit den Belangen des
Denkmalschutzes vereinbar ist.

Bei der berbaubaren Flache mit der Kennzeichnung llla sind folgende Mindestabstande zu den
Grenzen der Nachbargrundsticke einzuhalten: 2,00 m bei Terrassen und 2,50 m bei Balkonen

(Dach-)Terrassen und Balkone oberhalb des 3. Vollgeschosses sind nur innerhalb der Baugrenzen
Zulassig.

llla gilt auch fir das Flurstick 522/4
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1.4.1
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MaRnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Geridusche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schalldamm-Malke der Aulienbauteile

Zum Schutz vor Aulenlarm fur Aulenbauteile von Aufenthaltsraumen sind die Anforderungen der
Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”,
Ausgabe  Januar 2018  einzuhalten. Die  erforderlichen gesamien  bewerteten
Bau-Schalldamm-Malte R’ .. der Aufienbauteile von schutzbedirftigen Raumen ergeben sich
nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Berlicksichtigung des maligeblichen Aultenlarmpegels La
gemal Anlage 4 (Tag) und Anlage 5 (MNacht) fir die freie Schallausbreitung und der

unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung (Gleichung &):

R'w.gzs = La - KRauman Dabei ist:
Keaumart = 25 dB for Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien,
Kaaumart = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachiungsridume in Beherbergungsstitten,

Unterrichtsrdume und Ahnliches;
- 35 dB fir Birordume und Ahnliches;
La der maktgebliche Aultenldrmpegel nach Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 (Januar 2018)

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R', ... sind in Abhangigkeit vom
Verhalinis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aulenflache eines Raumes SS zur
Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem
Korrekturwert K, nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fir Aulenbauteile, die unterschiedlich zur
malkgeblichen Larmquelle crientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018) 4.4.1.
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Festsetzungen

Grundrissorientierung

An den im Mahbereich unmittelbar zur Friedrichstralfie/Burgsiralke zugewandien Baufenstern sind Schlafrdume
zur stralfenabgewandten Gebdudeseite zu orientieren. Wohn-/SchlafrGume in Ein-Zimmer-Wohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

Aulenwohnbereiche

Fir einen Aubenwohnbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larmabgewandien
Gebdudeseiten cder durch bauliche Schallschutzmalknahmen, wie z. B. verglaste Yorbauten (z. B. verglasten
Loggien, Wintergarten) mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malknahmen
insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es erméglicht, dass in dem der Wohnung zugehdrigen
Aulenwohnbereich ein Beurteilungspegel gemali RLS 19 tagsiber von < 62 dB{A) erreicht wird.

Beliftung von SchlafrBumen

Wenn Schlafraume (auch Kinderzimmer sowie Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen an einer Fassade
mit einem Beurteilungspegel gemalk RLS 19 nachts von 46 dB(A) cder mehr angeordnet werden und diese nicht
Uber mindestens ein Fenster zur larmabgewandten Seite verfigen, ist durch bauliche Malknahmen ein
ausreichender Schallschutz auch unter Bericksichtigung der erforderlichen Belldftung zu gewihrleisten. Dazu
sind SchlafrBume mit einer schallgeddmmten Liftungseinrichtung auszustatten, die einen ausreichenden
Luftwechsel wihrend der Nachizeit sicherstelll. Die jeweiligen Schalldammanforderungen missen auch bei
Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden. Auf die schallgedammten Liftungseinrichtungen
kann wverzichtet werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass in Schlafrdumen durch geeignete bauliche
Schallechutzmalknahmen {z. B. besondere Fensterkonstruktionen, verglaste Vorbauten) ein Innenraumpegel bei
teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wihrend der Nachtzeit nicht dberschritten wird.

Reduktion im Baugenehmigungsverfahren

Es kdnnen Ausnahmen wvon den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit im
Baugensehmigungsverfahren fachgutachterich nachgewiesen wird, dass - insbesondere gegeniber den
Larmguellen abgeschirmten oder den Larmguellen abgewandten Gebiudeteilen - geringere Anforderungen an
den Schallschutz erforderlich sind.

Hinweis: Machweis im Baugenehmigungsverfahren
Im  Baugenehmigungsverfahren ist der fachgutachterliiche MNachweis zur Einhaltung der wvorstehenden
Festsetzungen zum Larmschutz zu erbringen.
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Flachdach mit Begriinung als
verbindliche Festsetzungen fur llla?

