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1 ALLGEMEINES
1.1 ANGABEN ZUM STANDORT IM RAUM

Auf dem Gelande des alten Missionshauses St. Paul hat die Stadt Wittlich seit 2010 bereits
mehrere Bebauungsplane aufgestellt, um hier auf Antrag einer Investorengruppe Baurecht
fur die Entwicklung eines Gesundheits- und Mehrgenerationendorfes, in dem Wohn- und Ar-
beitsplatze, gewerbliche Nutzungen, soziale Betreuung und medizinische Versorgung in en-
ger Verzahnung entstehen sollen, zu schaffen.

Das Gebiet auf den Gemarkungen Bombogen und Dorf liegt stidéstlich der Stadt Wittlich
zwischen der Autobahn A 60 und dem Ortsteil Wengerohr.

Abb. 1: Ubersichtsplan (ca. 1:25.000)

Im Dezember 2012 wurde der Bebauungsplan "WW-20-00 — St. Paul, 2. Bauabschnitt” (in
Abb. 1 — schwarze Umgrenzung) als Satzung beschlossen.

Fir einen nordwestlichen Teilbereich dieses Geltungsbereiches, der mit "SO 4" gekenn-
zeichnet war, wird nunmehr eine 1. Anderung (in Abb. 1 — rote Umgrenzung) vorgenommen.

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 24.11.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes
"WW-20-01- St. Paul, 2. Bauabschnitt, 1. Anderung" beschlossen.
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1.2 LAGE UND ABGRENZUNG DER PLANUNG

Der Geltungsbereich des B-Plans "WW 20-01" (GesamtgrofRe 20.480 m2) umfasst in der
Gemarkung Dorf, in der Flur 6, die Flurstliicke 7/49 tw., 7/53, 7/54 und 7/61 tw.

Der exakte Verlauf der Gebietsabgrenzung ist der Bebauungsplandarstellung im M 1:1.000
zu entnehmen, eine Ubersicht ist in der nachfolgenden Abbildung dargestelit.

Abb. 2: Liegenschaftskarte mit Gebietsabgrenzung (M ca. 1:2.500)
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1.3 VERFAHRENSHINWEIS ZUM BEBAUUNGSPLAN

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB
durchgefihrt. Ziel ist es dabei, die Innenentwicklung des Baugebietes zu starken, die Fla-
cheninanspruchnahme im Auf3enbereich zu verringern, die Grundsticksgrof3en, die Er-
schlieBung und die Gemeinschaftsanlagen zu optimieren.
Die Voraussetzungen fir ein Verfahren gem. § 13 a BauGB liegen vor, da

- die Planung der Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dient, um innerhalb
eines Gebietes mit einem Bebauungsplan notwendige Anpassungsmaflinahmen an die
baulichen Nutzbarkeit zu sichern und somit als Nachverdichtung im Zuge der Innenent-
wicklung gem. § 13 a Abs. 1 BauGB einzustufen ist,

- das Plangebiet im Siedlungszusammenhang liegt,
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eine zulassige Grundflache von 20.000 m2 im Plangebiet selbst nicht tberschritten wird,
keine weiteren Bebauungsplane in sachlichem, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden,

keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen,

keine Anhaltspunkte vorliegen, dass Schutzgebiete beeintrachtigt werden,

mit der Planung dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohn-
raum und von InfrastrukturmaBnahmen Rechnung getragen wird; in gewissem Umfang
kénnen durch die Bautatigkeit bzw. die zulassigen Nutzungen auch Arbeitsplatze erhalten
oder geschaffen werden.

Von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, der
Angabe nach 8§ 3 Abs. 2, Satz 2 BauGB Uber umweltbezogene Informationen sowie der zu-
sammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5, Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 BauGB wird gem.
§ 13 Abs. 2 BauGB abgesehen.

Es besteht jedoch die materielle Pflicht, die Umweltbelange gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in
der Abwagung zu beriicksichtigen. Deshalb werden in den beigefligten Planungsbeitrag
Aussagen zu Fauna und Flora, biologischer Vielfalt, Boden, Wasser, Luft(-qualitat), Klima
wie auch deren Zusammenspiel in der Landschaft und ihre Wechselbeziehungen zum Men-
schen, seiner Gesundheit und zu Kultur- und Sachgutern dargestellt.

2 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Das Gesamtprojekt ,Mehrgenerationendorf St. Paul incl. ergdnzenden gewerblichen Nutzun-
gen, Erholungs- und Freizeitnutzungen®, das durch verschiedene, rechtsverbindliche Bebau-
ungsplane (WW-18-00 "St. Paul", WW-18-01 "St. Paul — 1. Anderung", WW-20-00 "St. Paul -
2. BA") baurechtlich gesichert ist, greift das aktuelle und zukunftsfahige Thema des Mehrge-
nerationenwohnens auf und wird fortlaufend als Sonderprojekt mit einem eindeutigen Allein-
stellungsmerkmal entwickelt. Aufgrund der GroRRe des gesamten Entwicklungsbereiches "St.
Paul" ist ein modellhaftes Projekt mit den Themenschwerpunkten Wohnen, Arbeiten, Erho-
len, Betreuen, Unterstitzen, inklusive neuer Wohnformen etc. auf engstem Raum maoglich.
Bedingt durch den besonderen Charakter dieses Projekts ,Gesundheits- und Mehrgeneratio-
nendorf St. Paul“ steht das Vorhaben aus Sicht der Stadt nicht in Konkurrenz zu den Zielvor-
gaben des verbindlichen Flachennutzungsplanes in Bezug auf die dort vorgesehene Auswei-
sung von Wohnbauflachen im Stadtgebiet.

Der jetzt neu aufgestellte Bebauungsplan WW-20-01 ,St. Paul, 2. Bauschnitt, 1. Anderung",
Uberplant im Nordwesten einen ca. 2 ha grof3en Teilbereich des im aktuell noch gultigen Be-
bauungsplanes WW 20-00 ausgewiesenen "Sondergebiets (SO) generationsibergreifende
Wohnen*.

Das Modell des generationsiibergreifenden Wohnens soll weiterhin beibehalten und
unter Einbeziehung der bisherigen Erfahrungen aus der Entwicklung der bisherigen
Bauabschnitte sinnvoll weiterentwickelt werden.

Es wird weiterhin ein Sondergebiet ,Generationenibergreifendes Wohnen* festgesetzt, in
dem nur Wohnanlagen zulassig sind, die aus einem oder mehreren Geb&uden mit mindes-
tens zwei selbstandigen Wohnungen und mindestens einer zum gemeinsamen Aufenthalt
bestimmten Gemeinschaftseinrichtung bestehen.

Das bedeutet, dass ohne Gemeinschaftseinrichtung keine Baugenehmigungen erteilt werden
kénnen. Die Einhaltung der Bedingungen gem. Festsetzung A) Nr. 1.1 - in Bezug auf die
Gemeinschaftseinrichtungen - ist vom Antragsteller mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Weitere Ausfilhrungen zum Thema Sondergebiet ,Generationsubergreifendes Wohnen* und
der rechtlichen Absicherung der Umsetzung siehe Kap. 7.1
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Aktuell rechtskraftige Planung

Im Zuge der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes (WW-20-00) wurde fir den nordli-
chen Bereich des "SO 4 — Generationenlbergreifendes Wohnen" unter Beteiligung von inte-
ressierten Blrgern als potentielle zukinftigen Bewohnern und verschiedenen Architekten ein
Modell fir eine Wohnanlage mit Mehrgenerationenh&ausern in au3ergewdhnlicher Gebaude-
stellung und —architektur entwickelt (s. Abb. 3, nachste Seite). Stadtebaulicher Kern dieses
Modelles war eine méglichst autofreie Siedlung mit grof3en, von Gebauden umschlossenen
Multifunktionsplatzen als Gemeinschaftsanlagen. Die verkehrliche ErschlieBung und die
Gemeinschaftsstellplatze fur Autos sollten am &ufReren Rand der Bebauung liegen.

Um in der verdichteten Bebauung noch Raum fir gartnerische Nutzungen zu erhalten, soll-
ten am westlichen Rand Kleingartenanlagen entstehen die den Hausern zugeordnet wurden.
Private Grunflachen wurden in geringerer Grol3e ausgewiesen.

Abb. 3: Auszug aus dem B-Plan WW 20-00 (unmalf3stéblich)

Aktueller Zustand
Bisher ist von den geplanten Bauvorhaben nur die stdlichen ErschlieRungsstraf3e "Im Som-
mergarten" umgesetzt. Sonstige Nutzungen sind noch nicht realisiert.
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Geplante Anderungen

Aufgrund der nunmehr fortgeschrittenen Umsetzung der Flachenvermarktungen hat sich
herauskristallisiert, dass fir die Realisierung der geplanten Wohnanlage mit den Sonderbau-
formen, den grof3en "platzartigen" Gemeinschaftsanlagen und den hausfernen Gemein-
schafts-Stellplatzanlagen keine Interessenten oder Investoren gefunden werden kénnen. Die
durch Baulinien im alten B-Plan WW-20-00 festgesetzten rautenférmigen bzw. geschwunge-
nen Baukoérper sind, was sich als Erfahrung aus dem bisher umgesetzten Baumalinahmen
erkennen l&sst, in der Praxis nicht umsetzbar. Ebenso schwierig ist die Vermarktung der
Kleingartenanlage, da doch jeder Bauherr / Bauentwickler die Grinflachen lieber direkt am
eigenen Haus haben will.

Eines der Ziele der 1. B-Plan Anderung ist u.a. kleinteiligere Vermarktungseinheiten, wobei
die zu bebauende GrundstiicksgroRe von der ErschlieRung abhangig ist. Die im Bebauungs-
plan dargestellte Aufteilung der Baugrundstiicke (s. auch Abb. 4, nachste Seite) stellt nur ei-
nen Vorschlag dar, es wird eine variable Aufteilung angestrebt. Angelegt sind Grundstiicks-
grolRen von ca. 1.000 m2 als kleinste Einheit fir Geschosswohnungsbau bis ca. 1.700 mz.
Die maximale Einzelgréf3e wird durch Festsetzung der offenen Bauweise begrenzt.

Die Gebaudestellung ist so gewahlt, dass ein Raum entsteht, der gegenseitige Sichtkontakte
minimiert, ohne dass die stadtebauliche Verdichtung aufgegeben wird. Die Geschossigkeit
wird aus dem Ursprungsplan WW 20-00 — St. Paul — 2. Bauabschnitt ibernommen. Die er-
forderlichen strukturellen stadtebaulichen Anderungen fiihren nicht zu Anderungen an
den inhaltlichen Vorstellungen von ,Mehrgenerationenhauser*”.

Die Parkierung fiir den Geschosswohnungsbau sollte, auf den gesamten Anderungsbereich
bezogen, zu ca. 50 % in Tiefgaragen erfolgen. Die hierzu notwendige Anhebung der EG-
Hohe um ein halbes Geschoss entspricht der Darstellung in den Schemaschnitten des B-
Plan WW 20-00.

Aus diesen Erlauterungen ergeben sich in der 1. B-Plan-Anderung folgende Anderungen:

e Gebéudestellung und —form werden an die neuen Anforderungen angepasst.

¢ Die verkehrliche ErschlieBung (Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung) erfolgt durch 2
Stichstra3en innerhalb der Bebauung, so dass jedes Gebaude / jeder Gebaudekomplex
eine direkte Zufahrt zur Stral3e hat.

¢ Die randlichen Gemeinschafts-Stellplatzanlagen werden — bis auf allgemein zugangliche
offentliche Stellplatze im Sitiden und Osten - zu Gunsten von den Hausern direkt zuge-
ordneten Tiefgaragen oder Stellplatzen aufgegeben. Mit dieser Konzeption entfallen wei-
te Wege vom Stellplatz zur Wohnung, was gerade fiir Menschen mit kérperlich mobilen
Einschrankungen deutliche Vorteile bringen soll. Zudem sinkt mit Verzicht der Gemein-
schaftsstellplatze die Versiegelung und die Flachen kdonnen als Grin- und Freiflachen
ausgewiesen werden.

