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1 Anlass und Ziel der Planung

Die SHE Wittlich GmbH & Co. KG, Robert-Koch-Stral3e 1- 9, 56751 Polch beabsichtigt,
das bislang als Parkplatz genutzte Areal am ,Haus der Jugend® stadtebaulich zu entwi-
ckeln und einer dem Standort angemessenen baulichen Nutzung zuzufiihren. Hierzu
wurde ein Konzept vorgelegt, das ein Hotel mit einem intergierten Lebensmittelmarkt
vorsieht.

Das Hotel soll im Zentrum von Wittlich einem bestehenden Defizit an ansprechenden
und nachfrageorientierten Ubernachtungsmoglichkeiten entgegenwirken. In Wittlich
gab es 2017 bei einer Anzahl von 339 Betten nur 25.900 Ubernachtungen von 14.791
Gasten. Insbesondere Gaste und Kunden ortsansassiger Unternehmen aber auch Ur-
laubsgaste stellen heutzutage gehobene Anspriiche an das Ubernachtungsangebot,
dem die Stadt Wittlich derzeit nicht angemessen gerecht werden kann. Die zentrale
Lage bietet ideale Standortvoraussetzungen fiir eine solche Nachfrage und das ge-
plante Bauvorhaben.

Ein Lebensmittelmarkt zur Nahversorgung (unterhalb der Grenze zur Grof3flachigkeit)
soll zusatzlich die Attraktivitat dieses Standortes steigern.

Zu der Attraktivitdt des Standortes gehdort auch, dass das denkmalgeschitzte ,Haus
der Jugend® in die neue Nutzungskonzeption eingebunden und so dauerhaft in seiner
Bausubstanz gesichert wird. Dort sind u.a. Raume fur kleine kulturelle Veranstaltungen
sowie Tagungen, Seminare oder sonstige Zusammenkiinfte vorgesehen.

Der erforderliche Stellplatzbedarf fir Besucher und Gaste wird auf zwei Ebenen in ei-
ner Tiefgarage abgedeckt. Die Tiefgarage soll eine Zufahrt von der Kurflrstenstral3e
aus erhalten. Die Ausfahrt erfolgt nach Norden zum Kreisverkehr auf der Landesstrale
L 52. Die Bauflachen beiderseits dieser Ausfahrt sind daher ebenfalls in den Bebau-
ungsplan aufgenommen und als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt. Fir
diese Flachen gibt es auRer der Ausfahrt aus der Tiefgarage noch keine konkreten
Nutzungsvorstellung, zumal die vorhandene Bebauung dem Denkmalschutz unterliegt
und grundsatzlich erhalten bleiben muss.

Abb. 1: Ansicht des geplanten Vorhabens von der KurflirstenstraBe (Projektstand April 2018)
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2 Verfahrensverlauf

Um Baurecht fur das vorliegende Bauvorhaben zu schaffen, soll ein neuer Bebauungs-
plan aufgestellt werden, der bestehende Bebauungsplane Uberplant (vgl. Kapitel 4.4
Derzeitige Planungssituation).

Ob der Bebauungsplan W-82-00 ,Cityhotel* auf Grund der integrierten Lage des Gebie-
tes im Innenortsbereich der Wittlicher Kernstadt als ,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung“ nach § 13a BauGB aufgestellt werden kann, muss eine Allgemeine Vorprifung
des Einzelfalles nach den Vorgaben des Gesetze lber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) zeigen. Nach Nr. 18.8 in Verbindung mit Nr. 18.1.2 des Anhang 1 des
UVPG ist fur den Bau eines Hotelkomplexes mit einer Bettenzahl von insgesamt 100
bis weniger als 300 oder mit einer Gastezimmerzahl von insgesamt 80 bis weniger als
200 eine Allgemeine Vorprufung des Einzelfalles nach 8 7 UVPG erforderlich. Fir das
Hotel sind nach derzeitigem Planungsstand 120 Gastezimmer geplant. Die Allgemeine
Vorprifung des Einzelfalles soll parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgen. Er gibt sich aus der Allgemeinen Vorprifung des Ein-
zelfalles keine UVP-Pflicht, kann das Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB fortge-
fuhrt werden.

Die Ubrigen Voraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind
erflllt, da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Gréf3e von nur ca. 9.070 gm
aufweist und andere Plane der Innenentwicklung, die in einem sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang zum Bebauungsplan W-82-00 stehen, derzeit nicht er-
arbeitet werden und auch nicht geplant sind.

Es sind keine Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten betroffen.
Es bestehen auch keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Flache handelt, die bereits baulich genutzt wird
und nunmehr einer neuen Nutzung zugefuhrt werden soll, liegen grundsatzlich auch
diese rechtlichen Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB vor, sofern
der Bau des Hotels sich als nicht UVP-pflichtig herausstellt.
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Der Stadtrat der Stadt Wittlich hat am .............. den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan W-82-00 ,Cityhotel“ gefasst.

Die Aufstellung wurde am ............... durch Bekanntmachung in der Wittlicher Rund-
schau ortsiiblich bekannt gegeben.

In seiner Sitzung am ............. hat der Stadtrat der Stadt Wittlich fir den Bebauungs-

plan-Vorentwurf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am ............... durch Bekanntma-
chung in der Wittlicher Rundschau ortsuiblich bekannt gegeben.
vom .............. bis einschlieBlich ................. wurde der Offentlichkeit die Gelegenheit

gegeben, den Bebauungsplan-Vorentwurf einzusehen und eine Stellungnahme abzu-
geben.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
........... gebeten, bis einschlieBlich ............ zum Bebauungsplan-Vorentwurf eine
Stellungnahme abzugeben.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen hat der Stadtrat der Stadt Wittlich in seiner
Sitzung am ................ beraten.

In seiner Sitzung am ............. hat der Stadtrat der Stadt Wittlich die Offenlage des
Bebauungsplan-Entwurfes sowie die Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher
Belange beschlossen.

Die Offenlage wurde am ............... durch Bekanntmachung in der Wittlicher Rund-
schau ortsiiblich bekannt gegeben. Vom .............. bis einschliel3lich .................
wurde der Offentlichkeit die Gelegenheit gegeben, den Bebauungsplan-Entwurf im
Rahmen der Offenlage einzusehen und eine Stellungnahme abzugeben.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
........... gebeten, bis einschliellich ............ zum Bebauungsplan-Entwurf eine Stel-
lungnahme abzugeben.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen hat der Stadtrat der Stadt Wittlich in seiner
Sitzung am ................ abschlie3end beraten und den Bebauungsplan als Satzung
beschlossen.
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3 Das Plangebiet / Planungskonzeption

3.1 Lage und Geltungsbereich / Topographie

Das Plangebiet liegt in der Kernstadt Wittlich, im Bereich Oberstadt. Die direkte Lage
an der Kurfurstenstrale und am Rande der Ful3géngerzone Wittlichs préadestiniert das
Gelande zur Unterbringung des geplanten Vorhabens.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 9.070 gm auf
den folgenden Grundstlicken:

Gemarkung Wittlich, Flur 7, Flursticknummern 385/15, 521/7 (teilweise), 521/15 (teil-

weise), 522/1, 522/2, 522/4, 1247/451, 1248/451
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Abb. 2: Lage des Vorhabens in der Wittlicher Kernstadt (Quelle: LANIS-RLP, ohne Mal3stab)
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Abb. 3: Geltungsbereich des Bebauungsplans (ALK, ohne Mafstab)
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Abb. 4: Luftbild (Quelle: LANIS-RLP, ohne Maf3stab)

Wie das Luftbild zeigt, wird das Areal, auf dem das geplante Cityhotel mit integriertem
Lebensmittelmarkt errichtet werden soll, derzeit weitgehend als innenstadtnaher Park-
platz genutzt.

Im sitdlichen Plangebiet befindet sich das Haus der Jugend, das in die kinftige Nut-
zung einbezogen werden soll.

Der nordliche Teil des Plangebietes wird primar aus dem Grund in das Verfahren und
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, weil dort eine Ausfahrt aus
der Tiefgarage des geplanten Hotels zum bestehenden Kreisverkehr auf der Landes-
straRe L 52 vorgesehen ist, um die Verkehrssituation auf der Kurflrstenstral3e zu ent-
lasten. Die Ausfahrt der Tiefgarage flhrt stidlich durch die derzeitigen Géarten und wei-
ter durch eine Lucke zwischen den denkmalgeschitzten an den Burg- und
FriedrichstralRe. Welche Gebaude im Bereich des Kreisverkehrs fir die Errichtung der
Ausfahrt ggf. zusatzlich abgerissen werden durfen, steht noch nicht abschlieRend fest,
da dort Denkmalschutzbelange zu beachten sind.
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3.2 Nutzung und Bebauung / Nutzungskonzeption

Die Planung umfasst neben einem Hotel auch die Unterbringung eines nicht groR3fla-
chigen Lebensmittelmarktes zur Nahversorgung im riickwartigen Erdgeschoss. Zudem
soll das denkmalgeschitzte ,Haus der Jugend® in die neue Nutzungskonzeption einge-
bunden und so dauerhaft in seiner Bausubstanz gesichert werden. Dort sind u.a. Rau-
me fur kleine kulturelle Veranstaltungen sowie Tagungen, Seminare oder sonstige
Zusammenkunfte vorgesehen.

Der erforderliche Stellplatzbedarf fur Kunden, Besucher und Géste wird auf zwei Ebe-
nen in einer Tiefgarage abgedeckt. Die Tiefgarage soll eine Zufahrt von der Kurflrs-
tenstrale aus erhalten. Fir Kunden des Lebensmittelmarktes stehen zudem einige
Stellplatze unmittelbar am Eingang zur Verfigung, deren Zufahrt ber den stdlich an-
grenzenden Parkplatz fuhrt.

i ]

1

Abb. 5: Visualisierung / Ansicht von der Kurfiirstenstra3e (Projektstand April 2018)
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Abb. 6: Visualisierung / Ansicht vom sidlich angrenzenden Parkplatz (Projektstand April 2018)
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Abb. 7: Grundriss Erdgeschoss (Hotelbereich mit Empfang/Restaurant/Bar, Lebensmittelmarkt)
(Projektstand April 2018)
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Abb. 8: Grundriss 1. Obergeschoss (Hotelzimmer/Friihstiicksraum)
(Projektstand April 2018)
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Abb. 9: Grundriss 2. Obergeschoss (Hotelzimmer/Fitnessraum)
(Projektstand April 2018)
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Abb. 10: Grundriss 3. Obergeschoss (Hotelzimmer/Sauna/Wellness)
(Projektstand April 2018)
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Abb. 11: Grundriss 1. Staffelgeschoss (Maisonette-Wohnungen)
(Projektstand April 2018)
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Abb. 12: Grundriss 2. Staffelgeschoss (Maisonette-Wohnungen)
(Projektstand April 2018)
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Abb. 13: Grundriss 1. Kellergeschoss (Tiefgarage ca. 71 Stellplatzen + Technik-/Lagerrdaume)
(Projektstand April 2018)
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Abb. 14: Grundriss 2. Kellergeschoss (Tiefgarage ca. 72 Stellplatzen + Technikraume)
(Projektstand April 2018)

Planungsbiro Dittrich Seite 12
Bahnhofstral3e 1, 53577 Neustadt / Wied Stand: 20. Mai 2019



STADT WITTLICH Vorentwurf
Bebauungsplan W-82-00 ,Cityhotel” Begriindung

QUERSCHNITT A-A
......

/ [ 101 \
/ [ 1] \=""

Micce Bffentiche Flachs

Abb. 15: Systemschnitt durch den geplanten Baukdrper
(Projektstand April 2019)

Abb. 16: Modell des Bauvorhabens
(Projektstand Mai 2019)
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3.3  Verkehrliche Erschliel3ung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind tber die Burg- und KurflrstenstraBe (L 52) er-
schlossen.