Dachbegriinung
(§9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 15° sind, sofern Belange des Denkmalschutzes

nicht entgegenstehen, zu begriinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Zu verwenden ist mindestens eine extensive Begrinung bestehend aus einheimischen

Mager- , Trockenrasen- und Sedumarten mit einer Subsfratstdrke wvon mindestens 10 com. “Yon der
Dachbegrinung ausgenommen sind Flachen fur erforderliche haustechnizche Einrichtungen (Aufzugschachte,
Liftungen, Dachfenster etc.) wund Wartungswege sowie  Abstandsflachen zu  konstruktiv oder
brandschutztechnisch erforderlichen Dachrandabdeckungen {Attikaabdeckungen) sowie Dachterrassen; wobei
Dachterrassen auf dem Dach des obersten Geschosses bzw. der obersten Dachebene ausgeschlossen sind.
Zusatzlich zur ganzflachig festgesetzten Dachbegrinung sind nur aufgestinderte Photovoltaikmodule zuldssig,
wobei die Flachen unterhalb der Meodule ebenfalls zu begrinen sind.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind in der Planzeichnung
festgesetzt,
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2.2
2.2.1

2.3
2.3.1

2.3.2
2.3.3

2.34

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 88
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

Sachlicher Geltungsbereich

Die Vorschriften sind anzuwenden bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen und
Instandsetzungsarbeiten  fir  bauliche  Anlagen, Einfriedungen, Kiz-Stellpldtze und
Grundstiicksflachen, soweit Belange des Denkmalschutzes nicht entgegen stehen. Den
Vorschriften unterliegen neben den baugenehmigungspflichtigen Vorhaben nach § 61 LBauO
auch samtliche genehmigungsfreie Vorhaben nach § 62 LBauO.

Dachform

Es wird keine Dachform festgesetzt. Bei geneigten Dacher sind die unter 1.2.2.3 festgesetzten
Trauf- und Firsthdhen einzuhalten, bei Flachdachern die festgesetzten Attikahéhen (ber dem
obersten Geschoss, soweit Belange des Denkmalschutzes nicht entgegen stehen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nur unmittelbar an der Statte der Leistung errichtet werden, soweit Belange
des Denkmalschutzes nicht entgegen stehen.

Je Statte der Leistung ist nur eine Werbeanlagen mit einer Flache von 2 gm zul3ssig.

Die Gesamtansichtsflache der Werbeanlagen wird auf ein Malt von 2 % der Ansichtsfliche einer
Fassade begrenzt.

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Aufschittungen fir
Werbeanlagen sind nicht zulassig.
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2.4.1

2.4.2
2.4.3

2.5
2.5.1

Nicht liberbaute Grundstiicksflichen

Die nicht Oberbauten / baulich genutzten Grundsticksflaichen sind landschaftsgartnerisch zu
gestalten und flachendeckend zu begriinen sowie dauerhaft zu pflegen.

Zu  begrinende Flédchen sind als Rasen- / Wiesenflachen oder Bepflanzungen aus
standortgerechten Laubgehdlzen, Stauden, Grasern oder sonstigen Pflanzen anzulegen.

Eine Gestaltung zu begrinender Flachen mit Baustoffen oder MNatursteinmaterialien ist nicht
Zulassig.

Miillbehalter

Private bewegliche Millbehdlter sind so auf dem Grundstiick unterzubringen, dass sie vom
offentlichen Straltenraum sowie von éffentlichen Fullwegen aus nicht eingesehen werden kénnen.
Sie sind in Gebdude bzw. in andere Anlagen gestalterisch zu integrieren oder blickdicht
abzupflanzen.
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Hinweise ,,

3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9
3.10
3.1
3.12
3.13
3.14

»

Anzeige des Baubeginns
Umgang mit Oberboden
Erdarbeiten

Baugrund
Radonpotenzial

Schutz von Baumen
Denkmalschutz
Altlasten

Abfille

Bepflanzungen
Gelandeveranderungen und Baugruben
Kampfmittel
Artenschutz
Denkmalschutz

Teilbereiche des Plangebietes bzw. der vorhandenen Bebauung unterliegen
gemal Kennzeichnung in der Planzeichnung den Schutzbestimmungen des
Denkmalschutzes (Erhaltungsschutz gem. § 2 Abs. 1 Satz 1 DSchG und Um-
gebungsschutz gem. § 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG). Alle baulichen Veranderun-
gen in diesen Bereich einschliefilich der Umgebungsbebauung sind vorab ein-
vernehmlich mit der zustandigen Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.
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