¢ Die im noch giltigen B-Plan WW 20-00 ausgewiesenen Gemeinschafts- und Erholungs-
garten sollten nach Méglichkeit in der Flachenausweisung unverandert bleiben, weil die-
se Nutzungen wesentlicher Bestandsteil des Ursprungsplanes waren.
Grundidee ist hier, abweichend vom bestehenden B-Plan, eine im Kernbereich zentral
angeordnete gemeinschaftlich nutzbare Erholungsflache (Bruchteilseigentum, d.h. jeder
Wohnungskaufer wird automatisch einen Teil der Gemeinschaftsanlage erwerben) als
verbindendes Element anzulegen. Aus zwei kleinen Gemeinschaftsanlagen (1.068 m?
und 987 mz; insg. 2.055 m2) wird eine grol3e, zentral gelegene Gemeinschaftseinrichtung
mit 2.035 m?2 ausgewiesen, die als kleiner Park dem Aufenthalt und dem Spielen des ge-
samten Quartiers dienen soll und aufgrund ihrer zentralen Lage im Quartier an Bedeu-
tung gewinnt.
Die gemeinschaftlichen Kleingarten, die ehemals im Westen lagen, werden auf Flachen
im Norden, Stiden und Osten fiir die jeweiligen Hausgemeinschaften ausgewiesen. Die
gestalterische Funktion bleibt erhalten und der Gemeinschaftsgedanke weiterhin ge-
starkt. Direkt den Hausern zugeordnete Grinflachen sind als Erholungsgéarten ausge-
wiesen, deren Anteil gegenliber der Planung WW 20-00 reduziert wurde. In diesen Erho-
lungsgarten dirfen pro Grundstiick Nebenanlagen bis 50 m2 errichtet werden.
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Gegeniiber der Ursprungsplanung WW 20-00 (3.900 m2) werden mit der 1. Anderung
WW 20-01 (4.550 m?) ca. 650 m2 mehr Flachen fir Gemeinschafts-Grinflachen ausge-
wiesen. Weitere Ausfiihrungen zum Thema Sondergebiet ,Generationsiibergreifendes
Wohnen* und der rechtlichen Absicherung der Umsetzung siehe Kap. 7.1

e Mit Anderung der stadtebaulichen Konzeption miissen auch die MaRnahmen zur randli-
chen Eingrinung geéndert werden, damit die landschaftliche Einpassung gewahrleistet
bleibt. Es werden sowohl im Westen als auch im Norden Gehélzpflanzungen auf priva-
ten Grinflachen als landschaftsasthetische AusgleichsmalRnahmen (A 1) festgesetzt.

e Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die privaten Grinflachen (G1-
Gemeinschafts- bzw. E-Erholungsgéarten und A 1-Ausgleichsflachen) mit anzurechnen.

KEINE ANDERUNGEN ergeben sich beziiglich:

o der Festsetzung "Sondergebiet (SO) Generationsibergreifende Wohnen“ als Art
der baulichen Nutzung (wértliche Ubernahme aus dem rechtsverbindlichen B-Plan
WW 20-00 "St. Paul, 2. Bauabschnitt")

e der Hohe der Gebaude

e der Aussagen der im Rahmen des B-Planes WW 20-00 erstellten Schall- bzw. klimati-
schen Gutachten und der Ubernahme der Ergebnisse im B-Plan

e der Entwasserungskonzeption (Auf3engebietswasser, Oberflachenwasser, Schmutzwas-
ser) und der Ubernahme der Ergebnisse im B-Plan

e der externen Ausgleichsmalinahmen (Gem. Bausendorf, Gem. Dorf)

Abb. 4: Auszug aus dem B-Plan WW 20-01 (unmaf3stéblich)

f den Lachen

Dorf
Flur6

7184

779
- 2 Fhir &

H.-P. Stolz, Stadtplaner, Rioler Weg 6, 54340 Longuich und hégner landschaftsarchitektur, moselweinstr. 14, 54518 minheim



B-Plan der Stadt Wittlich "WW 20-01" — Begriindung mit Umweltbelangen

3

PLANUNGSVORGABEN / FACHUBERGREIFENDE RESTRIKTIONEN

3.1 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Abarbeitung der Grundsatze und Ziele des LEP IV, des regionalen Raumordnungsplan
(ROP 1985) und des Entwurfs zum neuen regionalen Raumordnungsplan (ROPneu/E, Jan.
2014) erfolgte im Rahmen der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung

des Bebauungsplanes WW 20-00.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan "WW-20-01 — St. Paul,
2. Bauabschnitt-1. Anderung” ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet ist im FNP als Sonderbau-
flache "generationenibergreifendes Woh-
nen" ausgewiesen.

Der Bebauungsplan WW 20-01 entwi-
ckelt das generationsibergreifende
Wohnen unter Einbeziehung der bishe-
rigen Erfahrungen sinnvoll weiter und
entspricht daher den Darstellungen des
FNP.

3.3 NATURSCHUTZ / UMWELTSCHUTZ

Abb. 5: Darstellung der 4. FNP- Anderung der

Stadt Wittlich (unmaRstablich)
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Natura 2000 — Gebiete, Naturschutzgebiete, im Biotopkataster ausgewiesenen Lebensrdume
oder landschaftliche, wasserwirtschaftlichen bzw. sonstigen Schutzgebietsausweisungen

sind nicht von der Planung betroffen.

3.4 UMWELTSCHUTZ

- Im Anderungsbereich soll sich eine stillgelegte ,NATO Pipeline* befinden. Laut Wehrbe-
reichsverwaltung Zweibrticken wurde die Leitung 1996 entleert und gereinigt. Nach Fest-
stellung der Wehrbereichsverwaltung kann im Laufe der Zeit erneut eine explosionsfahige
Atmosphare aufbauen bzw. kann sich in der Leitung noch eine Restflissigkeit (Gemisch
aus Betriebsstoff und Reinigungsflissigkeit) befinden. Bei einer Suche im Rahmen der

ErschlieBungsarbeiten unter Aufsicht der
nicht geortet werden.

Wehrbereichsverwaltung, konnte die Leitung

Es liegen keine Vorkommen von Altbergbau/ Bergbau im Plangebiet vor.

Das Plangebiet liegt gem. Angaben des Landesamtes fir Geologie und Bergbau inner-

halb eines Bereiches, in dem ein erhdhtes und lokal Uber einzelnen Gesteinshorizonten
hohes Radonpotential ermittelt wurde. Konkrete Messungen wurden auf B-Plan-Ebene
nicht durchgefiihrt. Da eine Gesundheitsgefahrdung nur durch Anreicherung in geschlos-
senen Raumen entstehen kann, empfiehlt das deutsche Bundesamt fiir Strahlenschutz
(BfS), Neubauten von vornherein so zu planen, dass eine Raumluftkonzentration von 100
Bg/m3 im Jahresmittel im Aufenthaltsbereich nicht Gberschritten wird.
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Praventive MalRnahmen kdnnen sein:

« Durchgehende Bodenplatte statt Streifenfundament

o Mechanische Luftabfiihrung im Unterbau (bzw. unter dem Gebaude)

« Eventuell radondichte Folie unter die Bodenplatte bringen

o Leitungsdurchfuhrungen (Wasser, Elektrizitat, TV, Erdsonden etc.) ins Erdreichsorg-

faltig abdichten eventuell oberirdisch verlegen

« Dichte Turen zwischen Kellerrdumen und Wohnraumen

« abgeschlossene Treppenhéuser
Unter Beachtung v.g. baulicher Vorkehrungen kénnen Gefahren ausgeschlossen werden.

- In den offentlich zugénglichen Daten des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau

(http://www.lgb-rlp.de/hangstabilitaetskarte.html) finden sich keine Informationen zur
Hangstabilitat im Plangebiet.
Es liegen jedoch auch keine offensichtlich erkennbaren geologisch, geohydrologisch oder
topographisch bedingten besonderen Gefahrenpotentiale vor.

3.5 IMMISSIONSSCHUTZ

- Das Plangebiet liegt auRerhalb der gemaR VDI 3474 ,Emissionsminderung Tierhaltung
Geruchsstoffe* (Entwurf Marz 2001) ermittelten Normabstdnde zu den olfaktorischen
Emissionsquellen des landwirtschaftlichen Betriebes der JVA. Daher sind keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch erhebliche Geruchsbelastigungen zu erwarten.

- Gem. Schalltechnischer Untersuchung (FIRU Gfl, Mai 2012) liegen die héchsten Be-
eintrachtigungen durch Verkehrslarm (B 50, A 1) im Plangebiet tagsiiber um 55 dB(A) und
nachts um 49,2 dB(A). Zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen sind passive Schall-
schutzmaRnahmen erforderlich.

3.6 SONSTIGE PLANUNGEN / NUTZUNGEN / SCHUTZGUTER
3.6.1 LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT

Die Abarbeitung der landwirtschaftlichen Belange erfolgte im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes WW 20-00. Forstliche Belange sind im Anderungsbereich nicht betroffen.

3.6.2 LEITUNGSRECHTE UND SONSTIGE GRUNDDIENSTBARKEITEN

- Im Anderungsbereich soll sich It. Auskunft des Bundeswehr-Dienstleistungszentrums
Zweibriicken eine stillgelegte ,NATO Pipeline” befinden. Im Rahmen der ErschlieBungs-
arbeiten wurde der Leitungsrest intensiv gesucht, konnte aber nicht verortet werden. So-
fern er bei weiteren Bauarbeiten gefunden werden soll, muss der Leitungsrest durch den
Grundstiuckseigentimer unter fachlicher Begleitung des Bundeswehr-Dienstleistungs-
zentrums Zweibriicken entfernt werden. Das Leitungsrecht wird dann Leitung geldscht.

- Sonstige Geh-, Fahr- und Leitungsrechte Dritter liegen nicht vor.

3.6.3 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die gesamten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden
sich in Besitz der Grundstiicksentwicklungsgesellschaft St Paul GmbH & Co KG.

Soweit durch die Bebauungsplanausweisungen Grundstiicksneuregelungen erforderlich
sind, soll dies auf privatrechtlicher Basis realisiert werden.
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3.6.4 STADTEBAULICHE PRAGUNG DER UMGEBUNG

Das Plangebiet ist Teil des ca. 24,5 ha grof3en ,Gesundheits- und Mehrgenerationendorf.

4 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG PLANUNGSRELEVANTER ORTLICHER
UMWELTBELANGE

Aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes WW 20-00 sind formal-rechtlich im
Plangebiet keine naturlichen Schutzguter mehr zu bertcksichtigen, die Abarbeitung
der Eingriffe erfolgte bereits im Rahmen des Bebauungsplanes.

Aktuell (November 2016) sind die Flachen jedoch noch unbebaut, weshalb dennoch ei-
ne Beschreibung der Schutzglter, angepasst an die aktuelle Situation, erfolgt.

4.1 MENSCHEN, GESUNDHEIT, BEVOLKERUNG

Der Anderungsbereich befindet sich am nordwestlichen Rand des derzeit im Aufbau befindli-
chen Gesundheits- und Mehrgenerationendorfes "St. Paul”. Beeintrdchtigungen bestehen
durch Verkehrslarm der B 50 und der A 1.

Die befestigten Wirtschaftswege im Norden und Westen dienen der Freizeit und Erholung
Ortsansassiger.

In der Kirche, die als Autobahnkirche ausgewiesen ist, finden noch regelmafiig Gottesdienste
oder sonstige Veranstaltungen statt. Sie hat als Glaubensstéatte und Ort der Zusammenkunft
eine besondere Bedeutung fir die Bevoélkerung der ndheren und weiteren Umgebung.

4.2 BODEN

Ausgangssubstrat der natirlichen Bodenbildung sind feinkdrnige Sandsteine und Tonsteine
des Rotliegenden, die unter Beimischung quartarer Sedimente umgelagert wurden. Bei den
natirlicherweise vorkommenden Boden handelt es sich weitgehend um sandig-lehmige
Braunerden mit weiter Verbreitung und mittleren Standortbedingungen. Die nutzbare Feld-
kapazitat und die Ertragsfahigkeit sind gering bis mittel.

4.3 WASSER

Das Rotliegende der Wittlicher Senke stellt einen silikatischen Kluftgrundwasserleiter mit
geringer bis magiger Durchlassigkeit dar. Die Grundwasserneubildung ist mit 104 mm/J
dementsprechend gering (http://www.geoportal-wasser.rip.de/gecexplorer). Die Wasserhoffigkeit ist im
Rotliegenden ebenfalls gering.

Im Plangebiet selbst sind keine natlrlichen FlieBRgewasser vorhanden. Natirlicherweise
entwassert es breitflachig zum Belzengraben, einem dstlich gelegenen Gewasser 3. Ord..

4.4 KLIMA/LUFT

Die Wittlicher Senke stellt einen klimatischen Gunstraum dar, der durch ein maritim-
kontinentales Ubergangsklima gepréagt ist (durchschnittlich im Jahr: ca. 9°C und ca. 600 mm
Niederschlag). Entsprechend der Senkenerstreckung treten hauptsachlich Winde aus sid-
westlichen und norddstlichen Richtungen auf. Mit der ausgepragten Beckenlage geht naturli-
cherweise ein Belastungsklima mit hohen Sommertemperaturen und einer ausgepragten
Schwilehaufigkeit einher. Das typische Auftreten von windschwachen Wetterlagen fordert,
speziell bei hoher Siedlungs- und Industriedichte, die Anreicherung von Luftschadstoffen.
Das Lokalklima ist zum einen durch Warme emittierende Versiegelungsflachen und zum an-
deren durch Kalt- und Frischluft produzierende Halboffenlander und Walder gekennzeichnet.
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4.5 ARTEN UND BIOTOPE / BIOLOGISCHE VIELFALT

Die vormals landwirtschaftlich intensiv genutzten | abb. 6: Luftbildausschnitt zum Plan-
Flachen sind als "Planungsbrachen” aktuell ohne gebiet (unmafstablich)
Nutzung. Im Umfeld sonstiger intensiv genutzter T 7 7

Feldflur sind auch temporére und Uberwiegend ar-
tenarme Acker- und Grunlandbrachen von 6kologi-
scher Bedeutung als Trittsteinbiotope.