Um auf der KurfiirstenstralRe die Verkehrssituation zu entschérfen, ist geplant, die Aus-
fahrt aus der Tiefgarage des Hotels an den Kreisverkehr auf der Landesstraf3e L 52
(BurgstralRe/Friedrichstralie/Kalkturmstral3e) anzubinden. Die fir die Ausfahrt dorthin
erforderlichen Flachen und Grundstiicke kénnen vom Vorhabentréager erworben wer-
den und stehen somit fur diese Anbindung zur Verfigung.

Eine erste Abstimmung mit dem fur die Landesstral3e zustandigen Landesbetrieb Mo-
bilitat in Trier kam zu dem Ergebnis, dass eine Ausfahrt auf den Kreisverkehr grund-
satzlich méglich ist, wenn die entsprechenden verkehrstechnischen Anforderungen da-
fur erfallt werden.

In einer Mail des Landesbetriebes Mobilitat Trier vom 20.12.2018 wurden insbesondere
folgende Voraussetzungen fir eine Ausfahrt auf den Kreisverkehr genannt:

1. Nachweis der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes unter Berlcksichtigung der
Prognose der VU Wittlich (Stadt Wittlich) nach HBS (Handbuch fir die Bemessung
von Stral3enverkehrsanlagen)

Als Grundlage daflr soll 2019 eine aktuelle Verkehrszahlung erfolgen, die friihes-
tens in der 11. Kalenderwoche von Dienstag bis Donnerstag durchgefiihrt werden
kann.

2. gerichtete Einfahrt in den Kreisverkehr zur Vermeidung von Falschfahrten

Dazu ist dem Landesbetrieb Mobilitat Trier ein entsprechender Lageplan zur Frei-
gabe vorzulegen.

Um die genannten Voraussetzungen zu prifen, wurde vom Vorhabentrager eine Ver-
kehrsuntersuchung in Auftrag gegeben.

Die Verkehrsuntersuchung von IGS Ingenieurgesellschaft Stolz mbH kommt im Hin-
blick auf die Leistungsfahigkeit der &uReren ErschlieBung zusammenfassend zu fol-
genden Ergebnissen.

Knotenpunkt Kurfurstenstral3e / Zufahrt Tiefgarage (Anlieferung)

Das Verkehrsaufkommen am Knotenpunkt KurflirstenstraRe / Zufahrt Tiefgarage (An-
lieferung) wird im Prognose-Planfall tiber eine unsignalisierte Einmindung abgewickelt.
Die KurfurstenstralRe verlauft von Norden nach Suden und ist die Vorfahrtstral3e, die
Zufahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung fir die Lkw liegt im Osten. Der Leistungsfa-
higkeitsnachweis in der Prognose zeigt, dass an diesem Knotenpunkt in der vormittag-
lichen Spitzenstunde eine gute Verkehrsqualitat (QSV B) besteht. Die langste mittlere
Wartezeit befindet sich an der Zufahrt zum Parkhaus im Osten und betragt 7,2 Sekun-
den. Der hochste Auslastungsgrad befindet sich an der Kurfurstenstrale im Siden und
betragt 25,5 %. In der nachmittaglichen Spitzenstunde besteht eine gute Verkehrsqua-
litat (QSV B). Die langste mittlere Wartezeit befindet sich an der Zufahrt zum Parkhaus
im Osten und betragt 10,8 Sekunden. Der hdchste Auslastungsgrad befindet sich an
der KurfurstenstralRe im Stden und betragt 35,8 %.

Knotenpunkt Kalkturmstraf3e / Friedrichstraf3e / Burgstral3e

Das Verkehrsautfkommen am Knotenpunkt Kalkturmstrae / Friedrichstralle / Burg-
stral3e wird im Prognose-Planfall Giber einen vierarmigen Kreisverkehr abgewickelt. Die
Burgstralie liegt im Westen, die Kalkturmstrafl3e im Norden, die Friedrichstral3e im Os-
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ten und die neue Ausfahrt der Tiefgarage liegt im Suden. Der Leistungsfahigkeits-
nachweis in der Prognose zeigt, dass an diesem Knotenpunkt in der vormittaglichen
Spitzenstunde eine sehr gute Verkehrsqualitat (QSV A) besteht. Die langste mittlere
Wartezeit befindet sich an der Kalkturmstraf3e im Norden und betragt 7,8 Sekunden.
Der hochste Auslastungsgrad betragt 55,0 % mit einem langsten mittleren Rickstau
von etwa 24 m. In der nachmittaglichen Spitzenstunde besteht eine gute Verkehrsqua-
litat (QSV B). Die langste mittlere Wartezeit befindet sich an der Burgstraf3e im Westen
und betragt 12,3 Sekunden. Der hichste Auslastungsgrad hier betragt 69,0 % mit ei-
nem langsten mittleren Rickstau von etwa 36 m.

Fazit

Die SHE Wittlich GmbH & Co. KG, Robert-Koch-StralRe 1- 9, 56751 Polch beabsichtigt,
das Areal am ,Haus der Jugend*” in Wittlich stadtebaulich zu entwickeln. Hierzu wurde
ein Konzept vorgelegt, das ein Hotel (Tiefgarage, Erdgeschoss, 3 Obergeschosse und
2 Staffelgeschosse) mit einem integrierten Lebensmittelmarkt vorsieht. Die Einfahrt der
Tiefgarage und die Anlieferung sollen tber die Kurfirstenstral3e erfolgen. Zudem ist
geplant, die Ausfahrt der Tiefgarage an den Kreisverkehr auf der Landesstral3e L 52
(Burgstral3e / FriedrichstralBe / Kalkturmstraf3e) anzubinden. Zuséatzlich sind im Nordos-
ten des Plangebietes 20 Wohneinheiten vorgesehen. Um sicherzustellen, dass das zu-
kunftige Verkehrsaufkommen (ber die zukiinftig geplanten Knotenpunkte abgewickelt
werden kann, war die Erstellung einer Verkehrsuntersuchung erforderlich. Neben den
Verkehren, die durch den Neubau induziert wurden, wurde das vorhandene Verkehrs-
aufkommen und eine allgemeine Verkehrssteigerung von 3,3 % bis zum Prognosejahr
2030 zugrunde gelegt. Im Rahmen der Untersuchung wurden die Leistungsfahigkeiten
an den Knotenpunkten in der vormittaglichen und nachmittaglichen Spitzenstunde fiir
den Prognose-Planfall gepruft. Die Leistungsfahigkeitsnachweise fir die Knotenpunkte
zeigen, dass im Prognose-Planfall eine mindestens gute Verkehrsqualitat erreicht wird.
Somit bestehen aus verkehrlicher Sicht keine Bedenken hinsichtlich des geplanten
Neubaus des Cityhotels in Wittlich, wenn die Annahmen der Verkehrserzeugung ein-
gehalten werden.

Die Voraussetzungen fir die geplanten Anbindungen an das Offentliche Straf3ennetz
sind damit sichergestellt. Die Tiefgaragenzufahrt an der nordlichen, neu definierten
Grenze zum Grundstick der Verbandsgemeinde Wittlich-Land ist in einer Breite von
4,00 m vorgesehen. Sudlich neben dieser Zufahrt sind weitere Fahrflachen geplant,
uber die die Anlieferung des Lebensmittelmarktes stattfindet. Die Fahrzeuge, mit denen
die Anlieferung erfolgt, fahren aus Richtung Norden kommend von der Kurfurstenstra-
Be parallel auf das Grundstiick vor das Hotel und setzen von dort zurlick an die Verla-
derampe des Marktes, der an der nérdlichen Baugrenze aus der Flucht des Hotelge-
b&audes hervorspringt. Die mogliche Anfahrt zeigt die nachfolgende Abbildung.
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Abb. 17: Andienung des Lebensmittelmarktes

Fur Kunden des Lebensmittelmarktes stehen einige Stellplatze unmittelbar am nach
Siiden orientierten Eingang zur Verfligung, deren Zufahrt Gber den angrenzenden
Parkplatz fihrt. Darliber hinaus kdénnen die Kunden des Marktes auch die Tiefgarage
nutzen. Voraussichtlich werden Kunden jedoch neben den oberirdischen Stellpléatzen
des Marktes bevorzugt freie Stellplatze auf dem 6ffentlichen Parkplatz anfahren.

Die Tiefgaragenausfahrt, die in der Planzeichnung auf3erhalb des Sondergebietes als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Privatstrale“ (VBZ 4) festgesetzt ist,
hat eine Gesamtbreite von 5,50 m und besteht aus einer 4 m breiten Fahrbahn sowie
beiderseitigen Schrammborden. Auf der in Fahrtrichtung rechten Seite ist der
Schrammbord auf 1 m verbreitert, damit Nutzer der Tiefgarage diese insbesondere bei
Notfallen auch fuRlaufig nach Norden verlassen kdnnen, ohne die Fahrbahn benutzen
zu mussen. Da die Ausfahrt nur Richtung Norden auf den Kreisverkehr moglich ist und
der Landesbetrieb Mobilitat dort keine Grundstiickszufahrt zulasst, die Privatstrafie je-
doch gleichzeitig auch als ErschlielBung der riickwartigen Grundstiicksflachen des MU-
2 dient, mussen Anlieger zum MU-2 durch die Tiefgarage fahren. Dafur ist in der Plan-
zeichnung ein entsprechendes Fahrrecht festgesetzt. Das MU-2 verfligt wegen des
denkmalgeschiitzten Hauses an der FriedrichstralRe und der unmittelbar daran vorbei-
fuhrenden Tiefgaragenausfahrt Gber keine eigenstandige Zufahrt von Norden, so dass
der Weg durch die Tiefgarage die einzige Zufahrtsmaglichkeit ist.

Das MU-1 verfugt hingegen weiterhin (wie bisher) tGber eigene Zufahrtsmoglichkeiten
von der Burgstral3e und muss nicht durch die Tiefgarage erschlossen werden. Zudem
wird der Vorhabentrager die MU-1-Flache voraussichtlich nicht erwerben und es gibt so
keine funktionale bzw. eigentumsmaRige Verknipfung des Sondergebietes mit dem
MU-1.
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Die bestehende fuRRlaufige Verbindung von der Burgstral3e zum Firstenhof bleibt als
offentlicher Weg erhalten. Die Ausfahrt aus der Tiefgarage unterquert diesen Weg.

3.4  Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der geplanten Bauvorhaben erfolgt Uiber bestehende Leitun-
gen in den angrenzenden StralRen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt tber die Anschlussmoglichkeiten an die Kanéle in der
Burg- und Kurflrstenstrale.

Die Entsorgung des anfallenden unbelasteten Oberflachenwassers erfolgt ebenfalls
Uber das offentliche Kanalnetz. Ob die zur Verfigung stehenden Kapazitaten dafir
ausreichen oder ob Ruckhalteanlagen auf den privaten Flachen erforderlich sind, wird
die weitere Projektplanung zeigen. Grundsatzlich ist es nach heutigem Stand der
Technik problemlos moglich, Niederschlagswasser von versiegelten Flachen z.B. in
Ruckstaukanélen zu sammeln und dann gedrosselt und zeitversetzt in den 6ffentlichen
Kanal einzuleiten. Wegen der geplanten Tiefgarage bieten sich vorrangige die ebenen
Ein- und Ausfahrtsbereiche fir darunter liegende Staukanale an.

3.5 Besitz und Eigentumsverhéltnisse

Die fur die Realisierung des Bauvorhabens ,Cityhotel“ einschlieRlich Lebensmittelmarkt
und Tiefgaragenausfahrt erforderlichen Flachen kénnen vom Vorhabentragern, der
SHE Wittlich GmbH & Co. KG, Robert-Koch-StralRe 1- 9, 56751 Polch, erworben wer-
den. Entsprechende Vorvertrage wurden bereits abschlossen. Die Grenze zum Grund-
stiick der nordwestlich angrenzenden Verbandsgemeindeverwaltung wird angepasst /
begradigt. Dazu wurde bereits Einvernehmen mit der Verbandsgemeindeverwaltung
hergestellt.

