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Abb. 2: Luftbild (Quelle LANIS RLP)
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1 Anlass und Ziel der Planung

Die SHE Wittlich GmbH&Co0.KG, Rote Hohl 10, 56729 Kehrig hat in Verbindung mit
dem Areal um das Haus der Jugend, wo nach vorliegenden Planungen ein neues Ci-
tyhotel mit integriertem Lebensmittelmarkt und Tiefgarage entstehen soll, auch die
Flurstiicke 522/1, 522/4 (teilweise), 1247/451 und 1248/451 am Kreisverkehr Burgstra-
Re - Koblenzer StralRe — Friedrichstral3e erworben. Das Areal sollte zundchst gemein-
sam mit dem Cityhotel entwickelt und als Teil dessen ErschlieBung genutzt werden.
Bei den Planungen zum Cityhotel hat sich dann jedoch gezeigt, dass dieses aus-
schlieRlich von der Kurfirstenstral3e aus erschlossen werden kann und somit eine pla-
nerische und funktionale Verknipfung mit dem Gelande an der FriedrichstraBe nicht
erforderlich ist.

Die SHE Wittlich GmbH&Co.KG, Rote Hohl 10, 56729 Kehrig hat daher das Architek-
turbiiro Berdi aus Bernkastel-Kues beauftragt, fiir die betroffenen Flurstiicke eine sepa-
rate Planung zu erstellen. Ziel der Planung ist es, innenstadtnah attraktiven und ver-
dichteten Wohnraum zu schaffen, der u.a. auch Mitarbeitern des geplanten Cityhotels
zur Verfugung gestellt werden kann, die so einen arbeitsplatznahen Wohnort finden
kdnnen. Neben dem Gebot des § 1la Abs. 2 BauGB, im Sinne der Innenentwicklung
und Nachverdichtung sparsam mit Grund und Boden umzugehen, verfolgt die Planung
auch besonders die Ziele, einer 6kologischen Belangen und den Aspekten des Klima-
wandels gerecht werdenden Bebauung. Dazu gehért insbesondere, stadtebaulich und
nachbarschaftlich vertraglich mit der Umgebungsbebauung sowie flachensparend mog-
lichst viele Ebenen (vier Geschosse) Ubereinander zu nutzen, Parken unterirdisch un-
ter dem Gebaude anzuordnen und Dachflachen fir BegriinungsmafRnahmen zu nut-
zen, durch die gleichsam Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere geschaffen werden,
Regenwasser zurtickgehalten wird und klimatische Ausgleichfunktionen erreicht wer-
den kdnnen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine solche bauliche Nutzung zu
schaffen, ist eine Uberplanung des derzeit fur die betroffenen Grundstiicke rechtwirk-
samen Bebauungsplanes W-06-1 ,Sehlemet-Kurfiirstenstrafte“ von 1968 erforderlich
(vgl. Kapitel 4.4 Derzeitige Planungssituation), die sich bezogen auf die darin getroffe-
nen bauleitplanerischen Festsetzungen an einer vorliegenden Projektplanung des Ar-
chitekturbiiros Berdi aus Bernkastel-Kues orientieren soll. Folgende Planungswiinsche
liegen der Stadt Wittlich vor, die in der Planung bertcksichtigte werden sollen.

Abb. 3: Perspektive
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Entwurf | Lage

Abb. 4: Lageplan

Entwurf | Grundriss Tiefgarage

Abb. 5: Tiefgarage
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Entwurf | Grundriss Erdgeschoss

Abb. 6: Erdgeschoss

Entwurf | Grundriss Obergeschoss 1

Abb. 7: 1. Obergeschoss
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Entwurf | Grundriss Obergeschoss 2

Abb. 8: 2. Obergeschoss

Entwurf | Grundriss Staffelgeschoss

Abb. 9: Staffelgeschoss
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Uber dieses konkrete Bauvorhaben hinaus stellte sich die Frage, wie der vorhandene
Garten auf dem Flurstick 522/4 bauleitplanerisch behandelt werden soll. Der recht-
wirksame Bebauungsplan von 1968 sieht dort Flachen fiir den Gemeinbedarf vor, die
aber nach heutigen stadtebaulichen Gesichtspunkten an dieser Stelle nicht mehr reali-
siert werden sollen. Insofern besteht der Bedarf, an heutige Anforderungen und Ent-
wicklungen angepasste neue bauleitplanerische Regelungen fur diese Flachen zu tref-
fen.