4.6 NACHGEWIESENE UND POTENTIELLE ARTENVORKOMMEN

In der Eingriffsregelung sind gem. § 44 BNatSchG i.V.m. § 15 BNatSchG streng und beson-
ders geschitzte Arten im Sinne der FFH-Richtlinie - Anhang IV und alle européischen Vo-
gelarten gem. Art. 1 der VS-Richtlinie in besonderem MalR3e zu beriicksichtigen.

Vogel

Fir die typischen Offenlandbriter, wie Feldlerche und Fasan ist mit geeigneten Bruthabitaten
zu rechnen. Aufgrund der Freizeitnutzung im Randbereich des Plangebietes sowie der verti-
kalen Strukturen und der anthropogenen Uberpragung im Bereich "St. Paul" sind keine Rast-
vorkommen von Kiebitzen im Plangebiet zu erwarten.

Das Plangebiet dient als Teil-Nahrungshabitat fir die angrenzenden Brutvorkommen von
Star, Mausebussard, Turkentaube, Ringeltaube, Rabenkréahe, Wacholderdrossel, Buchfink,
Grinfink, Girlitz, Amsel, Bachstelze, Hausrotschwanz, Saatkrahe und Turmfalke.

Flederméause

Lebensraume von Fledermausen finden sich im Plangebiet selbst nicht. Insgesamt dient es
jedoch potentiell als Teil-Nahrungshabitat fir Fledermause, die in den umliegenden Geholz-
strukturen Quartiere haben.

sonstige Artengruppen
Das Vorkommen weiterer streng geschiitzter Arten anderer Artengruppen ist aufgrund der
vorhandenen Biotopstrukturen mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen.
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4.7 LANDSCHAFTSBILD / ERHOLUNG / FREMDENVERKEHR

Der Naturraum der Wittlicher Senke stellt einen 40 km langen und bis zu 7 km breiten Gra-
benbruch dar, der bis 250 m unter den umgebenden Randhdhen liegt. Aufgrund fruchtbarer
Boden und Klimagunst herrscht eine intensive Landwirtschaft vor. Daneben zeigt sich eine
starke anthropogene Uberpragung durch Siedlungsflachen und Verkehrswege, insbesondere
durch Autobahn und Bahnlinie.

Das bisher noch unbebaute Untersuchungsgebiet wird durch strukturarmes, wenig reliefier-
tes Offenland gepragt. Dadurch besteht eine Fernsicht, Gber die Wittlicher Senke mit dem
Neuerburger Kopf und dem Lixemberg hinweg, nach Norden zur Osteifel. Im Westen dient
der mit Gehdlzen bestandene Damm der A 1 als Blickbarriere.

Im Osten und Siden ist die Landschaft durch die bereits realisierten Gebaude des Mehrge-
nerationendorfes St. Paul anthropogen Uberpragt.

Insbesondere die asphaltierten Wirtschaftswege weisen eine hohe Frequentierung Erho-
lungssuchender und Freizeitnutzer auf, wobei der Weg im Westen des Plangebietes kein of-
fizieller Rad- oder Wanderweg ist.

4.8 KULTUR- UND SACHGUTER

Beidseits des Feldweges am Westrand des Planungsgebietes ist nach Auskunft des Lan-
desmuseum Trier seit 1998 eine Streuung aus rémischen Ziegeln und ortsfremden Sand-
steinen bekannt (Fundstelle Dorf 4). Sie lassen darauf schlieen, dass sich hier dstlich des
Weges, also im Plangebiet auf dem Rucken zwischen zwei Bachlaufen, eine rémische Bau-
lichkeit befand. Wegen der aktuellen Griinlandbedeckung lassen sich Uber Ausdehnung, In-
tensitat und Charakter der Baulichkeit keine verlasslichen Aussagen machen.

Einer Bebauung sollte diese Fundstelle aber nicht entgegenstehen, falls fir die Beobachtung
und ggf. Dokumentation archdologischer Strukturen durch Auflagen ausreichend Vorsorge
getragen wird.
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ERLAUTERUNG UND BEGRUNDUNG DES STADTEBAULICHEN KONZEPTES
UND DER DARSTELLUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

5.1 TOPOGRAPHIE UND BAUGRUNDVERHALTNISSE

5

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine relativ ebene Flache.

Die genaue Gelandesituation einschliel3lich der Feststellung des derzeitigen Bewuchses
wurde durch ein drtliches Aufmal® ermittelt. Die Ergebnisse wurden, soweit dies grafisch
maglich ist, in den Bebauungsplan bernommen.

5.2 STADTEBAULICHES KONZEPT

Entsprechend der Vorgaben des Stadtrates wird im Bebauungsplan als Art der Nutzung
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Generationenubergreifendes Wohnen" aus-
gewiesen. Auf einer Flache von ca. 20.480 m? sind ca. 12 Baustellen fur die Errichtung von
Mehrgenerationenhausern vorgesehen. Auf Grundlage des B-Planes WW 20-01 ergibt sich
in der vergleichenden Gegenuberstellung zum BB-Plan WW 20-00 folgende Fléchenbilanz:

FLACHENINANSPRUCHNAHME WW 20-01 WW 20-00
Bauflachen 9.005m?| 7.655 m?
Stellplatzanlagen (als Nebenanlagen) | 280m2 | ome
Gemeinschaftsstellplatzanlagen | ome | 3.730 m?|
sonstige Gemeinschaftsanlagen | om? | 985 m?
GFL, FuRweg 0 m2 385 m2
Planstrae G (tund 1) 1.050m2) 1.405 m?
Planstral3e H ("lm Sommergarten”) | S/ m? | 420m2
FuBweg 120m2 | 20mz
off Parkplatz 29m2 | omz
priv. Zufahrtsflache om | 250 m?
priv. Ful3géngerbereich 0 m2 335 m?
priv. Grunflache — Gemeinschaftseinrichtung - G 2.035 m? 0 m?
priv. Grinflache — Erholungsgarten (€) | 1600m2| 2.070 m?|
priv. Grunflache — Gemeinschaftsgarten (G1) | 2.515 | 1.880 m?
priv. Grunflache — AusgleichsmalRhahme (A 1) 1.970 m? '
6ff. Griinflache mit Retentionsfunktion W2) | 925m2 | 1.345 m?|
Gesamtsumme 20.480 m? 20.480 m?

5.3 ENTWASSERUNGSKONZEPT

Es ergeben sich keine grundsétzlichen Anderungen zur Planung WW 20-00.

5.3.1 SCHMUTZWASSERABLEITUNG

Ein Schmutzwasserkanal wurde im Rahmen der bisherigen ErschlieRungsarbeiten in der
Arnold-Janssen-Straf3e und der Stral3e "Im Sommergarten” verlegt. Die innerhalb des SO 4
erschlossenen Grundstlicke werden Uber neue Schmutzwasserkanéle in den Planstral3en G
I und Il an diese Kanale angeschlossen.

Regenwasserableitung/Regenwasserbewirtschaftung

Fur das Plangebiet wird eine zentrale Riickhaltung vorgeschlagen. Dabei wird das anfallende
Niederschlagswasser der Uberbauten Teilbereiche der Baugrundstiicke sowie der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen tiber Regenwasserkandle in drei zentrale Rickhaltebereiche im Bau-
abschnitt 1 und 2 geleitet und zur Retention gebracht. Die Anbindung der Grundstiicke an
den Regenwasserkanal erfolgt Gber entsprechende Hausanschlussleitungen.
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5.3.2 AURBENGEBIETSENTWASSERUNG

Zur gefahrlosen Ableitung des Oberflachenwassers bei Starkregenereignissen ist die Her-
stellung eines offenen Muldengrabens entlang des ndrdlichen und westlichen Geltungsberei-
ches vorgesehen. Diese Graben leiten das Niederschlagswasser dann in den Regenwasser-
kanal, der anschlie3end in ein Rickhaltebecken entwéssert.

Die genaue Dimensionierung sowie die konstruktive Ausbildung der Retentionsrdume sowie
der Anlagen fir die Regen- und Schmutzwasserableitung und der begleitenden Entwésse-
rungseinrichtungen erfolgt nach den technischen Regelwerken in Abstimmung mit den zu-
standigen Genehmigungsbehérden und den Stadtwerken Wittlich im Rahmen der Entwurfs-
und Ausflhrungsplanungen.

5.4 VERKEHRSKONZEPT

Die auflere Anbindung des zukinftigen Plangebietes ist Uber den Kreisverkehrsplatz
B50/L52 gesichert. Der ,Anschlussast® vom Kreisverkehrsplatz in Richtung des Plangebie-
tes, die "Arnold Janssen Stral3e", ist zwischenzeitlich hergestellt. Im Verlauf der Arnold-
Janssen-Stralie ist eine Zufahrt zu den Grundstiicken nicht vorgesehen. Das Plangebiet wird
Uber 2 StichstraRen (G | und G Il) erschlossen, die in die "Arnold Janssen StralRe" und die
StralRe "Im Sommergarten” einmiinden. Die Wendeanlagen der beiden PlanstraRen werden
zum Befahren mit dreiachsigen Mullfahrzeugen ausgebaut.

Ein neuer FuRweg verbindet die beiden Planstra3en G | und G Il und ein FulBweg in Verlan-
gerung der Strafl3e "Im Sommergarten" stellt die Verbindung zum vorhandenen Wirtschafts-
weg und damit in die freie Landschaft her.

Weiterhin sind nordlich der Straf3e "Im Sommergarten” sowie im Bereich der Planstr. G 0f-
fentliche Stellplatze ausgewiesen, die dem Sondergebiet zugeordnet sind.

5.5 VER- UND ENTSORGUNG

Die Trinkwasser-, Stromversorgung bzw. die Anbindung an Telekommunikationslinien
sind Uber Anschliisse an die bereits im Zuge der GesamterschlieRung des Mehrgeneratio-
nendorfes St. Pauls neu errichteten Leitungsnetze gesichert. Die Verlegung der Anschluss-
leitungen erfolgt unterirdisch in den geplanten und bestehenden ErschlieBungsstralen. Die
Hausanschlisse werden ebenfalls im Zuge der ErschlieBung eingerichtet.

Die Abfall- und Wertstoffentsorgung kann uber die neuen ErschlieBungsstralRen erfolgen,
fur die entsprechend dimensionierte Wendeanlagen ausgewiesen sind.

6 ZU ERWARTENDE PLANUNGSRELEVANTE AUSWIRKUNGEN UND
ERFORDERLICHE KOMPENSATIONSMARNAHMEN

6.1 RAUMORDNERISCHE AUSWIRKUNGEN

Durch die 1. Bebauungsplan-Anderung sind keine raumordnerischen Auswirkungen zu er-
warten, die das Maf3 der rechtlich zulassigen Bebauung im Zuge des B-Planes WW 20-00
Uberschreiten.

6.2 AUSWIRKUNGEN AUF KULTURGUTER / BODENDENKMALER

Im westlichen Randbereich der Planung gibt es nach Auskunft des Landesmuseum Trier
Hinweise auf eine rémische Siedlung (Dorf 4), von der aber weder genaue Lage noch Aus-
dehnung bekannt sind. Durch Kontakt zur Unteren Denkmalpflegebehtrde bei Entdeckung
von Spuren kénnen Zerstérungen oder Beeintrachtigungen vermieden oder entsprechend
abgestimmte MalRnahmen zur archéologischen Kartierung festgelegt werden.
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6.3 AUSWIRKUNGEN AUF MENSCHEN / GESUNDHEIT- LARMIMMISSIONEN

Die Ergebnisse des Larmgutachtens (FIRU Gfl, Mai 2012) im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes WW 20-00 sind wie folgt ebenfalls im Bebauungsplan WW 20-01 be-
racksichtigt:

e Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans von Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte betroffenen Fassaden von kinftig zu errichtenden Gebauden mit schutzbe-
durftigen Nutzungen sind Mindestanforderungen an die Schalldammung der AuRenbautei-
le festzusetzen. Wegen der hohen Schienenverkehrslarmeinwirkungen im Nachtzeitraum
fur Schlafraume und Kinderzimmer um 5 dB héhere Anforderungen an die Schalldam-
mung von Auf3enbauteilen gestellt werden, als fir im Tagzeitraum schutzbeduirftige R&u-
me.