Das in der Planung enthaltene Grundstlck (Flurstiick Nr. 522/4) westlich der Tiefgara-
genausfahrt konnte bisher vom Vorhabentrager nicht erworben werden. Das ist jedoch
fur die Realisierung des Cityhotel-Vorhabens auch nicht erforderlich.

3.6 Planungsalternativen

Der Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau“ aus dem Jahr 2010 sah fur den Stand-
ort des nunmehr geplanten ,Cityhotels® die Errichtung eines neuen Rathauses fir die
Stadt Wittlich vor. Dabei sollte der beabsichtigte Anschluss an das Gebaude der Ver-
bandsgemeindeverwaltung Wittlich-Land, welches als verzeichnetes Ensemble ein Kul-
turdenkmal darstellt, mal3gebend fur die Ausrichtung und die Konzeption des Gebau-
des sein. Das ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplanes W-73-00 befindliche
Gebéaude des Haus der Jugend wurde als Kerngebiet festgesetzt und sollte in seiner
Form erhalten bleiben, da es sich hierbei um ein verzeichnetes Kulturdenkmal handelt.
Zwischen dem Haus der Jugend und der VG-Verwaltung befand sich 2010 noch ein
ungenutztes Gebaude, welches dem Bau des neuen Rathauses weichen sollte und
zwischenzeitlich bereits abgerissen wurde. Der Freibereich zwischen dem Firstenhof,
dem Haus der Jugend und der VG-Verwaltung wurde schon vorher von ungenutzten
Nebengebauden freigerdumt. Andere Teile der Flache stellten sich schon in der Histo-
rie als Parkplatz fur die VG-Verwaltung oder als Kleingarten dar.

Der Wegfall der ungeordneten Stellplatze hinter dem Haus der Jugend sowie der zu-
gewiesenen Stellplatze der VG-Verwaltung sollte beim 2010 geplanten Rathausneubau
durch den Bau eines Parkdecks und einer Tiefgarage kompensiert werden. Insgesamt
sollten durch das Vorhaben etwa 135 Stellplatze realisiert werden (davon 82 in der un-
teren Tiefgarage und 53 auf dem Parkdeck). Zusétzlich sollten vor dem Geb&ude, von
der KurflrstenstralRe aus andienbar, einige Kurzzeitparkplatze fur die Besucher der
Verwaltungen eingerichtet werden. Das neue Rathaus sollte neben den Raumlichkei-
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ten der Stadtverwaltung auch Raume fir die Stadtwerke Wittlich und einen Ratssaal
vorhalten. Das Foyer sollte als gemeinsamer Eingangsbereich fiir die Stadtverwaltung
und die VG-Verwaltung dienen. Der Vorbereich des Rathauses sollte als kleiner Platz
ausgestaltet werden. Die Hohe der baulichen Anlagen sollte sich an den Baukérpern
im direkten Umfeld orientieren und somit eine stadtebaulich angemessene Kubatur er-
mdglichen. Dabei sollte auf die Funktion der umliegenden Gebaude besonderer Wert
gelegt werden, um diese nicht zu beeintrachtigen. Die Merkmale einer innerstadtischen
Nachnutzung einer Brachflache veranlassten jedoch dazu, eine dichte und somit stad-
tische Bauweise anzusetzen.

Der 2010 geplante Rathausneubau wurde nicht realisiert und ist zwischenzeitlich an
diesem Standort auch nicht mehr vorgesehen. Der Standort steht somit flr die nun-
mehr geplante Errichtung eines Hotels mit integriertem Lebensmittelmarkt zur Verfi-
gung. Voraussetzung ist neben der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes je-
doch auch, dass der bestehende Parkplatz entwidmet wird. Die Entwidmung soll im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgen. Dazu ist im weiteren Verfahren ins-
besondere nachzuweisen, dass fiur die am geplanten Hotelstandort entfallenden offent-
lichen Stellplatze im Umfeld weiterhin in ausreichendem Mal3e zur Verfigung stehen.
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4 Ziele und Darstellungen tGbergeordneter Planungen

4.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV weist der Stadt Wittlich die Funktion eines
Mittelzentrums zu. Damit ist die Stadt berechtigt, die notwendige Versorgung in nahezu
jeder Form fr etwa 55.000 Einwohner bereitzustellen.

Dem Standort Wittlich hat durch das LEP IV zudem die Funktion eines landesweit be-

deutsamen Arbeitsmarktschwerpunktes, der sich im Ubergangsbereich von Einflissen
durch das Oberzentrum Trier und landlich gepragten Strukturen befindet.

Die Planung folgt als MalRnahme der Innenentwicklung grundsatzlich dem Ziele Z 31
des LEP IV.

Z31

Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu re-
duzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenmanage-
ment qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein
Vorrang vor der AufRenentwicklung einzuraumen. Die regionalen Planungsgemein-
schaften und die Gebietskdrperschaften leisten hierzu einen— an den regional unter-
schiedlichen Ausgangsbedingungen orientierten — Beitrag.

Fur den geplanten Lebensmittelmarkt sind folgende Grundsétze und Ziele des LEP IV
relevant:

G 56

Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevoélkerung mit
offentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen
Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbiinden
wahrgenommen werden.

Z 57 bis Z 60 beziehen sich auf grof3flachigen Einzelhandel.
Z61

Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten auflerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist
durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglo-
merationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3erhalb der stadte-
baulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des groR3flachi-
gen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand
festzuschreiben.

G 62 und G 63 beziehen sich auf Erganzungsstandorte aul3erhalb stadtebaulich inte-
grierter Bereiche und auf landliche Raume.

Die Grundséatze und Ziele des LEP IV stehen der Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes unterhalb der Grenze zur Grol¥flachigkeit an dem geplanten Standort im Zentrum
von Wittlich nicht entgegen.
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4.2 Regionaler Raumordnungsplan

Nach den Darstellungen des Regionalen Raumordnungsplans Trier (RROP) wird der
Stadt Wittlich die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen, mit dem Ziel, eine voll-
standige Versorgung der mittelzentralen Funktionen zu leisten.

Mittelzentren wie Wittlich sind Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaft-
lichen, kulturellen, sozialen und politischen Bereich und fur weitere offentliche und
private Dienstleistungen. Sie sind Verknupfungspunkte der offentlichen Nahver-
kehrsbedienung. Bei einem mittelzentralen Verbund kooperierender Zentren leisten
mehrere zentrale Orte innerhalb eines Mittelbereiches einen Beitrag zur mittelzent-
ralen Versorgung. Aus dem Mittelbereich soll das Mittelzentrum innerhalb von 45
Minuten (OV) bzw. 30 Minuten (mIV) erreichbar sein. Gleiches gilt fiir kooperieren-
de Zentren in einem mittelzentralen Verbund.

Im Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes von 2014 ist Wittlich u.a.
auch die besondere Funktion Freizeit und Erholung zugewiesen.

G 44

Die besondere Funktion Freizeit/Erholung wird Gemeinden bzw. Gemeindegruppen
zugewiesen, die aufgrund ihrer landschaftlichen Attraktivitat und ihrer infrastruktu-
rellen Ausstattung von Uberdrtlicher Bedeutung flr den Tourismus in der Region
Trier sind oder Uber die Voraussetzungen fur eine Intensivierung des Fremdenver-
kehrs verfugen (F/E-Gemeinden).

Z45

Die Gemeinden mit der besonderen Funktion Freizeit/Erholung sind die Schwer-
punktorte der touristischen Entwicklung in der Region Trier. Diese Gemeinden sind
im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung gehalten, die touristischen Entwick-
lungsmoglichkeiten zu beachten und zu starken. Dabei sind sowohl erholungswirk-
same landschaftliche Eigenarten zu erhalten, zu pflegen und wiederherzustellen als
auch die spezifischen Entwicklungsmoglichkeiten der einzelnen Gemeinden zu
nutzen.

G 46
Der Ausbau der Uberdrtlich und regional bedeutsamen touristischen Infrastruktur

soll schwerpunktmafig in den Gemeinden mit der besonderen Funktion Frei-
zeit/Erholung erfolgen.

Diesen Grundsatzen und Zielen tragt die vorliegende Planung Rechnung, indem
das Hotel neue zuséatzliche und attraktive Ubernachtungsmaglichkeiten fir Gaste in
Wittlich schaffen kann.

Znz147 gibt vor, dass die quantitative Flachenneuinanspruchnahme landesweit zu
reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme uber ein Flachenma-
nagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwick-
lung ein Vorrang vor der Aulenentwicklung einzurdumen. Auch diesem Ziel wird
die vorliegende Planung gerecht.
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Bezogen auf die Daseinsvorsorge sowie Einzelhandel und Dienstleistungen sind im
RROP folgende Grundsatze formuliert.

Sicherung und Verbesserung der Ausstattung der Region und eine gleichwertige
Versorgung in allen Gebietsteilen, regionale Abstimmung

G 78

In allen Regionsteilen soll eine bedarfsgerechte und gleichwertige Versorgung der
Bevolkerung und der Wirtschaft mit Gutern und Dienstleistungen angestrebt wer-
den. Der Bestand von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben in den zentra-
len Orten soll insbe-sondere in den zentralen Versorgungsbereichen und an den
Ergadnzungsstandorten gesichert und die Weiterentwicklung gefordert werden.

G179

Kooperierende zentrale Orte und solche mit Uberlappenden Versorgungs- bzw.
Einzugsbereichen sollen durch interkommunale Vereinbarungen die Versorgung in
der Flache entsprechend ihrer Gro3e und Funktion abstimmen und sicherstellen.

G 80

Die Deckung des taglichen Bedarfs soll in allen Gemeinden wohnstandortnah mog-
lich sein, damit sich auch weniger mobile Bevdlkerungsgruppen selbststandig ver-
sorgen kénnen. Hierzu sollen am ortlichen Bedarf orientierte Versorgungseinrich-
tungen, die Verknupfung des ortlichen Einzelhandels mit Zusatzfunktionen, die
Grundung von Nachbarschaftsladen, der mobile Handel sowie die Einrichtung von
Liefer- und Dienstleistungsservices gefordert werden.

G 81

Die zentralen Versorgungsbereiche und die Erganzungsstandorte der zentralen Or-
te sowie die wohnortnahe Einzelhandelsversorgung sollen in ortliche bzw. regiona-
le OPNV-Netze eingebunden werden.

G 82
Fur eine regional abgestimmte, nachhaltige, vertragliche und wettbewerbsfahige

Einzelhandelsentwicklung in der Region Trier soll die Erarbeitung eines regionalen
Einzelhandelskonzeptes (REHK) geprift werden.

Das Ziel Zys192 Agglomerationsverbot ist von der vorliegenden Planung nicht be-
troffen, da der geplante Lebensmittelmarkt der Nahversorgung dient und dennoch
zentrumsnah und gut erreichbar ist.

Zn6192 Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe
mit innenstadtrelevanten Sortimenten aufRerhalb der stadtebaulich integrierten Be-
reiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzu-
wirken. Haben sich bereits Agglomerationsbereiche aufRerhalb der stadtebaulich
integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grol3flachigen
Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzu-
schreiben.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass der vorliegenden Planung die
Grundsatze und Ziele der Regionalen Raumordnungsplanung nicht entgegenste-
hen.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bereich des Plangebietes ist derzeit im gultigen Flachennutzungsplan als Gemein-
bedarfsflache ausgewiesen. Sie ist mit den Zuweisungen ,VGV Wittlich-Land“ und
,Haus der Jugend” versehen.