6.4 AUSWIRKUNG AUF SONSTIGE SCHUTZGUTER

Aufgrund der Zuordnung der Planung als vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB fiihrt die
Aufstellung des Bebauungsplans qua Gesetz NICHT zu einer 6kologischen Ausgleichs-
pflicht. Um dennoch eine ordnungsgemalle Abwagung entsprechend dem Gebot einer ge-
stuften bauleitplanerischen Konfliktbewéltigung herstellen zu kénnen, sind nachfolgend die
maoglichen negativen Auswirkungen (potenziellen Beeintrachtigungen) auf die Umweltbelan-
ge gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bewertet und es werden MalRBhahmen zur Vermeidung oder
Minimierung festgelegt, sowie MaRnahmen, die aus artenschutzfachlichen Griinden erforder-
lich sind.

6.4.1 VERSIEGELUNG - BODEN UND WASSERHAUSHALT

Auf Grundlage der Bebauungsplane ergeben sich die folgenden Flachenbilanzen:

WW 20-01 - 1. B-Plananderung Flache |Versiegelung
Baugrundsticke (GRZ06) ]
Bauflachen 9.095 m?
priv. Erholungsgarten (E) ... 1.600 m?
priv. Gemeinschaftsgarten (G1) 1 2.515m?| 15.460 m? 9.275 m?
priv. Ausgleichsmanahme (A1) i 1.970 m2
Stellplatzanlagen (als Nebenanlagen) i 280 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung |
Planstrae G (Faktor1:1) [ 1.050me| 1.050 m?
Planstraite H (Faktor 1:1) """ T 595 m?| 595 m?
6ff. Parkplatz (Faktor 1:1) 205 m2| 295 me

FuRweg (Faktor 1:0,5) 120 m? 60 m?
Granflachen

rivate Grunflache — Gemeinschaftseinrichtun

?450 m2 wasserdurchlassige Flache: Faktor 1:8,5) 2.035 m? 225 m?

Versiegelung 11.500 m?
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WW 20-00 - Ursprungsbebauungsplan Flache Versiegelung
Baugrundsticke (GRZ08) ]
Bauflachen 7.655 m?
Gemeinschaftsstellplatzanlagen i 3.730 m?
sonstige Gemeinschaftsanlagen ... 985m2| 14.825m?|  11.860 m?
private Grunflache-€ & 2.070 m?

GFL, FuBweg : 385 m?2

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung | 2430m?| |

Planstrae G (Faktor1:1) & 1.405 m?

PlanstralRe H (Faktor 1:1) 420 m2

private Zufahitsfiache (Fakior 1:1) i asgme| S4OM| 240

privater FuRgangerbereich (Faktor 1:1) i 3%/me |

FuRweg (Faktor 1:0,5) ! 20 m2 20 m2 10 m2
Versiegelung 14.280 m2

Gegeniber dem aktuell rechtskraftigen B-Plan WW 20-00 werden nach Umsetzung der
Planung WW 20-01 ca. 2.780 m2 weniger versiegelt sein.

— Damit verringern sich die Eingriffe in Boden und Wasserhaushalt etwas, was sich
aber im Rahmen der Gesamtentwicklung des Mehrgenerationendorfes nur unwesent-
lich positiv auswirken wird.

= Fur die im B-Plan WW 20-00 festgelegten AusgleichsmalBnahmen A 2 und A 3 auf
externen Flachen auf Gemarkung Bausendorf (Flur 11, Flst. 33 und Fl. 22, Flst. 112,
114, 115, 116, 119, 121) und auf Gem. Dorf (FI. 5, Flst 69 tw) ergibt sich kein Ande-
rungsbedarf.

6.4.2 FLACHENINANSPRUCHNAHME — ARTEN UND BIOTOPE

Da sich an den Grenzen des Baugebietes nicht geandert hat, bleibt auch die Flacheninan-
spruchnahme gegeniiber der Planung WW 20-00 gleichbleibend bei 20.480 m2,

— Der Verlust der aktuellen Grunland- und Ackerbrachen ist in der Eingriffsintensitat
etwas hoher einzustufen, als der Verlust der Lebensraumfunktion der Nutzflachen.
Es handelt sich jedoch um "Planungsbrachen”, die nur deshalb entstanden sind,
weil die Bewirtschaftung aufgrund der bevorstehenden Planung aufgegeben, die
Planung jedoch noch nicht umgesetzt wurde.

Da die Inanspruchnahme aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes bereits
rechtlich zulassig ist, ergeben sich in Hinblick auf das Schutzgut "Arten und Biotope"
daher keine zusatzlichen Eingriffe, aus denen Ausgleichsmalinahmen ergeben.

6.4.3 FLACHENINANSPRUCHNAHME - LANDSCHAFTSBILD

Da sich an den Grenzen des Baugebietes nicht geandert hat, bleibt auch die Flacheninan-
spruchnahme gegeniber der Planung WW 20-00 gleichbleibend bei 20.480 mz2.

Ebenfalls unverandert bleibt die zulassige Hohe der Gebaude, weshalb sich hierdurch keine
zusatzlichen Eingriffe einstellen.

Gegenuber der Planung WW 20-00 hat sich im WW 20-01 jedoch die Flachenaufteilung der

unterschiedlichen Nutzungen geé&ndert. Damit einhergehend ergeben sich bezuglich der

Grunflachen folgende Veranderungen:

- die am nérdlichen und westlichen Rand des Plangebietes gelegene o6ffentliche Grinflache
mit Retentionsfunktion wird schmaler, weshalb die urspriinglich festgesetzten Baumpflan-
zungen nicht mehr zu realisieren sind,
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- die westlich ausgewiesenen Nutzgarten mit Pflanzgeboten entfallen an dieser Stelle, sie
werden unmittelbar an den Hausgruppen ausgewiesen,
- die innere Durchgriinung mit Baumen ist ebenfalls entsprechend der Nutzungsaufteilun-

gen umzustrukturieren.

= Zwar kdnnen in der Flache fir die Wasserwirtschaft (W 2) keine Baume mehr ange-
pflanzt werden, die urspriingliche Festsetzung zur Einsaat und Pflege bleibt aber
unverandert.

= Der Verlust der randlichen Griinflachen bedarf einer Uberplanung der erforderlichen
Maflnahmen auf den verbleibenden Flachenanteilen, damit die landschaftliche Ein-
grinung nach wie vor in ausreichendem MalRRe bestehen bleibt. Vorgesehen ist eine
im Westen und Norden umlaufende private 7 m breite private Griunflache, auf der
Geholze anzupflanzen (A 1) sind. Diese MaRRnahme entspricht den Festsetzungen
des WW 20-00 fur die ndordliche Eingrinung im 6stlich gelegenen Allgemeinen
Wohngebiet und sichert die landschaftl8iche Einbindung.

— Die Festsetzungen zur inneren Durchgriinung des Gebietes sollen sich an die ge-
anderten Nutzungsaufteilungen anpassen. In dem als Park zu gestaltende Gemein-
schaftseinrichtung (A 4) und den Stellplatzanlagen (A 5) sind Gehdlze anzupflan-
zen.

= Nicht geandert hat sich die Liste der Gehdlzarten, die fir die Bepflanzungen im Ge-
biet verwendet werden kdnnen.

= Fur die im B-Plan WW 20-00 festgelegten AusgleichsmaRnahmen A 2 und A 3
auf externen Flachen auf Gemarkung Bausendorf (Flur 11, Flst. 33 und FI. 22, Flst.
114, 115, 116, 119, 121) und auf Gem. Dorf (FI. 5, FIst 69 tw) ergibt sich kein Ande-
rungsbedart.

BESCHREIBUNG DER NATURSCHUTZFACHLICHEN MARNAHMEN

W 2

Anlage Muldengraben

Lage Im B-Plan mit W 2 gekennzeichnete Flache
Ausgangs- | Planungsbrachen
lzustand |l 925 m?
Zielzustand | Graben mit extensiver Instandhaltung FN3
Einsaat
MaRnahmen Einsaat von Saatgut regionaler Herkunft 925 m?2
Mulchen
einmalig im Jahr

Erlauterung

- Die Flachen dienen der Ableitung von AulRengebietswasser.

- Die zu errichtenden Muldengraben sind mdglichst flach und
ohne Schotterauflage anzulegen.

Die Graben und Randbereiche sind nach Beendigung der
Erdarbeiten mit einer artenreichen Wiesenmischung fur fri-
sche bis feuchte Standorte einzusden und nachfolgend ex-
tensiv zu pflegen.

Umsetzung /
Zuordnung

Die festgesetzte MaBnahme W 2 ist unverziglich nach Bauende
der Retentionsanlagen zu realisieren und zu 100 % den Retenti-
onsanlagen zugeordnet.
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Al

Anlage Gehdlzstreifen

Lage Im B-Plan mit A 1 gekennzeichnete private Grunflachen
Ausgangs- | Planungsbrachen
zustand
Zielzustand Laub- oder Obstbaum BF3/BF4 1.970 m?
Hecke BD O
Neuanlage Gehdlzbestand nicht
MaRnahmen | - Pflanzung von Einzelbaumen quantifi-
- Pflanzung von Baumen und Strauchern zierbar

Erlauterung

- Pro 10 Ifm Grundstiicksgrenze sind anzupflanzen

. mind. je 1 kleiner Laubbaum 2. Ord. und 25 Laubstraucher
als lockere Gruppen oder geschlossene Hecke oder
- mind. 1 hochstdmmiger Obstbaum in lokaler Sorte oder 1
mittelgroRer Laubbaum als Baumreihe

Der Anteil an Zier-Laubgehdlzen darf max. 20 % des Ge-
samtgeholzanteils betragen.
Die Gehdlze sind auf Dauer in gutem Pflege- und Entwick-
lungszustand zu erhalten. Bei Abgang sind sie artgleich in der
dem Verlust nachstfolgenden Pflanzperiode durch Neuan-
pflanzungen zu ersetzen.

- Als Arten sind zu verwenden:
Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Esche (Fraxinus excelsior), Feldahorn (Acer campestre), Mehlbeere
(Sorbus aria), Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia) oder
Zierlaubb&dume; Obstbdume lokaler Sorten
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Hartriegel (Cornus
sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Heckenkirsche (Lonicera xy-
losteum), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Weil3dorn
(Crataegus laevigata), Wildrosen (Rosa spec.) oder Laub-
Zierstraucher

- Die Errichtung baulicher oder sonstiger Anlagen jeglicher Art
(z.B. Komposthaufen, Kinderspielgerate, Geratehutten, Mau-
ern, etc.) oder eine Veranderung des naturlichen Gelandever-
laufes durch Abgrabung / Aufschiittung ist auf diesen Flachen
unzulassig.

- An der Grundstiicksgrenze zur freien Landschaft sind aus-
schlieBlich blickdurchléssige Einzaunungen zulassig.

Umsetzung /
Zuordnung

Die MalRnahme A 1 ist der ersten Pflanzperiode nach Ge-
brauchsfertigkeit des Gebaudes, auf dem Grundstlick, auf dem
die Flachenanteile angeordnet sind, zu realisieren und diesem
Baugrundstiick zu 100 % zugeordnet.

A4

Anlage Gemeinschaftseinrichtung

Im B-Plan mit G gekennzeichnete Flache fiir Gemeinschaftsein-

Lage richtungen
Ausgangs- | Planungsbrachen
lzustand | 2.035 mA3
Zielzustand | Strukturreiche Griinanlage HM3a
Anlage von Wegen/Platzen 450 m3
MaRnahmen ___¢__V_\(a_s_s_erd_ur_c_h!a_s_sige_ﬁefe_sti_g_un_g ____________________________________
Einsaat n.qg.
- Einsaat von Saatgut regionaler Herkunft
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Neuanlage Gehélzbestand 4 Stk
- Pflanzung von Einzelb&dumen 50 Stk
Pflanzung von Strduchern

Erlauterung

- Die Anlage von FuRwegen, Sitzplatzen oder Spielméglichkei-
ten ist bis zu einer Gesamtflache von 450 m2 in wasserdurch-
lassiger Befestigung zulassig.

- Auf der unbefestigten Flache sind wenigstens 4 Stk mittel-
grol3e Laubbdume und 50 Laubstrducher im Einzelstand oder
als lockere Gruppen anzupflanzen. Der Anteil an Zier-
Laubgeholzen darf max. 20 % des Gesamtgehdlzanteils be-
tragen. Die Geholze sind auf Dauer in gutem Pflege- und
Entwicklungszustand zu erhalten. Bei Abgang sind sie art-
gleich in der dem Verlust néchstfolgenden Pflanzperiode
durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

- Als Arten sind zu verwenden:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Esche (Fraxinus excelsior), Feldahorn (Acer campestre), Mehlbeere
(Sorbus aria), Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia) oder
Zierlaubbaume; Obstbaume lokaler Sorten

Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Hartriegel (Cornus
sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Heckenkirsche (Lonicera xy-
losteum), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Weil3dorn
(Crataegus laevigata), Wildrosen (Rosa spec.) oder Laub-
Zierstraucher

- Die geholzfreien Restflachen sind als Landschaftsrasen zu
entwickeln.

Umsetzung /
Zuordnung

Die festgesetzte MaRnahme A 4 ist unverziglich nach Bauende
der Gemeinschaftsanlage (Griinflache) zu realisieren und zu 100
% den Baugrundstiicken zugeordnet, denen die Gemeinschafts-
einrichtung (Grunflache) zugeordnet ist.

A5

Baumpflanzung

Lage Im B-Plan mit "St" und "P" gekennzeichneten Stellplatzanlagen
Ausgangs- | Planungsbrachen

jzustand | 575 m?
Zielzustand | Laubbaum BF3
MaRnahmen Neuanlage Geholzbestand n.qg.

Pflanzung von Einzelbaumen
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- Innerhalb neu zu errichtender, oberirdischer PKW-
Stellplatzanlagen ist fur je 5 Stellplatze 1 hochstdmmiger
Laubbaum so zu pflanzen, dass ein lichter Kronenschirm
Uber den Stellplatzen entsteht.

- Die Baume sind in Baumscheiben mit einem Durchmesser
von mind. 2 m oder in Pflanzbeeten (u.U. unter Verwendung
von Baumquartieren) anzuordnen und auf Dauer in gutem

) Pflege- und Entwicklungszustand zu erhalten.

Erlauterung | . Bej Abgang sind sie artgleich in der dem Verlust nachstfol-
genden Pflanzperiode durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

- Der Anteil an Zier-Laubgehétlzen darf max. 30 % des Ge-
samtgeholzanteils betragen. Als Arten sind zu verwenden:
Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Esche (Fraxinus excelsior), Feldahorn (Acer campestre), Mehlbeere
(Sorbus aria), Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia) oder
Zierlaubbdume

Die festgesetzte MaRnahme A 5 ist in der ersten Pflanzperiode
nach Gebrauchsfertigkeit der jeweiligen Stellplatzanlage zu reali-
sieren und zu 100 % den Stellplatzanlagen zugeordnet ist.

Umsetzung /
Zuordnung

7 ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTSETZUNGEN UND HINWEISEN

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf enthalt, zusammen mit sonstigen baurechtlichen
Vorschriften, Festsetzungen uber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung, die Gberbau-
baren Grundsticksflachen, die Verkehrsflachen und griinordnerischen Festsetzungen bzw.
naturschutzfachlichen oder artenschutzrechtlichen Auflagen und MaRnahmen.

Er erfullt nach § 30 Abs. 1 BauGB die Anforderungen an einen so genannten ,qualifizierten
Bebauungsplan®.

Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zulassig, wenn sie den darin ge-
troffenen Festsetzungen nicht widersprechen und die Erschliel3ung gesichert ist.

Grundsaétzlich werden die textlichen Festsetzungen sowie die Schemaschnitte unver-
andert aus der Ursprungsplanung WW 20-00 iibernommen. Anderungen / Ergénzun-
gen werden nur soweit vorgenommen, wie dies aus der geanderten stadtebaulichen
Konzeption begrindet ist.

Es wird daher in diesem Kapitel darauf verzichtet, Festsetzungsinhalte, die gegeniber
der Ursprungsplanung nicht gedndert wurden, zu begrinden. Lediglich auf das Uber-
geordnete Planungsziel der ,Mehrgenerationenhauser* wird nochmals eingegangen.

Hinweis:

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Anderungen sind die Festsetzungen des WW 20-01
der Planung WW 20-00 gegenubergestellt. Dabei sind nur die Festsetzungen aus der Pla-
nung WW 20-00 aufgenommen, die fir den Anderungsbereich Relevanz haben.
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7.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Festsetzungen

WW 20-01 WW 20-00

1.1 ,Sondergebiet* (SO) gem. § 11 Abs. 2 | 1.2 ,Sondergebiet* (SO) gem. § 11 Abs. 2
BauNVO mit der Zweckbestimmung BauNVO mit der Zweckbestimmung
~.generationentbergreifendes Wohnen* .generationentbergreifendes Wohnen*
Bereich Ziff. 4 Bereich Ziff. 4, 4.1 und 4.2

Zulassig sind:

Mehrgenerationenhauser (Wohnanlagen, die aus einem oder mehreren Geb&uden mit
mindestens zwei selbstédndigen Wohnungen und mindestens einer zum gemeinsamen
Aufenthalt bestimmten Gemeinschaftseinrichtung bestehen)

Anmerkung:
Die Bezeichnung fur die Schemaschnitte , Ziff 4 wurde auch fiir den Anderungsbereich beibehalten da es sich hier um
eine 1:1 Ubernahme handelt.

Begrundung

Das Planungsziel zur Errichtung eines ,Mehrgenerationendorfes” wird unveréndert in den
Anderungsbereich Gbernommen. Um dem Ziel des ,Gesundheits- und Mehrgenerationen-
dorf* weiterhin gerecht zu werden und der aus raumordnungsrechtlichen Griinden erforderli-
chen Begrenzung der Wohnbauflachenausweisung und daher notwendigen Unterscheidung
und Abgrenzung zu den Wohngebieten nach § 1 Abs. 2 BauNVO, bleibt - wie bisher auch
bereits rechtsverbindlich - ein Sondergebiet festgesetzt, in dem normales Wohnen ausge-
schlossen ist. Im Sondergebiet ,,Generationentbergreifendes Wohnen* sind nur Wohnanla-
gen zulassig, die aus einem oder mehreren Geb&uden mit mindestens zwei selbstandigen
Wohnungen und mindestens einer zum gemeinsamen Aufenthalt bestimmten Gemein-
schaftseinrichtung bestehen. Das bedeutet, dass ohne Gemeinschaftseinrichtung keine
Baugenehmigungen erteilt werden koénnen. Die eigentumsrechtliche Sicherung muss im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, was regelmafig nur durch Bildung von
Wohnungseigentum mdglich sein wird.

Die Artfestsetzung wird flankiert durch die Festsetzung von Baufenstern, die Festsetzung ei-
ner Griunflache als Gemeinschaftseinrichtungen, von Grinflachen als gemeinschaftliche
Kleingarten bzw. von Grunflachen als Erholungsgarten, Stellplatzanlagen sowie Mal¥festset-
zungen, die eine bauliche Verdichtung bewirken. Auf diese Weise wird nicht nur eine pla-
nungsrechtliche Grundlage fir die das Mehrgenerationenwohnen kennzeichnenden halbof-
fentlichen Rdume und das soziale Miteinander geschaffen, sondern zugleich auch deren
planungsrechtliche Absicherung bewirkt, da auf diese Weise die stadtebauliche Struktur vor-
gegeben wird. Die Bebauung i.V.m halbéffentlichen Raumen ist das stadtebauliche Spiegel-
bild des Uber die normale Nachbarschaft hinausgehenden, nicht jedoch bis zur hduslichen
Gemeinschaft reichenden Gemeinschaftsgedankens, der das Mehrgenerationenwohnen
kennzeichnet und vom normalen Wohnen unterscheidet. Die Rechtsordnung kennt keine
halboffentlichen, sondern nur 6ffentliche und private Raume. Dementsprechend sind in rei-
nen, allgemeinen und besonderen Wohngebieten nur ,Wohngebaude* zulassig, nicht jedoch
die hier definierten Wohnanlagen, deren besondere Eigenart durch die bauliche Verdichtung
bzw. die Festsetzung einer Flache flir Gemeinschaftseinrichtungen hervorgehoben wird und
sich somit als eine sich deutlich vom normalen Wohnen unterscheidende Nutzungsart dar-
stellt. Die Festsetzung des Sondergebietes ermdglichen diese Wohnform bauplanungsrecht-
lich nicht nur, sondern macht sie auch notwendig, um den durch den demographischen
Wandel bedingten neuen gesellschaftlichen Entwicklungen auch stadtebaulich Rechnung
tragen zu kénnen.

Die auf Mehrgenerationenhduser beschréankte Sondergebietsfestsetzung stellt eine ver-
gleichbare planungsrechtliche Absicherung dar, die als solche bereits einen Missbrauch der
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Angebotsplanung zur Realisierung normaler Wohnbebauung ausschliel3t. Eine zuséatzliche
Absicherung erfolgt durch eine beschrankt personliche Dienstbarkeit und eine vertragliche
Regelung der Grundstiickszuschnitte (vergl. Hinweis Nr. 14 im B-Plan).

Weder durch eine Angebotsplanung noch durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
lasst sich allerdings sicherstellen, dass in jeder Wohnanlage tatsachlich drei Generationen
vertreten sind. Das lasst sich auch vertraglich nicht regeln, da die Bewohnerstrukturen sich
standig verandern werden. Die Bewohner werden alle alter und niemand kann gezwungen
werden, in seiner Wohnung zu bleiben. Einem Eigentiimer kann nicht untersagt werden, sei-
ne eigene Wohnung zu bewohnen, nur weil er derselben Altersgruppe angehért wie die Be-
wohner der anderen Wohnungen innerhalb derselben Wohnanlage. Durch den Bebauungs-
plan kénnen nur die stadtebaulichen Rahmenbedingungen geschaffen, nicht jedoch Lebens-
verhaltnisse gestaltet werden. Die Regelungsmoglichkeiten stadtebauliche Vertrage sind
zwar weiter als die Festsetzungsmoglichkeiten eines Bebauungsplans, beschrdnken sich
aber ebenfalls auf stadtebauliche MaRnahmen.

Soweit als mdéglich sollen die kinftigen Nutzer an der Gestaltung der Wohnquartiere mitwir-
ken konnen. Art- und Umfang dieser Mitwirkungsmadglichkeiten richtet sich nach der Art der
angestrebten Wohnform. Erwartet wird eine weit htéhere Wohnzufriedenheit als dies allge-
mein existiert, eine Reduzierung bei den Herstellungskosten der Gebdude sowie nachbar-
schaftlich organisierte Wohnformen.

Da Mehrgenerationenhauser eine noch sehr neue stadtebauliche Entwicklung darstellen, soll
durch planerische Zuriickhaltung ein moglichst grof3er Gestaltungsspielraum zur Umsetzung
neuer, unkonventioneller Wohnformen geschaffen werden. Die planungsrechtlichen Vorga-
ben beschranken sich daher auf den kleinsten gemeinsamen Nenner, namlich das Erforder-
nis einer Einrichtung zum gemeinsamen Aufenthalt fir die Bewohner der jeweiligen Anlage.
Das kdnnen Gemeinschaftsrdume, Gemeinschaftshduser oder gemeinschaftlich nutzbare
Grunflachen sein.

Auf die Ausweisung besonderer Standorte fiir Kinderspielplatze wird verzichtet, da in dem
angrenzenden ersten Bauabschnitt ausreichende Flachen fur derartige Einrichtungen zur
Verfligung stehen.

7.2 BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLA-
CHEN UND STELLUNG BAULICHER ANLAGEN

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO )

Textliche Festsetzungen

WW 20-01 WW 20-00

2.1 In den dargestellten ,Erholungsgarten”
diurfen je Grundstiick Nebenanlagen bis
_______ max. 50 m? errichtet werden. | o]
2.1 Im Bereich 4.1 wird gem. § 22 (4)
BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt.
In der abweichenden Bauweise sind
Doppelhduser,  Reihenhduser und
Hausgruppen zuldssig. Bei offener
Bauweise darf gem. § 9 (1) 2a BauGB -
vom Bauordnungsrecht abweichend-
das MaR der Tiefe der Abstandsflachen
unterschritten werden wenn an der be-
treffenden Gebaudeseite keine Wand-
offnungen hergestellt werden. Zulassig
ist ein Grenzabstand von 1,0 m sowie
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eine einseitige Grenzbebauung. Inner-
halb der Hausgruppen und Doppelh&u-
____________________________________________________________________ ser ist Grenzbebauung zwingend. |

2.2 Fur die im Plan dargestellten Baulinien
ist gem. 8§ 23(2) BauNVO eine Unter-
schreitung bis zu 2,0 m sowie eine
Uberschreitung der Anbaupflicht bis zu
1,0 m von der Baulinie zulassig.