Sofern sich aus der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG keine UVP-
Pflicht fir das Hotel ergibt, kann Zuge der Planung nach § 13a BauGB die Darstellung
des Flachennutzungsplans nach Rechtkraft des Bebauungsplanes W-82-00 an die da-
rin festgesetzten Bauflachen (Sonstiges Sondergebiet und Urbanes Gebiet) berichti-
gend angepasst. Ein eigenstandiges Verfahren zur Anderung des Flachennutzungs-
plans ist dann nicht erforderlich.

Scheidet ein Verfahren nach § 13a BauGB aus, soll die Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren erfolgen. Dabei kann jedoch auch von der Méglich-
keit des 8 8 Abs. 3 BauGB Gebrauch gemacht werden, den Bebauungsplan geman
8§ 10 Abs. 2 BauGB zur Genehmigung vorzulegen und vorzeigt rechtswirksam zu ma-
chen.

Die Entscheidung dazu fallt im weiteren Verfahren vor der Offenlage nach § 3 Abs. 2
BauGB.

4.4  Derzeitige Planungssituation

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans W-82-00 ,Cityhotel“ wird im bereits beplan-
ten Innenbereich eine neue Nutzung festgesetzt. Dazu werden drei bestehende Be-
bauungsplane in Teilbereichen Uberplant.

Planungsbiro Dittrich Seite 22
Bahnhofstral3e 1, 53577 Neustadt / Wied Stand: 20. Mai 2019



STADT WITTLICH Vorentwurf
Bebauungsplan W-82-00 ,Cityhotel* Begriindung

Der erste Bebauungsplan ist der W-73-00 ,Rathausneubau® aus dem Jahr 2010.

Satzung

St it Betausngegian
V75400 Fahausrauon

Abb. 19: Bebauungsplanes W-73-00 ,,Rathausneubau‘ von 2010

Der mit diesem Bebauungsplan beabsichtigte Rathausneubau wurde nicht realisiert.
Eine Umsetzung der Planung ist auch nicht weiter vorgesehen, so dass das Areal
nunmehr fur eine andere Nutzung wie z.B. das vorliegende Bauvorhaben mit Hotel und
Lebensmittelmarkt zur Verfigung steht und Uberplant werden kann. Der Bebauungs-
plan W-73-00 ,Rathausneubau® soll lediglich fur das Areal der Verbandsgemeindever-
waltung weiterhin rechtwirksam bleiben. Der sidliche Teil wird vollstandig Uberplant.

Abgrenzung des vorlie-
genden Bebauungspla-
nes W-82-00 ,Cityhotel”

Irm oterste [
Gafchen

Uberplante Flachen:

e Sonstiges Sonderge-
biet SO-1 bis SO-3

e Kerngebiet MK

e Ful3gangerbereich

M. 1:500 Z A - |

Abb. 20: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan W-73-00 ,,Rathausneubau*

Der angrenzende Bebauungsplan W-70-00 ,Furstenhof‘ von 2008 bleibt in seinen noch
wirksamen und durch den Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau“ von 2010 nicht
Uiberplanten Bereichen von dem Vorhaben unberihrt.
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Bebauungsplan der Stadt Wittlich

Satzung
W-70-00 'Farstenhof*

Abb. 21: Bebauungsplan W-70-00 ,,Fiirstenhof* von 2008

Der Bebauungsplan W-70-00 ,Furstenhof* wurde 2010 am westlichen Rand auf den
Loffentlichen Parkflachen® in Teilen vom Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau*
Uberlagert. Auch der nunmehr vorliegende Bebauungsplan W-82-00 ,Cityhotel* Gber-
plant diesen Bereich, wie die nachfolgende Abbildung zeigt.

Abgrenzung des vorlie-
genden Bebauungsplanes

W-82-00 ,,Cityhotel*

Uberplante Flache
o Offentliche Parkflache

N "3“" |
e
SN

Eine rechtwirksame Uber-
planung ist bereits durch
den Bebauungsplan
W-73-00 ,,Rathausneubau*
erfolgt!

im abetste
Gaschon

\> AT m
Bebauungsplan W-70-00 ,,Furstenhof*

Die geplante Tiefgaragenausfahrt liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
W-06-1 ,Sehlemet-Kurfirstenstral’e* von 1968. Der Plan wurde nachtraglich 1992
ausgefertigt und ist seit dem 12.03.1992 rechtverbindlich.
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Abb. 23: Bebauungsplan W-06-1 ,,Sehlemet-Kurfiirstenstrae*

Die in diesem Bebauungsplan festgesetzten/zulassigen Nutzungen, die noch nicht
durch die beiden Bebauungsplane W-70-00 ,Furstenhof‘ und W-73-00 ,Rathausneu-
bau“ Uberplant wurden, sollen im Bereich der Tiefgaragenausfahrt aktuellen Planungs-
erfordernissen angepasst und in eine stadtebauliche Neuordnung mit einbezogen wer-
den. Die damaligen Festsetzungen entsprechen auch nicht der derzeitigen Nutzung.

Abgrenzung des vorliegen-
den Bebauungsplanes

W-82-00 ,Cityhotel”

neu zu Uberplanende Fla-
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¢ Kleinsiedlungsgebiet

e Flachen fur Gemeinbe-
darf

bereits durch den Bebau-
ungsplan W-73-00 ,,Rat-
hausneubau® Uberplante
Flache

Planungsburo Dittrich Seite 25
BahnhofstralRe 1, 53577 Neustadt / Wied Stand: 20. Mai 2019



STADT WITTLICH Vorentwurf
Bebauungsplan W-82-00 ,Cityhotel* Begriindung

5 Bertcksichtigung der Umweltbelange

Ob zum Bebauungsplan W-82-00 ,Cityhotel“ entsprechend § 13a BauGB keine Um-
weltprufung durchgefiihrt werden muss, wird die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
nach UVPG zeigen. Es werden dann auch keine Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des Planungsrechts verursacht. Ein Ausgleich ist nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB nicht zu erbringen. Dennoch werden berlihrte Umweltbelange ermittelt und be-
wertet, da dies zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
der Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geboten ist.

Ergibt sich aus der Allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls nach UVPG eine UVP-
Pflicht fur das Hotel, scheidet ein Verfahren nach § 13 a BauGB aus. Dann wird im wei-
teren Verfahren zur Offenlage ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt. Im Rahmen
der fruhzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
werden diese vorsorglich gemafl3 § 4 Abs. 1 BauGB gebeten, sich zum Umfang und
Detaillierungsgrad eines Umweltberichtes zu au3ern.
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5.1 Naturschutz und Landespflege

5.1.1 Vorgaben

Durch die innerstadtische Lage sind von der Planung keine Schutzgebiete betroffen.
Belange von NATURA 2000 bzw. FFH- / Vogelschutzgebieten sind nicht beruhrt. Aus
der Landschaftsplanung der Stadt Wittlich aus dem Jahr 1993 ergeben sich keine
Restriktionen fir Entwicklung des Gebietes. Es ist hier als Siedlungsflache dargestellt.

5.1.2 Zustand Natur und Landschaft

Wie das Luftbild zeigt, sind der sudliche Teil des Plangebietes sowie der nordliche
Rand an der BurgstrafRe durch bauliche Nutzungen gepragt, die keine relevante Be-
deutung als Lebensraum fiur Pflanzen und Tiere haben.

S
5

* ’ : :{:}< i\
“*‘? » a% 5

-

\\‘

Abb. 25: Luftbild (Quelle: LANIS-RLP, ohne MaR3stab)
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In der dem Bebauungsplan als Anlage beigefligten Artenschutzrechtlichen Vorprifung
vom Biuro fur Landschaftstkologie, Dr. Claus Muckschel wird das Plangebiet wie folgt
bewertet:

Etwas mehr als die Halfte des Plangebietes wird von einem asphaltierten Parkplatz
sowie dem ,Haus der Jugend“ eingenommen. Im Nordbereich des Parkplatzes stehen
vier Gehdlze (Weiden) mit einem Brusthéhendurchmesser (BHD) von maximal 40 cm.
Keiner der Badume weist Ho6hlen oder vergleichbare Strukturen auf. Aul3erhalb des
Plangebietes steht eine Platane mit mehreren, teils grol3en Baumhdohlen. Diese Hohlen
werden von Dohlen und Staren als Brutplatze genutzt. Im Norden des Plangebietes
findet sich 0Ostlich der Parfimgasse ein mit einer Mauer und Hecken eingefriedeter Gar-
tenbereich. Im Sidteil des Gartens stehen mehrere kleinere Obstbaume. Der gréf3te
Baum ist eine Kirsche mit einem BHD von etwa 40 cm. Soweit erkennbar, weist der
Baum keine Hohlen auf. Im mittleren Bereich des Gartens liegt ein kreisrunder Zier-
teich von etwa 3 m Durchmesser und etwa 50 cm Tiefe. Nordlich an den Garten
schlief3t eine baufallige Scheune von etwa 500 m2 Grundflache an. Das Gebaude weist
zahlreiche Offnungen auf, tiber die Vigel und auch Fledermause einfliegen kénnen.

5.1.3 Artenschutz

In der dem Bebauungsplan als Anlage beigefligten Artenschutzrechtlichen Vorprifung
vom Biro fur Landschaftsokologie, Dr. Claus Mickschel werden die artenschutzrechtli-
chen Belange wie folgt bewertet:

VOGEL

Wahrend der drei Begehungen konnten im Plangebiet 17 Vogelarten nachgewiesen
werden. Nester wurden im Bereich der Gebaude bzw. in den Gehdélzen nicht gefunden.
Fur die Hohlenbriter Star und Dohle finden sich jedoch aufRerhalb des Plangebietes
geeignete Brutplatze (s.0.). Innerhalb der Scheune ist zudem von einem Brutvorkom-
men von Hausrotschwanzen auszugehen, da ein Altvogel beim Eintragen von Nahrung
beobachtet wurde. Ein Grof3teil der beobachteten Vogelarten ist ubiquitéar und in sei-
nem Bestand nicht gefahrdet. Das Fehlen seltener und 6kologisch anspruchsvoller Ar-
ten erklart sich aus den wenigen im Plangebiet vorliegenden Habitatstrukturen sowie
dem hohen Storpotenzial im Inneren der Stadt. Als planungsrelevant werden hier nur
die beiden Arten Star und Haussperling betrachtet, da sie in der Roten Liste Deutsch-
lands als gefahrdet gefihrt werden. Fur Stare finden sich Brutplatze in den an das
Plangebiet angrenzenden Hohlenbaumen, fir Haussperlinge in den Bauten des Plan-
gebietes sowie dessen Umgebung. Aufgrund der Brutplatze beider Arten aul3erhalb
des Plangebietes und der geringen Scheu gegeniiber Menschen (geringe Stérempfind-
lichkeit) lasst die geplante Bebauung keine VersttRe gegen die Zugriffsverbote des
BNatschG erwarten. Sind ein Abriss oder Umbau von Gebauden geplant, sind diese
auf Auswirkungen auf die Avifauna zu untersuchen und bei Vorhandensein entspre-
chende MalRnahmen umzusetzen.