2.2 Daruber hinaus ist innerhalb der Baufla- | 2.3 Die Errichtung von Tiefgaragen ohne

chen die Errichtung von Tiefgaragen Vollgeschosse ist im Bereich Ziff. 1, 2,
ohne Vollgeschosse sowie von oberirdi- 3, 4, 4.2 und 6 auch aufRerhalb der
schen Stellplatzen auch auRRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Begrindung

Aus der geplanten Gebaudestellung ergibt sich ein gemeinsam nutzbarer Innenbereich, der
als baumbestandener Gemeinschaftspark mit Freizeitaktivitaten entwickelt werden kann.

Da auch die Grunflachen mit der Funktion als Erholungsgérten der gemeinschaftlichen Nut-
zung der jeweiligen Hausern bzw. Hausgruppen vorbehalten bleiben soll, ist die Errichtung
von Nebenanlagen mit einem Volumen von 50 m2 zugelassen, das auch die Errichtung meh-
rere Nebenanlagen wie z.B. Pavillons, Gartenh&user, Grillstationen, Spielanlagen, Kleintier-
stélle, 0.a. ermoglicht.

Die Errichtung von Tiefgaragen ohne Vollgeschosse und oberirdischen Stellplatzen soll auch
innerhalb der Bauflachen aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig sein, um ausrei-
chend Stellplatze fur die Wohnanlagen nachweisen zu kénnen. Die Beschrankung auf Nicht-
vollgeschosse begrenzt die Hohenentwicklung auf stadtebaulich vertretbare 1,50 m.

7.3 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 17 und 19 BauNVO )

Festsetzungen

WW 20-01 | WW 20-00
3.1 Als Mal3 der baulichen Nutzung gelten die durch Nutzungsschablone im Plan jeweils
_________ festgesetzten Hochstwerte. ]
3.1.1 Bei der Ermittlung der GRZ sind die im | 3.1.1 Uberschreitungen gem. § 19(4), Satz 2
Plan mit E, G 1 und A 1 dargestellten BauNVO sind im Bereich Ziff. 5 unzu-
Griunflachen den Bauflachen zuzu- lassig.
rechnen. Uberschreitungen gem. 8§
19(4), Satz 2 BauNVO sind unzulassig.

3.1.2 Garagengeschosse werden auf die | 3.1.2 Garagengeschosse werden in sonst

Zahl der zulassigen Vollgeschosse anders genutzten Gebauden auf die
nicht angerechnet. Bei Ermittlung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse
Geschol¥flache bleiben die Flachen nicht angerechnet. Bei Ermittlung der
von Stellplatzen in Tiefgaragen unbe- Geschol3flache bleiben unberiicksich-
ricksichtigt. tigt die Flachen von

. Garagengeschossen die nicht ange-
rechnet werden

. Stellplatzen und Garagen, deren
Grundflache die zulassige Grundfla-
che nach MaRgabe des § 19 Abs. 4
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S. 2 BauNVO uberschreitet und
. Stellplatze und Garagen in Vollge-
| SChoOsSEN.
3.2. Die Trauf-, First- oder Gebaudehthen | 3.3. Die Trauf-, First- oder Gebaudehéhen
sind gem. 8§ 16(2) u. 18(1) BauNVO sind gem. 8§ 16(2) u. 18(1) BauNVO
i.V.m. 8§ 88(6) LBauO als Maximalhthe i.V.m. § 88(6) LBauO als Maximalhdhe
festgesetzt. festgesetzt.
MaRgeblich sind die Angaben in den | 3.3.1 Fur die Bereiche Ziff. 1 bis 7 sind die
Schemaschnitten. Angaben in den Schemaschnitten
_____________________________________________________________________ maBgeblich. |
3.2.1 3.3.2

Trauf- und Firsthbhe wird gemessen von Oberkante Erdgeschossfuf3boden bis zur
Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand
bzw. bei Flachdachern bis Oberkante Attika. Von der Regelung der maximal zulassi-
gen Traufh6he auszunehmen sind Treppenhauser und Aufzugsschéachte.

3.2.2 Die Oberkante FertigfuRboden Erdge- | 3.3.3 Die Oberkante Fertigful3boden Erdge-
schoss (OKFFB EG) wird gem. 8§ 18(1) schoss (OKFFB EG) wird gem. § 18(1)
BauNVO als zulassige Obergrenze BauNVO als zulassige Obergrenze wie
festgesetzt. folgt festgesetzt.

Es gelten die im Plan angegebenen | b)  Im Bereich Ziff. 4 bis 4.3 gelten die im

NN-H6hen (zwischen Extremwerten ist Plan angegebenen NN-H6hen

Zu interpolieren).

In Verbindung mit der Errichtung von | ¢)  i.V.m. der Errichtung einer Tiefgarage

Tiefgaragen darf die angegebene NN- darf die gem. a) und b) festgesetzte

Hohe um 1,5 m Uberschritten werden. EG-HOhe um max. 1,00 m uberschrit-
ten werden.

Begrindung

Die in der Nutzungsschablone festgesetzte GRZ wird von vormals 0,8 auf jetzt 0,6 und die
GFZ von vormals 1,2 auf jetzt 0,8 reduziert. Das Mal3 der baulichen Nutzung und die Be-
rechnungsgrundlage der GRZ orientieren sich an der neuen stadtebaulichen Konzeption, die
gegenulber der Ursprungsplanung eine geringere bauliche Dichte ergibt.

Die getroffenen Festsetzungen werden als geeignet erachtet, die erforderliche stadtebauli-
che Ordnung im Plangebiet — inshesondere im Hinblick auf eine den standortlichen Bedin-
gungen angepasste Hohenentwicklung der zukiinftigen baulichen Anlagen und auch in An-
passung an die Bebauung in den benachbarten Bereichen — ausreichend zu gewéahrleisten.
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7.4 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO)

Festsetzungen

WW 20-01 | WW 20-00

1. Dacher:

1.1 Es sind, unter Einhaltung der festgesetzten max. First- und Gebaudehthe, gem. § 88(6)
LBauO fur den Hauptbaukérper geneigte Dacher bis 45° sowie Flachdacher zuléssig.
Bei Ausflihrung als begriintes Dach oder Energiedach kann gem. § 31(1) BauGB aus-
nahmsweise eine abweichende Dachneigung entspr. tech. Erfordernissen zugelassen
werden.

1.2. Geneigte Déacher sind ausschl. in Schiefer, Kunstschiefer oder ,nicht glasierten“ Pfan-
nen in der Farbe ,anthrazit* (RAL 7010 bis 7022, 7024, 7026, 7031, 7036, 7037) ,dun-
kelbraun“ und ,dunkelrot* sowie als vorbewitterte Zinkeindeckung zulassig. Darlber
hinaus sind Kombinationen mit Glas zulassig. Ausnahmen sind (gem. § 31(1) BauGB
i.V.m. 8§ 36(1) BauGB) bei Verwendung von Energiegewinnungsanlagen sowie begrin-
ten Dachern zulassig.

2. Gegenilber der offentlichen Verkehrsfla- | 3. Gegenuber der 6ffentlichen Verkehrsfla-

che ist gem. 8§ 88 (1) Nr. 3 LBauO bei
Errichtung von Grundstiickseinfriedun-
gen sowie von baulichen Anlagen ein
Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.

che der PlanstraRen D bis H ist gem. §
88 (1) Nr. 3 LBauO bei Errichtung von
Grundstlickseinfriedungen sowie von
baulichen Anlagen ein Mindestabstand

von 0,50 m einzuhalten

Begrindung

Da eine hohe Mitwirkungsmaoglichkeit der kinftigen Bewohner und damit auch eine Steue-
rung der Objektplanung angestrebt wird, beschréanken sich die gestalterischen Festsetzun-
gen im Wesentlichen auf die Dachlandschaft sowie die Ubergange zum 6ffentlichen Raum.

Die einschrankenden Festsetzungen beziglich der Materialien der Dacheindeckung sowie
deren Farbe sind daher folgerichtig. Da es sich bei der ehemaligen Klosteranlage um ein
Kulturdenkmal handelt ist, auch ohne besondere Satzung, die jetzige Art der dunklen Dach-
eindeckung als gebietsspezifisch und unveréanderbar anzusehen. Eine Bezugnahme auf die-
se Art der Dacheindeckung ist daher auch in Zukunft noch anwendbar. Im Ubrigen wird mit
dem Bebauungsplan ein geschlossener gestalterischer Eindruck einer Sondernutzungsform
angestrebt.

7.5 VERKEHRSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Festsetzungen

1. Es werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt:
PlanstraBe G | u. Il als "Verkehrsberuhigter Bereich" mit einer Ausbaubreite von 5,0 m
Best. Stral3e "Im Sommergarten” (vormals Planstr. H) mit einer Ausbaubreite von 5,0 m
FuRwege mit einer Breite von 2,0 bzw. 3,0 m

Begrindung

Die Planstral3en dienen der VerkehrserschlieBung des Plangebietes. Die FulRwege dienen
dem einfachen und autofreien Erreichen der Gemeinschaftsgriinanlage und der fu3laufigen
Verbindung in die freie Landschaft.
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7.6 FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Festsetzungen
wWwz2o-01 ... |Ww=2000
(stand verandert in der Fassung der Offen- | 1. Auf den im B-Plan mit G 1 gekennzeich-

lage unter "sonstige Festsetzung G) Nr. 2 -
steht jetzt in der Fassung der erneuten Of-
fenlage unter Festsetzung D) Nr. 4 — s.u.)

neten Flachen sind folgende natur-
schutzfachlichen Mal3hahmen umzuset-
zen:

Die Flachen sind als Kleingarten /
Grabeland anzulegen. Eine Einfrie-
dung gegeniber der freien Landschaft
hat mit einem einheitlichem, durchge-
henden und blickdurchlassigen Zaun
in einer max. Hohe von 1,50 m zu er-
folgen. Die innere Abgrenzung der
Garten kann durch einfache Pfahlrei-
hen, Strauchhecken oder sonstige
geeignete, bodennahe Elemente er-
folgen.

Pro Gartengrundstick sind alternativ
anzupflanzen
5 Laub-
oder

1 hochstammiger Obstbaum in
lokalen Sorten

Die Geholze sind auf Dauer in gutem
Pflege- und Entwicklungszustand zu
erhalten. Bei Abgang sind sie art-
gleich in der dem Verlust nachstfol-
genden Pflanzperiode durch Neuan-
pflanzungen zu ersetzen.

Die Errichtung baulicher oder sonsti-
ger Anlagen jeglicher Art (z.B. Geréa-
teschuppen, Kinderspielgerate, 0.4.)
ist auf diesen Flachen nicht zulassig.

oder Beerenstraucher

1. 3.
Im Bereich der im B-Plan mit W 2 gekennzeichneten &ffentlichen Grunflachen sind fol-
gende MalRhahmen vorzusehen:
- Die Flachen dienen der Ableitung von Auf3engebietswasser.
- Die zu errichtenden Muldengraben sind mdéglichst flach und ohne Schotterauflage
anzulegen.
- Die Graben und Randbereiche sind nach Beendigung der Erdarbeiten mit einer ar-
tenreichen Wiesenmischung fur frische bis feuchte Standorte einzusaen und nach-
.........._Iolgend extensiv zu pflegen.
2. Auf den im B-Plan mit A 1 gekennzeich- | 4.

neten privaten Grunflachen sind folgen-
de Auflagen einzuhalten bzw. MaRnah-
men umzusetzen:

Pro 10 Ifm Grundstiicksgrenze sind
anzupflanzen

Auf den im B-Plan mit A 1 gekennzeich-
neten offentlichen und privaten Grinfla-
chen sind - unter Erarbeitung eines quali-
fizierten Ausflhrungsplanes - folgende
Auflagen einzuhalten bzw. Mal3nahmen
umzusetzen:

Pro 10 Ifm Grundstiicksgrenze sind
alternativ anzupflanzen
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« mind. je 1 Kkleiner Laubbaum 2.
Ord. und 25 Laubstraucher als
lockere Gruppen oder geschlos-
sene Hecke oder

« mind. 1 hochstammiger Obst-
baum in lokaler Sorte oder 1 mit-
telgroRer Laubbaum als Baum-
reihe

Der Anteil an Zier-Laubgehélzen

darf max. 20 % des Gesamige-

holzanteiles betragen.

Die Geholze sind auf Dauer in gu-

tem Pflege- und Entwicklungszu-

stand zu erhalten. Bei Abgang sind
sie artgleich in der dem Verlust

néchstfolgenden Pflanzperiode
durch Neuanpflanzungen zu erset-
zen.

- Die Errichtung baulicher oder sonsti-
ger Anlagen jeglicher Art (z.B. Kom-
posthaufen, Kinderspielgeréate, Gera-
tehdtten, Mauern, etc.) oder eine
Veranderung des natirlichen Gelan-
deverlaufes durch Abgrabung / Auf-
schittung ist auf diesen Flachen un-
zulassig.

- An der Grundstiicksgrenze zur freien

Landschaft sind ausschlieR3lich blick-
] durchlassige Einzaunungen zulassig. |
3. Auf der im B-Plan mit G gekennzeichne-

ten Flache fur Gemeinschaftseinrichtun-
gen sind folgende Auflagen einzuhalten
bzw. MaRnahmen (MaRnahme A 4) um-
zusetzen und mittels qualifizierten Aus-
fuhrungsplan im Rahmen der Erschlie-

Bungsplanung nachzuweisen

- Die Anlage von FuRBwegen, Sitzplat-
zen oder Spielmdglichkeiten ist bis zu
einer Gesamtflache von 450 m2 in
wasserdurchlassiger Befestigung zu-
lassig.

- Auf der unbefestigten Flache sind
wenigstens 4 Stk mittelgroRe Laub-
baume und 50 Laubstraucher im Ein-
zelstand oder als lockere Gruppen

anzupflanzen. Der Anteil an Zier-

« mind. je 1 Laubbaum und 25
Laubstraucher als lockere Grup-
pen oder geschlossene Hecke
oder

« mind. 1 hochstdmmiger Obst-
baum in lokalen Sorten oder 1
Laubbaum als Baumreihe

Der Anteil an Zier-Laubgehdlzen darf
max. 20 % des Gesamtgehdlzanteiles
betragen.

Die Geholze sind auf Dauer in gutem
Pflege- und Entwicklungszustand zu
erhalten. Bei Abgang sind sie art-
gleich in der dem Verlust néachstfol-
genden Pflanzperiode durch Neuan-
pflanzungen zu ersetzen.

Die geholzfreie Grundflache ist als
Dauergriinland mind. 1 mal, max. 2
mal im Jahr in der Zeit vom 15. Mai
bis 14. November zu mahen oder zu
mulchen.

Die Errichtung baulicher oder sonsti-
ger Anlagen jeglicher Art (z.B. Kom-
posthaufen, Kinderspielgerate, Gera-
tehitten etc.) oder eine Veranderung
des natilrlichen Gelandeverlaufes
durch Abgrabung / Aufschittung ist
auf diesen Flachen unzuléssig.

Im Bereich angrenzender, groR3flachi-
ger Stellplatzanlagen ist die Anlage
wasserdurchlassig befestigter FulR3-
wege zur Querung des Grinstreifens
zulassig.
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Laubgeholzen darf max. 20 % des
Gesamtgeholzanteiles betragen.
Die Geholze sind auf Dauer in gutem
Pflege- und Entwicklungszustand zu
erhalten. Bei Abgang sind sie art-
gleich in der dem Verlust néchstfol-
genden Pflanzperiode durch Neuan-
pflanzungen zu ersetzen.

- Die geholzfreien Restflachen sind als
Landschaftsrasen zu entwickeln.

Fur die einzelnen Bepflanzungsmal-
nahmen gem. der Festsetzungen D 1
bis D 3 sind vorrangig als Geholzarten
zu verwenden: Bergahorn (Acer pseu-

Die vorrangig fur die einzelnen Bepflan-
zungsmafinahmen zu verwendenden
Gehdlzarten sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.

doplatanus), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Esche (Fraxinus excelsior), Feldahorn (Acer
campestre), Mehlbeere (Sorbus aria),
Schwedische Mehlbeere (Sorbus interme-
dia) oder Zierlaubbdume; Obstbaume loka-
ler Sorten

Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opu-
lus), Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel
(Corylus avellana), Heckenkirsche (Lonicera
xylosteum), Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra), WeilRdorn (Crataegus laevigata),
Wildrosen (Rosa spec.) oder Laub-
Zierstraucher

5. Die im B-Plan mit G 1 gekennzeichneten | (stand unter Nr. 1 —s.0.)
privaten Grinflachen sind als Kleingar-
ten / Grabeland anzulegen. Die einzel-
nen Parzellen sind mit blickdurchlassi-
gem Zaun oder geschnittener Laubhe-
cke bis zu einer max. H6he von 1,50 m
einzufrieden. Die Errichtung baulicher
oder sonstiger Anlagen jeglicher Art
(z.B. Gerateschuppen, Kinderspielgera-
te, 0.4.) ist auf diesen Flachen pro Gar-
tengrundstick nur bis zu einer Grundfla-
che von 10 m? zulassig.

Begrindung

Die randlichen Muldengraben zur Ableitung des Aul3engebietswasser dienen vorrangig was-
serwirtschaftlichen Zwecken, sind aber aufgrund der Lage im Ubergangsbereich vom Bau-
gebiet zur freien Landschaft grundséatzlich naturnah auszubilden, wozu auch die Einsaat mit
einer standortgerechten Wiesenmischung und deren biotopgerechte Pflege gehdren.

Die randliche Eingrinung des Baugebietes durch Geholzpflanzungen unterschiedlicher Aus-
pragung auf einem ausreichend breiten Grinstreifen, dient sowohl der landschaftlichen Ein-
bindung des Baugebietes in die flache und weitgehend ausgeraumte Wittlicher Senke, als
auch der Reduzierung der Fernwirkung des Baugebietes. Die Art der Festsetzung orientiert
sich an den im B-Plan WW-20-00 vorgesehenen Bepflanzungen in anderen Teilbereichen.
Die gemeinschaftlichen Kleingarten, die ehemals im Westen liegen sollten, werden auf
hausnahe Flachen im Norden, Suden und Osten fir die jeweiligen Hausgemeinschaften
ausgewiesen.

H.-P. Stolz, Stadtplaner, Rioler Weg 6, 54340 Longuich und hégner landschaftsarchitektur, moselweinstr. 14, 54518 minheim



B-Plan der Stadt Wittlich "WW 20-01" — Begriindung mit Umweltbelangen 28

Die landschaftsgestalterische Funktion als "Durchgrinung” bleibt erhalten und der Gemein-
schaftsgedanke wird durch das engere Heranrlicken an die Hausgruppen weiterhin gestarkt.
Zudem wird somit die Erreichbarkeit, auch fur altere Menschen oder Bewohner mit gesund-
heitlichen Einschrankungen verbessert.

Die fur die Gehdlzpflanzungen zu verwendenden Arten sind als Festsetzung aufgenommen.
Die Festsetzung als private Griunflache folgt dem Grundsatz, dass der Eingriffsverursacher
auch die Kompensation tragen soll.

7.7 FLACHEN FUR BESONDERE VORKEHRUNGEN ZUM LARMSCHUTZ

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei den nachfolgenden Festsetzungen handelt es sich um eine 1:1 Ubernahme aus der
Ursprungsplanung WW 20-00, die fir das SO 4 relevant waren und auch bei der 1. An-
derung WW 20-01 bleiben.

Festsetzungen

1. Zum Schutz vor AuRenlarm sind fir AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen die Anforde-
rungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe
November 1989, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-MafRe der
AuRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109 aus den in der Planzeichnung dargestellten
Larmpegelbereichen. Nach aufl’en abschlielRende Bauteile von schutzbediirftigen Rau-
men sind so auszufiihren, dass sie die folgenden resultierenden Schallddmm-MalRe

aufweisen:
Larmpegel- erforderliches resultierendes Schalldamm-Mal R'w,res
bereich des AuRenbauteils in dB
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Blroraume 1)
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und &hnliches und dhnliches
Il 30 30

Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“, November 1989, Tabelle 8
(Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

Die erforderlichen Schallddmm-MalRe sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten
AuBenflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109
zu korrigieren. Es kdénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen
werden, soweit nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-MalRe erforderlich sind.”
In der Tabelle werden die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbautei-
len angegeben. Die Anforderungen beziehen sich auf die gesamte AuRenflache der
Fassade.

Begrindung
Die Festsetzung spiegelt das Ergebnis des Larmgutachtens (FIRU Gfl, Mai 2012) wieder.

H.-P. Stolz, Stadtplaner, Rioler Weg 6, 54340 Longuich und hégner landschaftsarchitektur, moselweinstr. 14, 54518 minheim



B-Plan der Stadt Wittlich "WW 20-01" — Begriindung mit Umweltbelangen

29

7.8 FESTSETZUNGEN ZUR ERHALTUNG
STRAUCHERN

UND ANPFLANZEN VON BAUMEN UND

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Festsetzungen
WW 20-01 WW 20-00
1. Innerhalb neu zu errichtender, oberir- | 2. Innerhalb neu zu errichtender PKW-

discher PKW-Stellplatzanlagen ist fir
je 5 Stellplatze 1 hochstammiger
Laubbaum (MaRnahme A 5) so zu
pflanzen, dass ein lichter Kronen-
schirm Uber den Stellplatzen entsteht.
Die Bdume sind in Baumscheiben mit
einem Durchmesser von mind. 2 m
oder in Pflanzbeeten (u.U. unter Ver-
wendung von Baumgquartieren) anzu-
ordnen und auf Dauer in gutem Pflege-
und Entwicklungszustand zu erhalten.
Bei Abgang sind sie artgleich in der
dem Verlust nachstfolgenden Pflanz-
periode durch Neuanpflanzungen zu
ersetzen. Der Anteil an Zier-
Laubgehdlzen darf max. 30 % des Ge-
samtgeholzanteils betragen.

Fiur die Bepflanzungsmaflinahme sind
vorrangig als Laubbaumarten zu ver-
wenden: Bergahorn (Acer pseudoplata-
nus), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Esche (Fraxinus excelsior), Feldahorn (A-
cer campestre), Mehlbeere (Sorbus aria),
Schwedische Mehlbeere (Sorbus interme-
dia) oder Zierlaubbdume.

Stellplatze auf ausgewiesen oder priva-
ten Flachen ist fur 8 Stellplatze jeweils
1 hochstammiger Laubbaum (Mal3-
nahme A 5) in unmittelbarer Zuordnung
so zu pflanzen, dass ein lichter Schirm
Uber den Stellplatzen entsteht. Die
Baume sind in Baumscheiben mit ei-
nem Durchmesser von mind. 2 m oder
in Pflanzbeeten anzuordnen und auf
Dauer in gutem Pflege- und Entwick-
lungszustand zu erhalten. Bei Abgang
sind sie artgleich in der dem Verlust
nachstfolgenden Pflanzperiode durch
Neuanpflanzungen zu ersetzen. Der
Anteil an Zier-Laubgehdlzen darf max.
30 % des Gesamtgehdlzanteiles betra-
gen.

4. Die vorrangig fur die einzelnen Be-
pflanzungsmafRnahmen zu verwenden-
den Gehdlzarten sind dem Umweltbe-
richt zu entnehmen.

Begrindung
Zur inneren Durchgriinung werden Baumpflan

zungen auf Flachen des ruhenden Verkehrs

und in der gemeinschaftlichen Parkanlage festgesetzt. Die fir die Gehdlzpflanzungen zu
verwendenden Arten sind als Festsetzung aufgefihrt.

7.9 ZUORDNUNG UND UMSETZUNG DER AUSGLEICHSMARNAHMEN

(8 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

Festsetzungen

1. Die festgesetzten MaRnahmen sind, jeweils entsprechend ihrer Lage und Anordnung

gem. B-Plan, umzusetzen:

Nr Zeitpunkt
WW 20-01 WW 20-00
G1 |- in der ersten Pflanzperiode nach Ge-
brauchsfertigkeit der Gartennutzung
auf der jeweiligen Grundstiicksflache
W 2 unverzuglich nach Bauende der Retentionsanlagen
A1l |in der ersten Pflanzperiode nach |in der ersten Pflanzperiode nach Ge-
Gebrauchsfertigkeit des Gebdau- | brauchsfertigkeit
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des, auf dem Grundstick, auf - der Gebaude im Bereich Ml 1,2
dem die Flachenanteile ange- und 3 bzw. WA 5, auf deren
ordnet sind Grundstiicke die Flachen an-

geordnet sind

A 4 |unverziglich nach Bauende der|in der ersten Pflanzperiode nach Ge-
Gemeinschaftseinrichtung (Grin- | brauchsfertigkeit der Freianlagen im
flache) Bereich SO 7

A5 in der ersten Pflanzperiode nach Gebrauchsfertigkeit der jeweiligen
Stellplatzanlage

2. Die festgesetzten MalRnahmen sind zugeordnet

Nr. Zeitpunkt

WW 20-01 WW 20-00
Gl zu 100 % dem Bereich SO 4
W 2 zu 100 % den Retentionsanlagen

Al zu 100 % den Baugrundstiicken, auf denen die Flachen liegen
A4 zu 100 % den Baugrundstiicken, | zu 100 % SO 7

denen die Gemeinschaftseinrich-
tung (Grunflache) zugeordnet ist
A5 zu 100 % den jeweiligen Stellplatzanlagen

3. Die rechtliche Sicherung der Flachen und der umzusetzenden Malinahmen kann durch
Eintragung einer Grunddienstbarkeit oder einem sonstigen geeigneten rechtlichen Vor-
gang erfolgen.