FLEDERMAUSE UND WEITERE SAUGETIERE

Quartiermdglichkeiten fir Populationen von Flederméusen sind aufgrund der ermittel-
ten Altersstruktur der Gehdlz- bzw. Heckenstrukturen innerhalb des Plangebietes aus-
zuschlieB3en. Aufgrund des noch relativ jungen Alters sind keine ausgepréagten Sonder-
strukturen im Sinne von Hohlen, Astléchern, Rissen oder Spalten vorhanden, sodass
keine Quartierpotenziale fur Fledermausarten vorliegen. Im Rahmen einer in den
Abendstunden des 17.4.2019 durchgefiihrten Detektorbegehung konnte nach Einset-
zen der Dammerung im Bereich des Plangebiets zwei Giberliegende Zwergfledermause
ermittelt werden. Jagdaktivitaten der Art oder Aus- bzw. Einfliige in Bereiche der an-
grenzenden Scheune konnten dabei nicht erfasst werden. Vermutlich handelte es sich
um abendliche Transferflige der Art vom Quartier zu den Jagdgebieten. Aufgrund sei-
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ner qualitativen Biotopausstattung kommt dem Plangebiet auch keine besondere Be-
deutung als Nahrungsraum fur die Tiergruppe zu. Eine sporadische Nutzung der
Scheune als Sommer- bzw. Einzelquartier von Individuen der Zwergfledermaus ist auf-
grund der vorliegenden Gebaudestrukturen dennoch wahrscheinlich. Sollte zukiinftig
ein Abriss oder ein Umbau von Geb&uden geplant werden, sind diese MaRhahmen im
Hinblick auf Wirkungen auf die Tiergruppe der Flederméuse hin zu untersuchen und
artenschutzrechtlich zu bewerten. Verbotstatbestdnde nach dem BNatSchG fur im
Plangebiet potenziell vorkommende Fledermausarten werden bei einem Ausklammern
der Scheune nicht ausgel6st. Fur die angeflhrten Arten Haselmaus und Wildkatze fin-
den sich im Plangebiet keine geeigneten Habitate, negative Wirkungen auf diese Arten
kénnen ebenfalls ausgeschlossen werden. Verbotstatbestdnde nach BNatSchG - ndm-
lich die Storung planungsrelevanter Arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeit sowie die Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten — kdnnen fir die Tiergruppe der Sédugetiere im vorliegenden Fall aus-
geschlossen werden.

AMPHIBIEN UND REPTILIEN

Fur das Plangebiet werden in der ARTeFAKT-Datenbank als planungsrelevante Arten
Geburtshelferkrote, Gelbbauchunke, Kammmolch, Kreuz- und Wechselkrote angefiihrt.
Das einzige potenzielle Laichgewasser fir Amphibien stellt ein gepflegter, kleiner Zier-
teich innerhalb des Gartengrundstiicks dar. Aufgrund der isolierten Lage im Stadtinne-
ren sowie der fehlenden Lebensraumstrukturen im Umfeld des Teiches ist von keinem
Vorkommen einer planungsrelevanten Amphibienart auszugehen. Im Rahmen der drei
Begehungen konnten keine Hinweise (Sichtbeobachtungen, Rufe) auf Vorkommen von

Amphibien ermittelt werden. Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass mit der Pla-
nung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande im Hinblick auf planungsrele-
vante Amphibien ausgeldst werden, da diese im Plangebiet nicht nachgewiesen wer-
den konnten und das Plangebiet auch keine geeignete Habitatausstattung
insbesondere im Sinne von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir diese Arten aufweist.

Als planungsrelevante Reptilienarten werden fur das Messtischblatt 6007 Wittlich

Mauereidechse, Schlingnatter, Smaragdeidechse und Zauneidechse gelistet. Mauerei-
dechse, Schlingnatter und Smaragdeidechse kdnnen aufgrund fehlender Habitatstruk-
turen ausgeschlossen werden. Die haufiger verbreitete Zauneidechse findet sich
hauptséachlich auf warmebeglnstigten Standorten wie Heideflachen, Diinen, Sand- und
Kiesgruben sowie Bahnddmmen. Wichtig ist auch ein Wechsel aus offenen, ,grabfahi-
gen“ Boéden und dichter bewachsenen Bereichen. Die Zauneidechse benétigt insbe-
sondere Versteckmagglichkeiten wie Fels und/ oder Mauerwerk mit grof3eren Fugen o-
der Spalten, Lesesteinhaufen o0.4. Randlich des Plangebietes existiert zwar eine
Mauereinfriedung, diese bietet jedoch aufgrund ihrer soliden Bauweise bzw. ihres gu-
ten Erhaltungszustandes keine optimalen Strukturen fur die Art. Im Rahmen der Bege-
hungen konnten keine Individuen der Zauneidechsen als Zufallsbeobachtung ermittelt
werden. Ferner konnten weder geeignete Biotoptypen mit Pflanzenarten, welche einen
hohen Insektenreichtum (als Nahrungsressource) aufweisen, noch ,grabféhige“ Béden
oder entsprechend ginstig ausgepragte Habitatstrukturen bzw. Versteckmdglichkeiten
(in Qualitat und Quantitat) fur die Art ermittelt werden. Artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestdnde gemalR 8§ 44 ff BNatSchG kdnnen daher fir die planungsrelevante Art
Zauneidechse im Plangebiet ausgeschlossen werden.

INSEKTEN

Als einzige planungsrelevante Insektenart wird fur das MTB 6007 Wittlich der Apollofal-
ter gefuhrt. FUr diese Art fehlen die notwendigen Habitatstrukturen. Im Rahmen der
Begehung konnten keine Hinweise auf Vorkommen weiterer streng geschutzter Arten
aus dieser Tiergruppe (Tagfalter, Kafer) im Plangebiet im Rahmen von Zufallsbeobach-
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tungen festgestellt werden. Fir die Tiergruppe der Insekten generell und speziell fir
die in der Tabelle 3 angeftihrten Arten sind aufgrund der vorliegenden Biotoptypen und
der strukturellen Auspragung im Plangebiet keine geeigneten Habitate, insbesondere
keine potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten (z.B. geeignete Gewasser fiur Li-
bellenarten, Nahrungspflanzen fir Tagfalter, Altholz fur holzbewohnende Kéafer wie z.B.
Hirschkafer usw.), vorhanden. Daher sind negative Auswirkungen auf lokale Populatio-
nen der in Tabelle 1 angeflhrten Arten aus dieser Tiergruppe auszuschliefl3en.

MUSCHELN, KREBSE, FISCHE, RUNDMAULER UND SCHNECKEN

FlieBgewasser und/ oder ausgepragte Gewadasserstrukturen sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Fir die angefilhrten Tierartengruppen sind im unmittelbaren Plangebiet
daher keine geeigneten Habitate vorhanden. Negative Auswirkungen auf diese Arten
kénnen daher ausgeschlossen werden.

FLORA

Fur die angefuhrten Pflanzenarten (Tab. 3) sind im Plangebiet aufgrund der vorliegen-
den Biotoptypen und strukturellen Auspragungen keine geeigneten Habitate vorhan-
den, negative Wirkungen auf diese Arten kbnnen daher ausgeschlossen werden.

DURCHZUFUHRENDE MASSNAHMEN
Erhalt von Gehdlzen

Um einen vollstandigen Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der vorkommen-
den Arten im Plangebiet zu vermeiden und somit der Erfillung der Verbotstatbestande
gemal § 44 BNatschG entgegen zu wirken, ist der Erhalt mdglichst vieler Gehdlze im
Plangebiet anzustreben. Zu erhaltende Bereiche sind in die Planungen mit entspre-
chenden Festsetzungen zum Baum-/Gehdélzerhalt einzubinden. Grof3e Obstbdume im
Bereich des Gartens sind aufgrund ihrer Habitatfunktion fir Insekten und die Avifauna,
von Bedeutung. Einzelne Baume sind geeignet Baumhohlen zu entwickeln, die von
Flederm&usen und hohlenbewohnenden Vogelarten genutzt werden kdnnen.

Rodung auf3erhalb der Brutzeit

Zum Schutz der Brutvogel im Planungsgebiet sind bei den Rodungsarbeiten die ge-
setzlichen Rodungsfristen nach § 39 BNatSchG (Rodung vor Baubeginn zw. 1. Okt. —
28. Feb.) einzuhalten.

Untersuchungspflicht bei Um- und Neubau von Geb&auden

Sind strukturelle Anderungen durch Umbau oder Abriss und Neubau von bestehenden
Gebéauden geplant (z.B. die vorhandene Scheune), so sind diese im Vorfeld auf Vor-
kommen von Fledermausen (insbesondere Zwergfledermause), und Voégeln (insbe-
sondere Mehlschwalben und Schleiereulen) zu untersuchen. Sollten Vorkommen
nachgewiesen werden, ist im nachsten Schritt zu prifen, inwieweit die Verbotstatbe-
stédnde des § 44 BNatSchG erfillt werden. Je nach Ergebnis sind entsprechende Ver-
meidungs-, Schutz-, CEF- oder habitatverbessernde MalRnahmen abzuleiten. Die Un-
tersuchungen sind etwa ein Jahr vor Beginn der Um- oder Neubaumaflinahmen
durchzufuhren, so dass genuigend Zeit ist, gegebenenfalls erforderliche habitatverbes-
sernde MalRnahmen oder auch Schutzmafinahmen erfolgreich zu initialisieren.

GESAMTBEWERTUNG

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen und der dabei ermittelten Lebensraumstrukturen
(Biotop- und Habitatstrukturen) kann dem Planungsgebiet eine geringe 6kologische
Gesamtwertigkeit zugewiesen werden. Im Hinblick auf artenschutzfachliche Belange
sind die raumlich isolierte Lage des Plangebiets inmitten der umgebenen stadtischen
Flachen und die damit verbundenen Barrierewirkungen und Zerschneidungseffekte an-
zufuihren. Aus den umliegenden Nutzungen ergeben sich zahlreiche Storfaktoren, die
eine hohe Vorbelastung fir das Gebiet bewirken. Aus dem sich daraus ergebenden
Lebensraumpotenzial fur verschiedene Tiergruppen und Pflanzenarten kann im aktuel-
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len Zustand mit hoher Wahrscheinlichkeit das Vorkommen von streng oder besonders
geschitzten Arten ausgeschlossen werden, dies insbesondere im Hinblick auf die ar-
tenschutzrechtlich relevanten Fortpflanzungs- und Ruhestétten von solchen Arten. Bei
artenschutzrechtlich geschiitzten Arten handelt es sich meist um stentke Arten, die nur
in einem sehr begrenzten Spektrum von Biotoptypen mit speziellen ©kologischen
Rahmenbedingungen (lber-)lebensfahig sind. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf
das Vorkommen von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur Tierartengruppen/ Tierarten.

Eine detaillierte Untersuchung im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung er-
scheint im Hinblick auf das Plangebiet (der Bereich der Scheune und des sudlich an-
grenzenden Gartens sind davon ausgenommen) nicht erforderlich, sofern die angefihr-
ten MalRnahmen zur Anwendung kommen. Es gibt keine Hinweise darauf, dass
Populationen planungsrelevanter Arten von den geplanten MaRnahmen negativ betrof-
fen werden konnten. Insbesondere ist die nach 8 44 Abs. 5 BNatSchG zu schiitzende
,Okologische Funktion" der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (s. 0.) durch die Planun-
gen fur keine Population einer planungsrelevanten Art betroffen.

Die artenschutzrechtliche Vorpriifung fiir die geplante Bebauung des Areals ,Haus der
Jugend” kommt hinsichtlich der Artengruppen Végel, Amphibien, Reptilien, Sdugetiere,
Muscheln, Krebse, Schnecken, Rundméauler, Fische, Insekten sowie Pflanzen s.l. zu
dem Ergebnis, dass die Verbote des 8§ 44 f (Abs. 1) BNatSchG fiur die planungsrele-
vanten Arten nicht berihrt werden. Dies gilt unter Beriicksichtigung der dargelegten
MaRnahmenempfehlungen und Hinweise. Eine Zerstorung nicht ersetzbarer Biotope
nach BNatSchG trifft im vorliegenden Fall nicht zu. Das Plangebiet kann zudem als
mdgliches Nahrungshabitat fiir die angeftihrten Tiergruppen/ Tierarten als nicht essen-
tiell far ihr Vorkommen eingestuft werden.
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5.2 Immissionsschutz

In dem dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigten Schalltechnischen Prognosegut-
achten von Graner + Partner Ingenieure werden die Belange des Schallschutzes zu-
sammenfassend wie folgt bewertet:

Die durch die umliegenden StrafRen innerhalb des Plangebietes zu erwartenden Ver-
kehrslarmimmissionen Uberschreiten teilweise die Orientierungswerte gemafRl DIN
18005, so dass von einem schalltechnisch vorbelasteten Plangebiet gesprochen wer-
den muss. In den vom Larm abgewandten Bereichen des Plangebietes ergeben sich
jedoch groéRRere Bereiche, in denen die Orientierungswerte eingehalten werden.

Fur das Plangebiet wurden als Grundlage zur Dimensionierung passiver Schallschutz-
mafinahmen an den neu geplanten Gebauden die mafigeblichen AuRenlarmpegel ge-
maf DIN 4109 ermittelt und kartenméaRig dargestellt.

Erste orientierende Prognoseberechnungen Uber die zu erwartenden Betriebsgerau-
sche des geplanten Hotels und Nahversorgungsmarktes kommen zu dem Ergebnis,
dass im Bereich der bestehenden Nachbarschaft die Immissionsrichtwerte gemafld TA
Larm tagsiber und nachts deutlich unterschritten, also eingehalten werden. Diesbe-
zluglich ist im Rahmen des nachgeschalteten Genehmigungsverfahrens auf Basis der
dann konkret geplanten Nutzungen und Betriebsablaufe der schalltechnische Nach-
weis zu fuhren. In diesem Zusammenhang sind dann unter Umstanden auch weiterge-
hende aktive Schallschutzmafinhahmen im Bereich der Tiefgaragenausfahrt zu entwi-
ckeln, um die Gerauschbelastung fir das geplante MUl und MU2 Gebiet zu
reduzieren. Ohne weitergehende aktive SchallschutzmafRnahmen sind in diesem Be-
reich teilweise Richtwertliberschreitungen wahrend des Nachtzeitraumes zu erwarten.
Diesbeziiglich wurden Grundrissvorgaben fir die betreffenden Gebiete vorgeschlagen.

Unter Beriicksichtigung der aufgefiihrten Randbedingungen kann die weitere Entwick-
lung im Einklang mit den Anforderungen an den Schallimmissionsschutz erfolgen.

Die von Graner + Partner Ingenieure empfohlenen Festsetzungen zu passiven Schall-
schutzmalRnahmen wurde in die Textfestsetzungen aufgenommen.

Das Schalltechnischen Prognosegutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beige-
flgt.
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5.3 Auswirkungen auf benachbarte Bauflachen

Uber den Schall hinaus kénnen durch die geplante neue Nutzung und Bebauung ins-
besondere Auswirkungen durch Beschattungseffekte entstehen. In dem nachfolgenden
Systemschnitt des Biros Berdi, das vom Vorhabentrdger mit der Erstellung der Pro-
jektplanung beauftragt ist, ist die potenzielle Verschattung des 6stlich angrenzenden
Furstenhofes schematisch dargestellt.

s
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Der 45-Grad-Lichteinfallswinkel muss grundsétzlich
ian allen notwendigen Fenstern von Rédumen, die zum
Aufenthalt von Menschen i sind, eingehalten werden,
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Abb. 26: Systemschnitt zur Verschattung/Belichtung des Firstenhofes (Projektstand April 2019)

Durch entsprechende Abstdnde/Ruckspriinge der oberen Geschosse, die in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes mittels gestaffelter Baugrenzen verbindlich festge-
setzt werden, werden fiir die Belichtung/Beschattung relevante Aufenthaltsraume des
Furstenhofes bei einer Sonneneinstrahlung steiler 45° durch das geplante Bauvorha-
ben nicht beeintrachtigt. Dass es im Winter bei tiefem Sonnenstand zu weitergehenden
Beschattungen kommen kann, lasst sich in einer innerértlichen und baulich verdichte-
ten Lage nicht vermeiden, insbesondere wenn die Stadt Wittlich dem Gebot des § 1a
BauGB zur Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie zum sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden nachkommen moéchte. Sparsamer Umgang mit
Grund und Boden lasst sich vor allem damit erreichen, dass Nutzungen auf méglichst
vielen Ebenen vertikal Ubereinander statt horizontal nebeneinander errichtet werden.

Zur Beurteilung der Verschattung von Gebaudefassaden gibt es keine rechtlich ver-
bindlichen Beurteilungskriterien. Die DIN 5034-1:2011-07 ,Tageslicht in Innenraumen®
gibt Empfehlungen im Hinblick auf die Besonnungsdauer von Wohn- und Aufenthalts-
raumen. Demnach ,sollte die mdgliche Besonnungsdauer in mindestens einem Aufent-
haltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche 4 h betragen.” Das OVG Berlin
hat in einem Beschluss vom 27.10.2004 (AZ: OVG 2 S 43.04) sogar eine direkte Be-
sonnung von Innenrdumen zu den Daten der Tag- und Nachtgleiche fir einen Zeitraum
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von mindestens zwei Stunden als fir die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse in einem zentralen Innenstadtbereich als ausreichend erachtet.

Zum Mindestabstand zwischen Geb&uden gibt es folgende verdffentlichte Bewertun-
gen (Quelle Recht Aktuell 03/2013, Lutz | Abel, RA Dr. Christian Braun)

Der Mindestabstand zwischen Geb&uden wird grundsétzlich durch das Abstandsfla-
chenrecht geregelt. In dicht bebauten innerstadtischen Lagen werden von den vorge-
gebenen Abstandsflachenvorschriften jedoch umfangreiche Abweichungen zugebilligt.
Dies wird damit begrindet, dass sich durch die bereits vorhandene dichte Bebauung
im innerstadtischen Bereich eine atypische Situation ergibt, die die Abweichung von
den an sich vorgegebenen Abstandsflachen legitimiert. Fir die Annahme einer Atypik
bedarf es nach neuerer Auffassung der Gerichte auch keines ungewohnlichen Grund-
stiickszuschnitts mehr. Im innerstadtischen Bereich soll vielmehr eine dichte Bebauung
als solche ausreichen, jedenfalls wenn auch historische Bausubstanz vorhanden ist
(VGH Minchen, Urteil vom 07.10.2010, Az.: 2 B 09.328; anders noch VGH Minchen,
Beschluss vom 17.09.2004, Az.: 14 ZB 04.1254). Auf diesem Weg entsteht auch
Wohnnutzung auf ,engstem Raum®. Fraglich ist damit, in welchem Umfang eine Ab-
weichung von den Abstandsflachenvorschriften zugelassen wird. Die Grenze des Zu-
lassigen wird von den Gerichten Uber das sogenannte Ricksichthahmegebot und das
darin enthaltene Erfordernis einer ausreichenden Belichtung und Besonnung bestimmt.
Dies vor dem Hintergrund, dass ohne eine ausreichende Belichtung und Besonnung
anerkanntermafien keine gesunden Wohnverhéltnisse gegeben sind. Um zu bestim-
men, wie dicht die Bebauung sein darf, ohne das Erfordernis der gesunden Wohnver-
héltnisse zu beeintrachtigen, haben die Gerichte bisher als Grenze den so genannten
45-Grad-Lichteinfallswinkel zur Waagerechten zu Grunde gelegt. Der 45-Grad-
Lichteinfallswinkel muss grundsatzlich an allen notwendigen Fenstern von Raumen, die
zum Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, eingehalten werden. Nach Art. 45 Abs. 2
S. 2 BayBO sind Fenster mit einem Rohbaumal der Fenstertéffnungen von mindestens
einem Achtel der Netto-Grundflache des Raumes einschlie3lich der Netto-Grundflache
verglaster Vorbauten und Loggien notwendige Fenster. An weiteren, mithin nicht not-
wendigen Fenstern muss der Lichteinfallswinkel von 45 Grad dagegen nicht eingehal-
ten werden. In aktuellen Gerichtsentscheidungen wird nunmehr der 45-Grad-
Lichteinfallswinkel nicht mehr als strikte Grenze vorgegeben. Die zuldssige Verdich-
tungsmaoglichkeit im innerstadtischen Bereich steigt hierdurch noch weiter an. Es be-
stehen aufRerdem erhebliche Rechtsunsicherheiten. Es kann derzeit nicht verbindlich
abgeschatzt werden, in welchem Umfang hier eine Nichtbeachtung des 45-Grad-
Lichteinfallswinkels von den Gerichten noch akzeptiert wird. ...

Im innerstadtischen Bereich kann von der Einhaltung der gesetzlichen Abstandsfla-
chenvorschriften in der Regel eine Abweichung erlangt werden. Soweit die geplanten
Gebaude den 45-Grad-Lichteinfallswinkel an den notwendigen Fenstern der Nachbar-
bebauung beachten, kommen fiir die betroffenen Nachbarn keine Abwehrrechte in Be-
tracht. Die neuere Rechtsprechung lasst jetzt auch Bauvorhaben zu, die den 45-Grad-
Lichteinfallswinkel in erheblichem Umfang nicht beachten. Dies obwohl hierdurch vom
Gericht selbst als ,,Wohnhéhlen® bezeichnete Wohnungen entstehen.

Wie der abgebildete Systemschnitt zeigt, wird bei dem vorliegenden Bauvorhaben,
dem der Bebauungsplan mittels Baugrenzen und Héhenbeschrankungen entsprechend
enge Grenzen setzt, der 45-Grad-Lichteinfallswinkel zum fur die Verschattung relevan-
ten Ostlich benachbarten Firstenhof eingehalten. Zum Gebaude der Verbandsgemein-
de geben die Baugrenzen und Hohenbeschrdnkungen ebenfalls eine Bebauung vor,
die den 45-Grad-Lichteinfallswinkel klar einhalt. Ein gesonderter Systemschnitt ist hier-
fur nicht erforderlich. Das gilt auch fir die sonstige umliegende Bebauung, zur der das
geplante 6-geschossige Hotelgebaude ebenfalls ausreichende Abstande einhalt.
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6 Begrindung der Planfestsetzungen / Planinhalte

6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung

Fur den Standort des geplanten Cityhotels wird in der Planzeichnung ein Sonstiges
Sondergebiet ,Hotel und Nahversorgung® gemald 8 11 BauNVO festgesetzt. Den vor-
gesehenen Nutzungen eines heutigen Hotelbetriebes einschliellich des integrierten
Lebensmittelmarktes entsprechend wird die Zweckbestimmung mit ,Fremdenbeher-
bergung incl. Service-Wohnen und Gastronomie, soziale, kulturelle und geschéftliche
Veranstaltungen, Wellness sowie Nahversorgung mit Lebensmitteln” festgesetzt. Eben-
falls der vorliegenden Projektplanung entsprechend werden die Nutzungen ,Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen flr sportliche,
kulturelle und soziale Zwecke sowie mit der Hauptnutzung funktional verbundene
Wohnungen (Service-Wohnen) oberhalb des 3. Vollgeschosses® zugelassen.