Begrindung
Die Festsetzungen dienen der besseren Kontrollmdglichkeiten in Bezug auf die Prifung der
tatsachlichen Zuordnung und dem Nachweise, welcher Verursacher welche MaRnahme um-
setzen muss.

7.10 HINWEISE

Bei den nachfolgenden Hinweisen handelt es sich tiberwiegend um eine 1:1 Ubernah-
me aus der Ursprungsplanung — bei den AusgleichsmalBnahmen wurde auf die Dar-
stellung der Zuordnung verzichtet, da diese sich auf den Plan WW 20-00 bezieht.
Lediglich unter Denkmalsschutz - Pkt. 9 wurden noch Hinweise des Landesmuseum Trier
aus der Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB bezgl. der Anforderungen bei Ausgrabungen einge-
fugt.

Darstellung der aus der Ursprungsplanung 2012 unverandert ibernommenen Kom-

pensationsverpflichtungen

1. Auf Gem. Bausendorf, Flur 22, Flursticke 114, 115, 116, 119, 121 wird eine externe
AusgleichsmalBhahme A°2 festgesetzt. Es die Entwicklung extensiv genutzter Streu-
obstwiesen im Mosaik mit Magerrasen und Hecken / Gebilischen vorgesehen. Die Nut-
zung ist auf Dauer zu erhalten. Die rechtliche Sicherung der Flache und der umzuset-
zenden Maflinahme kann durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit oder einem sons-
tigen geeigneten rechtlichen Vorgang erfolgen.
Die Sicherheitsbestimmungen des Energiekonzerns im Bereich der 2x35 m Schutz-
streifen der Hochstspannungsfreileitung sind zu beriicksichtigen. Das Pflege- und Ent-
wicklungskonzept ist mit dem Betreiber abzustimmen.
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Auf Gem. Dorf, FI. 5, Flst 69 tw. wird eine externe AusgleichsmalRnahme A°3 festge-
setzt. Entlang der Feldhecke ist ein 3 m breiter Streifen als Saum einzusaen und max.
einmal im Jahr nach dem 15. Sept. zu mahen. Die Nutzung ist auf Dauer zu erhalten.
Zur Absicherung gegeniber der "Einvernahme" durch die benachbarte Nutzung wird
die Abtrennung durch eine "Ackerfurche" festgesetzt. Die rechtliche Sicherung der Fl&-
che und der umzusetzenden MalRnahme kann durch Eintragung einer Grunddienstbar-
keit oder einem sonstigen geeigneten rechtlichen Vorgang erfolgen.

Grinordnung

3.

Bei allen Pflanzungen sollte der Elfte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fiir Rhein-
land-Pfalz ,Grenzabstande fur Pflanzen* und die DIN 18 916 ,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau: Pflanzen und Pflanzarbeiten beachtet werden.

Bodenschutz / Altlasten

4.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen DIN-Vorschriften
(z.B. DIN 4020, DIN 1054) zu berlcksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder groRere An-
und Umbauten (insbesondere mit Lastadnderungen) sind in der Regel objektbezogene
Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.

Oberboden, der bei Veranderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (8 202
BauGB). DIN 18915 in aktueller Fassung bleibt zu beachten.

Der "Erlass zur Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren" ist zu beachten.
Werden bei Baumaflinahmen Abfalle (z.B. Bauschutt, Hausmull etc.) angetroffen oder
ergeben sich sonstige Hinweise (z.B. geruchliche/visuelle Aufféalligkeiten), ist die SGD
Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Trier umge-
hend zu informieren.

Im Bereich des Plangebietes befindet sich eine stillgelegte ,CEPS (NATO-Pipeline)*.
Im Zuge der anstehenden BaumaRnahmen ist dieser Leitungsrest durch den Grund-
stiickseigentimer unter fachlicher Begleitung des Bundeswehr — Dienstleistungszent-
rums Zweibriicken zu entfernen.

Denkmalschutz

8.

Sollten bei ErschlieBungsmalRnahmen oder sonstigen Bauarbeiten Spuren friherer
Besiedlung oder Flurdenkméler beobachtet oder angeschnitten werden, ist unverzig-
lich die Untere Denkmalschutzbehdrde der Kreisverwaltung sowie die Generaldirektion
Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarch&ologie, AuRRenstelle Trier (Rheinisches
Landesmuseum) als Fachbehoérde fiir archaologische Bodendenkmalpflege zu infor-
mieren (8 16-21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz).

Im westlichen Randbereich der Planung gibt es Hinweise auf eine rémische Siedlungs-

stelle (Dorf 4), deren genaue Lage und Ausdehnung unbekannt ist. Daher ist folgendes

zu beachten:

a) Vor Beginn der Bauarbeiten sollten Gber das Baugebiet zwei Baggerschnitte von je
etwa 150 m Lange von Westen nach Osten in den Hauptbauachsen durchgefuhrt
werden. Nach Oberbodenabtrag mit glattem, breitem Baggerléffel in Anwesenheit
eines Vertreters der Landesarchdologie Trier lasst sich verbindlich feststellen, ob
Uberhaupt und ggf. in welchen Teilflachen weitere archaologische Untersuchungen
notwendig sind.

b) Bei Funden ist der Landesarchaologie Trier nach Oberbodenabtrag flr archaologi-
sche Untersuchungen ein Zeitraum von 10 Arbeitswochen (Mo-Fr) einzurdumen.

¢) Fur notwendige archaologische Untersuchungen ist eine Beteiligung des Maf3nah-
mentragers gemal § 21 (3) DSchG vorzusehen.

Auf die Anzeige- und Erhaltungspflichten nach 88 17, 18 DSchG wird hingewiesen.
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Ressourcenschutz

10.

11.

Die Umsetzung aktiver und passiver MaRnahmen zur Nutzung regenerativer Energie-
guellen (z.B. Sonnenenergie, Geothermik) wird empfohlen.

Tiefere Bohrungen zur Gewinnung von Erdwarme sind nur unter bestimmten Auflagen
moglich; eine Prifung bei der Unteren Wasserbehotrde der Kreisverwaltung ist erfor-
derlich.

Niederschlagswasser kann gesammelt und als Brauchwasser verwertet werden. Hierzu
konnte das Niederschlagswasser der Dachflachen abgeleitet und auf den Grundsti-
cken z.B. in Zisternen oder Teichen gespeichert werden. Dabei sind die Auflagen des
Bundesgesundheitsamtes, die aktuelle Trinkwasserverordnung und die entsprechen-
den Satzungen der Kommune in den jeweils gultigen Fassungen zu berticksichtigen.

Wohnfrieden

12.

Durch die rdumliche Nahe zu landwirtschaftlichen Betrieben kann es betriebs- und wit-
terungsabhéngig zu subjektiv wahrnehmbaren Geruchs- und Larmbelastigungen kom-
men, die unter den gesetzlichen Richtwerten liegen, jedoch u.U. zu gewissen Ein-
schrankungen benachbarter Nutzungen fiihren kénnen.

Gesundheitsvorsorge - Radon

13.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem ein erhdhtes und lokal tber

einzelnen Gesteinshorizonten hohes Radonpotential ermittelt wurde.

Das deutsche Bundesamt fur Strahlenschutz (BfS) empfiehlt, Neubauten von vornhe-

rein so zu planen, dass eine Raumluftkonzentration von 100 Bg/m3 im Jahresmittel im

Aufenthaltsbereich nicht Giberschritten wird. Praventive MalRnahmen kdénnen sein:

- Durchgehende Bodenplatte statt Streifenfundament

- Mechanische Luftabfihrung im Unterbau (bzw. unter dem Gebaude)

- Eventuell radondichte Folie unter die Bodenplatte bringen

- Leitungsdurchfiihrungen (Wasser, Elektrizitat, TV, Erdsonden etc.) ins Erdreichsorg-
faltig abdichten eventuell oberirdisch verlegen

- Dichte Turen zwischen Kellerrdumen und Wohnraumen

- Abgeschlossene Treppenhauser.

Sonstiges

14.

Der Investor verpflichtet sich schuldrechtlich, jedes Grundstiick im kiinftigen Sonder-
gebiet ,Generationentbergreifendes Wohnen* mit einer beschrankt persodnlichen
Dienstbarkeit zugunsten der Stadt zu belasten, die folgenden Inhalt hat: ,Der jeweilige
Eigentimer des belasteten Grundstlicks ist gegenlber der Stadt Wittlich verpflichtet,
das belastete Grundstiick nur mit Wohnanlagen zu bebauen, die aus einem oder meh-
reren Gebauden mit mindestens zwei selbstdndigen Wohnungen und mindestens einer
zum gemeinsamen Aufenthalt bestimmten Gemeinschaftseinrichtung bestehen.”

Begrindung

Die Hinweise und Empfehlungen kénnen nicht als Festsetzungen in die Satzung aufgenom-
men werden, sind aber als fachrechtliche Vorgaben dennoch bei der Planung und Realisie-
rung von Vorhaben zu beachten. Sie werden aufgefiihrt, um den Bauherrinnen weitestmog-
lich Uber diese Vorgaben zu informieren.

H.-P. Stolz, Stadtplaner, Rioler Weg 6, 54340 Longuich und hégner landschaftsarchitektur, moselweinstr. 14, 54518 minheim



B-Plan der Stadt Wittlich "WW 20-01" — Begriindung mit Umweltbelangen

33

8

FLACHENBILANZ UND KOSTENSCHATZUNG

8.1 FLACHENBILANZ

FLACHENINANSPRUCHNAHME Flache %tualer Anteil
Bauflachen ] 9.095m?| 44,41 %
priv. Grunflache — Erholungsgarten () | 1.600m?| 7,81%
priv. Grinflache — Gemeinschaftsgarten (G1) | 2.515m?|  1228%
priv. Grinflache — Ausgleichsmanahme (A1) | 1.970mz2|  9,62%
priv. Grinflache — Gemeinschaftseinrichtung -G~ | 2035m?|  9949% |
Stellplatzanlagen 280 mz 1,37 %
Planstra@e G (fund 1) 1.050m?| 513%
"Im Sommergarten” (Planstrae H) | S%5m? | 290% |
off Parkplatz 205 | 144%
FuRweg 120 mz 0,59 %
offentliche Griinflache mit Retentionsfunktion — W 2 925 m? 4,52 %
Gesamtsumme 20.480 m2 100,00 %

8.2 KOSTENSCHATZUNG

Durch den Bebauungsplan werden keine 6ffentlichen ErschlieRungsmalRnahmen unmittelbar
ausgelost. Auf eine Kostenerfassung kann daher verzichtet werden. Alle ErschlieBungsmal’-
nahmen stehen unmittelbar mit den Bauobjekten in Verbindung. Sofern Anpassungen von
offentlichen Verkehrsflachen erforderlich werden, erfolgt dies im Zusammenhang mit der Re-
alisierung der Hochbaumaf3nahmen. Es wird zwischen der Stadt Wittlich und dem Mal3nah-
mentrager hierfir ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.
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9 VERFAHREN UND ABWAGUNG
9.1 AUFSTELLUNG

Der Rat der Stadt Wittlich hat in seiner Sitzung am 24.11.2016 den Beschluss zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans "WW 20-01 — St. Paul, 2. Bauabschnitt, 1. Anderung" gefasst. Die
Planbilligung erfolgte in der gleichen Stadtratssitzung.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 20.480 mz.

9.2 BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a (3) Nr. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung
gem. 8 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 20.02.2017 bis einschlieRlich 27.03.2017
durchgefihrt.

Es wurden keine Anregungen vorgebracht.

Die erneute offentliche Auslegung gem. § 4 a Abs. 3 BauGB wurde in der Zeit vom
.............. bis einschlief3lich ............... durchgefihrt.

9.3 BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Beteiligung der berthrten Beh6érden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. §8 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 16.02.2017 mit Abgabefrist bis
27.03.2017.

Es wurden Anregungen vorgebracht, die in der Stadtratssitzung vom 29.06.2017 in die Ab-
wagung eingestellt wurden.

Aus der Abwagung der vorgebrachten Anregungen ergab sich eine Anderung der Planung.

Die erneute offentliche Auslegung gem. § 4 a Abs. 3 BauGB wurde in der Zeit vom
.............. bis einschlief3lich ............... durchgefihrt.

9.4 SATZUNGSBESCHLUSS

Der B-Plan wurde am ............. — unter Abwagung der vorgebrachten Belange — vom Stadt-
rat als Satzung beschlossen.

Ausfertigungsvermerk
Es wird bescheinigt, dass die vorliegende Fassung der Begriindung mit der Fassung uber-
einstimmt, die Gegenstand des Satzungsbeschlusses des Stadtrates Wittlich war.

Wittlich, den ......cccoeeevvvveeenns

Stadtverwaltung Wittlich
- Fachbereich Planung und Bau -

im Auftrag

Hans Hansen
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