Innerhalb der Bauflache mit der Kennzeichnung SO-1 ist im Erdgeschoss ausschliel3-
lich der vorgesehene Lebensmittel-Vollsortimenter unterhalb der Grenze zur Grol3fla-
chigkeit (1.200 gm Geschossflache bzw. 800 gm Verkaufsflache) zulassig. Mindestens
85% der Verkaufsflache fur sind die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlieBlich Getréanken zu nutzen. Bis zu 8 % der Verkaufsflache durfen fur die Sorti-
mente Gesundheit und Korperpflege genutzt werden. Der Anteil Ubriger Sortimente
(Randsortimente) darf maximal 7 % betragen. Mit diesen Vorgaben soll sichergestellt
werden, dass der zulassige Markt dem stadtebaulichen Ziel der Nahversorgung mit
Lebensmitteln gerecht wird und kein Einzelhandel entsteht, der in nicht gewiinschte
Konkurrenz zum Einzelhandel in der Fu3géngerzone oder im sonstigen Innenstadtbe-
reich tritt. Die Vorgaben, dass innerhalb dieser Erdgeschossflache mit der Kennzeich-
nung SO-1 ausschlieBlich ein Lebensmittel-Vollsortimenter zulassig ist, soll, soweit in
einem Angebotsbebauungsplan moglich, dessen Umsetzung gewahrleisten, indem
keine anderen Nutzungen an dieser Stelle zugelassen werden. Da die Abgrenzung nur
dem derzeitigen Projektstand (Mai 2019) entspricht, der noch nicht abschlie3end ist,
kénnen Abweichungen in Anpassung an andere Erdgeschossnutzungen im Rahmen
der weiteren Projektplanung als Ausnahme zugelassen werden. Entscheidend fur die
Bauleitplanung ist die Platzierung des Lebensmittel-Vollsortimenters im Erdgeschoss
und auf der von der KurfiirstenstraBe abgewandten Gebéaudeseite. Die Angrenzungen
innerhalb des Gebaudes kénnen unter stadtebaulichen und bauleitplanerischen Belan-
gen durchaus flexibel sein. Die fur den Lebensmittel-Vollsortimenter erforderliche Zu-
gange, Zufahrten und Stellplatze sind auch auRerhalb der Teilfliche SO-1 zulassig.

Innerhalb der Bauflache mit der Kennzeichnung SO-2, dem denkmalgeschiitzten Haus
der Jugend, sind nur Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke, 6ffentliche und private
Veranstaltungen sowie gastronomische Nutzungen zuldssig. Das Gebaude soll in sei-
nen bisherigen Funktionen weiterentwickelt aber u.a. wegen des Denkmalschutzes
nicht relevant verandert werden.

Fir die in der Planzeichnung mit MU-1 und MU-2 gekennzeichneten Flachen wird als
Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet gemald § 6a BauNVO festgesetzt. Im
Innenstadtbereich tragt die Festsetzung als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO mit ei-
ner maglichst verdichteten Bebauung den stadtebaulichen Zielen Rechnung, Nutzun-
gen zuzulassen, die in das Umfeld passen. Die in 8§ 6a BauNVO als Ausnahmen aufge-
fuhrten Nutzungen werden gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen, da sich dafur
der Standort und die mogliche Verkehrserschliel3ung nicht eignet.
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Malf3 der baulichen Nutzung

Fur das Areal des geplanten Hotels (SO) wird eine Grundflachenzahl GRZ 2 fir Ge-
baude + Nebenanlagen von 1,0 festgesetzt. Das entspricht dem Wert eines Kerngebie-
tes und dem fir ein solches Vorhaben in innerstadtischer Lage Ublichen Rahmen. Im
W-73-00 ,Rathausneubau“ von 2010 ist der Bereich des Hauses der Jugend seiner
zentralen Lage entsprechend als Kerngebiet festgesetzt. Auch die nunmehr vorliegen-
de Planung entspricht durchaus der Nutzung in einem innerstadtischen Kerngebiet, ist
jedoch so speziell und gegeniiber einem typischen Kerngebiet so eingeschrankt, dass
bauleitplanerisch ein Sonstiges Sondergebiet als Nutzungsart geboten ist. Fir Gebau-
de wird der Wert eines Kerngebietes von 1,0 nicht ausgeschdpft und nach § 17 Abs. 1
BauNVO fur ein Sondergebiet angesetzt auf 0,8 begrenzt (GRZ 1). Begrinte Flachen
haben bei solchen Vorhaben wie der vorliegenden Planung in der Regel vorrangig ge-
stalterische Funktionen und kdnnen kleinflachig um das Gebaude sowie auf begriinten
Dachflachen entstehen. Dazu trifft der Bebauungsplan keine Vorgaben, schlief3t jedoch
trotz der GRZ 2 von 1,0 keinesfalls begriinte Flachen auf Gelandeniveau oder Dachfla-
chen aus.

Die Geschossflachenzahl von 3,0 schdpft den Wert des § 17 Abs. 1 BauNVO aus.

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaR der vorliegenden Projektplanung auf maximal
4 Geschosse zuziglich 2 Staffelgeschosse festgesetzt. Es missen mindestens 3 Voll-
geschosse errichtet werden. Damit tragt die Planung insbesondere dem Gebot des §
la BauGB zur Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie zum sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung. Sparsamer Umgang mit Grund
und Boden wird damit ermdglicht, indem Nutzungen auf moglichst vielen Ebenen verti-
kal Ubereinander statt horizontal nebeneinander errichtet werden. Diese vertikale Nut-
zung wird durch die Festsetzung einer Mindestanzahl der Vollgeschosse verbindlich
vorgeschrieben.

Die maximale Hohen baulicher Anlagen werden ebenfalls orientiert an der vorliegen-
den Projektplanung festgesetzt, wobei die in der Projektplanung enthaltenen Werte auf
0,5 m-Stufen aufgerundet werden. Das betrifft nicht nur die Hohenlage des Erdge-
schosses bzw. untersten Vollgeschosses sondern auch die Hohen der einzelnen ober-
irischen Geschosse. Die maximale Gesamthohe liegt bei 19,50 m tUber FFH EG bzw.
etwa 20 m uber derzeitigem Gelande.

Fur das Haus der Jugend werden die in der Bestandsvermessung ermittelte Hohe auch
als kinftige maximale Trauf- und Firsthdhe beibehalten.

Uberschreitungen der festgesetzten Hohen durch technische oder sonstige unterge-
ordnete Bauteile kdnnen als Ausnahme zugelassen werden.

Fur die MU-Flachen wird als MaR3 der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von
0,8 geméaR § 17 Abs. 1 BauNVO als Maximalwert festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl von 3,0 schopft ebenfalls den Wert des § 17 Abs. 1 BauNVO
aus.

Der vorhandenen Bebauung entsprechend werden zwei bis drei Vollgeschosse festge-
setzt. Eine vertikale Nutzung wird wiederum dem Gebot des § 1la BauGB zur Innen-
entwicklung und Nachverdichtung sowie zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden durch die Festsetzung einer Mindestanzahl der Vollgeschosse ver-
bindlich vorgeschrieben.

In Verbindung mit der maximalen Firsthohe von 12 m und Traufhéhe von 9,50 m kann
ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss als ausgebautes Dachgeschoss errichtet werden.
So werden z.B. marktibliche Mehrfamilienhauser mit einem Treppenhaus und 8 bis 11
Wohnungen auf drei bis vier Ebenen ermdglicht.

Die Bezugshdhe ist die FFH EG (FertigfulRbodenhfhe des untersten Vollgeschosses),
die gemal § 9 Abs. 3 BauGB auf maximal 178,00 m uber NHN festgesetzt. Das ent-
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spricht etwa bis zu 1 m Uber dem vorhandenen Gelénde und auch den Erdgeschossen
der denkmalgeschuiitzten Gebaude.

Die festgesetzte Traufhdhe ist auf mindestens 2 gegentberliegenden Gebaudeseiten
(Sattel-, Walm- und versetztes Pultdach) und mindestens 2/3 der jeweiligen Traufseite
einzuhalten. Bei einseitigen Pultdachern gilt die festgesetzte Traufh6he als maximale
Wandhohe fur alle Gebaudeseiten. Bei Flachdachern gilt die festgesetzte Traufhdhe
als maximale Hohe der umlaufenden Attika tber dem obersten Geschoss. Auf der Pla-
nurkunde sind dazu entsprechende Systemschnitte dargestellt.

Uberschreitungen der festgesetzten Hohen durch technische oder sonstige unterge-
ordnete Bauteile kobnnen auf dem MU-Flachen als Ausnahme zugelassen werden.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Far die in der Planzeichnung mit SO ,Hotel und Nahversorgung“ gekennzeichnete Fl&-
che wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die zu-
lassige Gebaudelange richtet sich nach den in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen. Bauliche Verbindungen zwischen dem Hotel und dem Haus der Jugend /
Teilflache SO-2 kénnen auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zugelassen
werden.

Fur die in der Planzeichnung mit MU-1 und MU-2 gekennzeichneten Flachen wird eine
offene Bauweise gemal} § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Eine zu dichte Bebauung
soll damit ausgeschlossen werden. Zudem bleiben einzuhaltende Grenzabstande zu
beachten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auferhalb der Baugrenzen zu-
lassig. Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sind nur in den in der Planzeichnung mit
MU-1 und MU-2 gekennzeichneten Flachen auch au3erhalb der Baugrenzen zulassig.
Auf der in der Planzeichnung mit SO ,Hotel und Nahversorgung“ gekennzeichneten
Flachen sind oberirdische Pkw-Stellpldtze im Sinne des § 12 BauNVO nur innerhalb
der in der Planzeichnung daflr festgesetzten Flache zulassig.

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Far die in der Planzeichnung als ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fl&-
che® umgrenzte Flache wird ein Fahr-Recht zu Gunsten der Anlieger des Urbanen Ge-
bietes MU-2 festgesetzt. Da die Ausfahrt aus der Tiefgarage nur Richtung Norden auf
den Kreisverkehr mdglich ist, die Privatstraf3e jedoch gleichzeitig auch als Erschlie-
Bung der rickwartigen Grundstlicksflachen des MU-2 dient, miissen Anlieger zum MU-
2 durch die Tiefgarage fahren. Daflr ist in der Planzeichnung ein entsprechendes
Fahrrecht festgesetzt. Abweichungen von den Abgrenzungen der in der Planzeichnung
als ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache“ umgrenzten Flachen
kénnen in Anpassung an die weitere Projektplanung als Ausnahme zugelassen wer-
den, sofern die erforderlichen Funktionen gewahrt bleiben.

Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche

In dem dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigten Schalltechnischen Prognosegut-
achten von Graner + Partner Ingenieure werden die Malinahmen zum Schallschutzes
erlautert.
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6.2  Ortliche Bauvorschriften (BauGB und LBauO)

Sachlicher Geltungsbereich

Die Vorschriften sind anzuwenden bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen und In-
standsetzungsarbeiten fur bauliche Anlagen, Einfriedungen, Kfz-Stellplatze und Grund-
stiicksflachen. Den Vorschriften unterliegen neben den baugenehmigungspflichtigen
Vorhaben nach § 61 LBauO auch samtliche genehmigungsfreie Vorhaben nach § 62
LBauO. Bestandsgebaude bleiben ohne genehmigungspflichtige Anderungen unbe-
rahrt.

Dachform

Far die in der Planzeichnung mit SO ,Hotel und Nahversorgung“ gekennzeichnete Fl&-
che wird entsprechend der vorliegenden Projektplanung fur das Hauptdach oberhalb
des obersten Geschosses als Dachform ein Flachdach festgesetzt. Diese Dachform ist
auf mindestens 90 % der tatsachlich bebauten Flachen einzuhalten. Abweichungen,
z.B. durch Mansarddach artige AulBenwadnde des Staffelgeschosse, kénnen als Aus-
nahme zugelassen werden. Beim Haus der Jugend / Teilflache SO-2 darf die beste-
hende Dachform und Dachneigung nicht verandert werden.

Auf den in der Planzeichnung mit MU-1 und MU-2 gekennzeichneten Flachen sind alle
Dachformen zulassig, sofern die Festsetzungen zu Trauf- und Firsthbhe bzw. Wand-
oder Attikahthe eingehalten werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nur unmittelbar an der Statte der Leistung errichtet werden. Je
Statte der Leistung ist nur eine Werbeanlagen mit einer Flache von 12 gm zul&ssig. Die
Gesamtansichtsflache der Werbeanlagen wird auf ein Mal3 von 2 % der Ansichtsflache
einer Fassade begrenzt. Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht sowie Aufschittungen fir Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Mit diesen Ein-
schrankungen sollen stadtebaulich unerwiinschte und stérende Wirkungen von Wer-
beanlagen unterbunden werden.

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbauten / baulich genutzten Grundstiicksflachen sind landschaftsgéartne-
risch zu gestalten und flachendeckend zu begrinen sowie dauerhaft zu pflegen. Zu
begriinende Flachen sind als Rasen- / Wiesenflachen oder mit Bepflanzungen aus
standortgerechten Laubgehdlzen, Stauden, Grasern oder sonstigen Pflanzen anzule-
gen. Eine Gestaltung zu begriinender Flachen mit Baustoffen oder Natursteinmateria-
lien (z.B. Kies oder Schotter) ist maximal bis zu einem Flachenanteil von 1/3 zulassig.
Mit diesen Vorgaben soll eine gartnerisch und 6kologisch angemessene Begriinung
nicht baulich genutzter Flachen gewéahrleistet werden.

Mullbehéalter

Private bewegliche Mullbehélter sind so auf den Grundstiicken unterzubringen, dass
sie vom offentlichen StraRenraum sowie von 6ffentlichen FuBwegen oder Stellplatzen
aus nicht eingesehen werden konnen. Sie sind in Gebdude bzw. in andere Anlagen
gestalterisch zu integrieren oder blickdicht abzupflanzen.

6.3 Hinweise und Empfehlungen

Die im Bebauungsplan aufgefihrten Hinweise und Empfehlungen, die fir die vorlie-
gende Planung relevant sein kdnnen, sind aus anderen vergleichbaren Bebauungspla-
nen der Stadt Wittlich tbernommen.
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7 UVP-Vorpriufung

Gemal Nr. 18.8 in Verbindung mit Nr. 18.1.2 des Anhang 1 des UVPG ist flir den Bau
eines Hotelkomplexes mit einer Bettenzahl von jeweils insgesamt 100 bis weniger als
300 oder mit einer Gastezimmerzahl von jeweils insgesamt 80 bis weniger als 200 eine
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles nach § 7 UVPG erforderlich.

(1) Bei einem Neuvorhaben, das in Anlage 1 Spalte 2 mit dem Buchstaben ,A“ gekennzeichnet
ist, fuhrt die zustandige Behdrde eine allgemeine Vorprufung zur Feststellung der UVP-Pflicht
durch. Die allgemeine Vorprufung wird als tberschlagige Prifung unter Berlcksichtigung der in
Anlage 3 aufgefuhrten Kriterien durchgefiihrt. Die UVP-Pflicht besteht, wenn das Neuvorhaben
nach Einschatzung der zustandigen Behdrde erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ha-
ben kann, die nach § 25 Absatz 2 bei der Zulassungsentscheidung zu berticksichtigen wéren.

(4) Zur Vorbereitung der Vorprifung ist der Vorhabentrager verpflichtet, der zustadndigen Behor-
de geeignete Angaben nach Anlage 2 zu den Merkmalen des Neuvorhabens und des Standorts
sowie zu den moglichen erheblichen Umweltauswirkungen des Neuvorhabens zu Gibermitteln.

(5) Bei der Vorprifung bertcksichtigt die Behorde, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen durch Merkmale des Vorhabens oder des Standorts oder durch Vorkehrungen des Vorha-
bentragers offensichtlich ausgeschlossen werden. Liegen der Behorde Ergebnisse vorgelager-
ter Umweltprifungen oder anderer rechtlich vorgeschriebener Untersuchungen zu den
Umweltauswirkungen des Vorhabens vor, bezieht sie diese Ergebnisse in die Vorprufung ein.
Bei der allgemeinen Vorpriifung kann sie ergédnzend berlicksichtigen, inwieweit Prifwerte flr
Grole oder Leistung, die die allgemeine Vorprifung erdffnen, tberschritten werden.

(6) Die zustandige Behorde trifft die Feststellung ziigig und spatestens sechs Wochen nach Er-
halt der nach Absatz 4 erforderlichen Angaben. In Ausnahmeféllen kann sie die Frist fur die
Feststellung um bis zu drei Wochen oder, wenn dies wegen der besonderen Schwierigkeit der
Prifung erforderlich ist, um bis zu sechs Wochen verlangern.

(7) Die zustandige Behorde dokumentiert die Durchfiihrung und das Ergebnis der allgemeinen
und der standortbezogenen Vorprifung.

Die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles soll parallel zur frihzeitigen Beteiligung
des Bebauungsplan-Vorentwurfes erfolgen. Das Ergebnis ist relevant fur das weitere
Bebauungsplanverfahren, insbesondere ob die Offenlage gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB in
einem Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen kann.
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8 Abwagung / Auswirkungen der Planung

In der vorliegenden Planung sind die derzeit bekannten Auswirkungen auf Verkehr,
Schallschutz und Nachbarbebauung berlcksichtigt, wie in den Kapiteln 3.3, 5.2 und 5.3
beschrieben.

... (Erganzung im weiteren Verfahren zur Offenlage)

9 Planverwirklichung und Durchfihrung des Bebauungspla-
nes

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen sogenannten ,Ange-
bots-Bebauungsplan®, der in der Planzeichnung und den Textfestsetzungen definierte
Nutzungen und Bebauungsmdéglichkeiten definiert, aber nicht deren Umsetzung ver-
bindlich vorschreibt. Wann die zulassig Nutzung und Bebauung realisiert wird, bleibt
offen.

Die Realisierung des geplanten Hotels mit Lebensmittelmarkt ist seitens eines Vorha-
bentragers, der SHE Wittlich GmbH & Co. KG, Robert-Koch-Stral3e 1- 9, 56751 Polch
vorgesehen. Baubeginn soll voraussichtlich nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens
etwa ab Mitte 2020 sein.

... (Erganzung im weiteren Verfahren zur Offenlage)
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10 Entwidmung des bestehenden Parkplatzes

Fur die derzeitige Parkplatznutzung des geplanten Hotelstandortes gibt es mit Stadt-
ratsbeschluss vom 12.03.2015 und Bekanntmachung vom 21.02.2015 eine Widmung
als offentlicher Parkplatz gemaf 8§ 36 LandesstralRengesetz (LStrG). Fir die geplante
Umnutzung der Flache ist eine Entwidmung des offentlichen Parkplatzes erforderlich.
Die Entwidmung soll im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgen.

; e 4 . SN b -
Abb. 27: gewidmeter Parkplatz (rot umgrenzt) und zu entwidmende Teilflache (rot schraffiert)

Grundsatzlich stellt die derzeitige Parkplatznutzung auf der nérdlichen, nunmehr zur
Uberplanung vorgesehenen Teilflache nur eine temporare Zwischennutzung dar, die so
lange zum Tragen kommt, wie der Standort nicht fur eine andere stadtebauliche Ent-
wicklung bendtigt wird. Vor 2015 stand bereits fest, dass die im derzeit noch rechtwirk-
samen Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau® von 2010 planungsrechtlich zuge-
lassene Nutzung nicht mehr realisiert wirde und es war daher geboten, die
ordnungsgemale Parkplatznutzung des freien Areals mittels einer formellen Widmung
zu regeln.

Dass diese Nutzung nicht dauerhaft fur den innenstadtnahen Standort angemessen
und dort eine das Zentrum starkende Gebaudenutzung geboten ist, lasst sich stadte-
baulich zweifellos nachvollziehen.

Aufgrund des Umstandes, dass der jetzt zu Uberplanende Bereich des Parkplatzes nur
voriibergehend, bis zur endgiiltigen Uberplanung mit einer dauerhaften baulichen Nut-
zung, als Parkplatz zur Verfigung stehen sollte, erfolgte daher vorausschauend der
Ausbau dieses Teilbereiches in einer kostenglnstigen/sparsamen, einfachen Form
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(wassergebundene Decke, lediglich die Fahrgassen befestigt). Der fiir eine dauerhafte
Nutzung als Parkplatz vorgesehene sudliche Teil des Kurfiirstenplatzes wurde hinge-
gen hochwertig und entsprechend stadtebaulich ansprechend und attraktiv ausgebaut.

In dem Stadtebaulichen Rahmenkonzept ,Oberstadt‘ von 2007 einschliel3lich der Fort-
schreibungen von 2009 und 2012 war ebenfalls schon vorgesehen, nur den sidlichen
Teil des Kurfurstenplatzes dauerhaft als (Park-)Platz auszubauen und den noérdlichen
Teil einer weiteren, dem Standort angemessenen (hoch-)baulichen Entwicklung vorzu-
behalten.

Abb. 28: Auszug aus der Planungskonzeption von Stolz Kintzinger Stadtplaner SRL von 2012

Der Planungskonzeption wurden verschiedene Entwicklungsabschnitte zugeordnet
(siehe Abbildung 29). Fiur das Plangebiet sind die nachfolgenden Erlauterungen zu den
Abschnitten 1 und 2 relevant.

Entwicklungsabschnitt 1

Der geplante Bau eines neuen Rathauses der Stadt Wittlich, der als Anbau an das be-
stehende Verwaltungsgebaude der Verbandsgemeinde Wittlich-Land vorgesehen war,
wird nicht umgesetzt werden. In diesem Bereich ist eine neue alternative bauliche Ent-
wicklung maoglich. Die SchlieBung der Raumkante an der Kurfirstenstra3e zwischen
dem Haus der Jugend und der VGV Wittlich-Land ist wiinschenswert.
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Entwicklungsabschnitt 2

Der sudlich des Hauses der Jugend (Kurfirstenstral3e 3) vor dem neu errichteten Firs-
tenhof liegende Parkplatz Oberstadt soll als multifunktionaler stadtischer Platz entwi-
ckelt und im Jahr 2013 ausgebaut werden. Dieser Platz soll weiter als 6ffentlicher
Parkplatz genutzt werden, eine Reduzierung des Stellplatzangebotes ist moglich. Auf
Grund seiner prominenten Lage soll die Aufenthaltsqualitat verbessert und eine attrak-
tive Gestaltung angestrebt werden. Zu beriicksichtigen ist die Zufahrt zum Firstenhof.

\\/ A v ) ﬁ‘.g, B~ &
Abb. 29: Entwicklungsabschnitte aus der Konzeption von Stolz Kintzinger Stadtplaner SR

&
L

Mit dem nunmehr geplanten Vorhaben des Cityhotels mit integriertem Lebensmittel-
markt kann eine effektive Nutzung des innenstadtnahen Standortes entstehen, die
auch Ubergeordneten Planungsvorgaben zur Innenentwicklung und Nachverdichtung -
insbesondere dem § 1a BauGB- gerecht wird und im Gegensatz zum derzeitigen Park-
platz Nutzungen auf bis zu 8 iibereinander liegenden Ebenen schafft. So lasst sich das
Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB in be-
sonderer Weise bertcksichtigen.

... (Erganzung im weiteren Verfahren zur Offenlage)
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11 Flachenbilanz und Kostenschatzung

11.1 Flachenbilanz

Bezeichnung Nutzung GrofRe in m2 Prozentualer Anteil
Geltungsbereich 9.070 100
Bauflachen SO 4.880 53,8
MU 3.045 33,6
Verkehrsflachen Parkplatz 307 3,4
FuRgangerflachen 374 4,1
Privatstral3e 464 51
11.2 Kosten

Die Kosten fir die Erstellung aller Unterlagen fir das Bauleitplanverfahren einschliel3-
lich Fachgutachten und Fachplanungen tragt der Vorhabentrdger, die SHE Wittlich
GmbH & Co. KG, Robert-Koch-Stral3e 1- 9, 56751 Polch.

... (Erganzung im weiteren Verfahren zur Offenlage)

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes W-82-00 ,Cityhotel“ der Stadt
Wittlich.

Wittlich, den .......................
Stadtverwaltung Wittlich

- Fachbereich Planung und Bau —

Im Auftrag

Hans Hansen
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