Nach Ricksprache der Verwaltung mit dem Bewohner wurde zunéchst gedul3ert, der
Garten solle nicht bebaut und erhalten bleiben. Dem wurde in einem ersten Entwurf ge-
folgt und der Garten des Flurstiicks 522/4 als private Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage / Garten® festgesetzt, obwohl in der Planfassung des vormals
vorgesehenen Bebauungsplanes W-82-00 , Cityhotel“ von 2019 dort in Verbindung mit
einer Ausfahrt aus der Tiefgarage des Hotels die Festsetzung eines Urbanen Gebietes
MU geplant war. Nach den aktuellen Planungen fiir das Cityhotel ist eine Tiefgaragen-
ausfahrt an dieser Stelle nicht mehr erforderlich, so dass das Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes W-82-00 ,Cityhotel“ 2020 eingestellt und den Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt ersetzt wurde, der sich
nunmehr auf den Standort des Hotels und Lebensmittelmarktes beschrénkt.
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Abb. 12: Auszug aus dem vormals geplanten Bebauungsplan W-82-00 Cityhotel
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Abb. 13: Planentwurf vom 02.12.2021 (mit Garten als privater Grinflache)
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521/7

SchlieRlich wurde seitens der Eigentiimer des Flurstlicks 522/4 gegenuber der Verwal-
tung doch der Wunsch geaul3ert, fir den Garten bauleitplanerisch die Méglichkeit zu
eroffnen, diesen ggf. zu einem spéteren Zeitpunkt bauliche nutzen zu kénnen. Konkre-
te Planungen dazu gibt es derzeit jedoch noch nicht.

In der Sitzung des Bau- und Verkehrsausschusses am 09.12.2021 wurde schlieflich
ausgiebig Uber die beiden Varianten beraten, den Garten auf dem Flurstiick 522/4 ent-
weder als solchen zu erhalten und bauleitplanerisch als private Grinflache festzuset-
zen oder dort eine Bebauung mit gleichen MaRstaben wie die riickwartige Bebauung
auf dem Flurstiick 522/1 zuzulassen. Der Ausschuss hat sich schlief3lich insbesondere
im Sinne einer Gleichbehandlung der Grundstiickseigentimer dafur entschieden, auch
auf den rickwartigen Grundstiicksflachen des Flurstiicks 522/4 eine bauliche Nutzung
analog zum Flurstiick 522/1 zuzulassen.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, bleibt des den Grundstiicksei-
gentiimern selbstverstandlich weiter freigestellt, ob sie ihren Garten mit all seinen posi-
tiven Auswirkungen fur sich selbst und das Umfeld erhalten méchten.
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2 Verfahrensverlauf

Um neues und den heutigen stadtebaulichen Anforderungen gerecht werdendes Bau-
recht u.a. fir ein Bauvorhaben gemaf der vorliegenden Projektplanung zu schaffen,
soll ein neuer Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB aufgestellt
werden, der den bestehenden Bebauungsplan Uberplant (vgl. Kapitel 4.4 Derzeitige
Planungssituation).

Der neue Bebauungsplan W-85-00 ,BurgstraRe-Friedrichstral3e” wird auf Grund der in-
tegrierten Lage des Gebietes im Innenortsbereich der Wittlicher Kernstadt als ,Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung® nach § 13a BauGB im ,beschleunigten Verfahren®
aufgestellt, da sein Geltungsbereich eine GréfRe von ca. 3.710 gm aufweist und auch
mit anderen Planen der Innenentwicklung, die in einem sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang zum Bebauungsplan W-85-00 ,Burgstral3e-Friedrichstraf3e”
stehen (Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittel-
markt, Geltungsbereich ca. 5.360 gm), die Grundflache von 20.000 gm des § 13a Abs.
1 Nr. 1 BauGB nicht tberschritten wird.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Flache handelt, die bereits in grof3en Teilen
baulich genutzt wurde und nunmehr einer neuen Nutzung zugefuhrt werden sollen, lie-
gen die rechtlichen Voraussetzungen fir die Anwendung des 8§ 13a BauGB vor.

Es werden weder Nutzungen oder Vorhaben zugelassen, die eine Umweltvertraglich-
keitsprifung erfordern, noch sind Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von Natura
2000-Gebieten betroffen. Es bestehen auch keine Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes.

Das Verfahren ist daher nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassig. Zum Verfahren nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gehdrt neben dem beschleunigten Verfahren (ohne die friih-
zeitigen Beteiligungen nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB) auch, dass auf eine
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet wird und Eingriffe als im Sinne des §
la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gel-
ten.

Der Stadtrat der Stadt Wittlich hat am .............. den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan W-85-00 ,BurgstralRe-Friedrichstral3e“ gefasst. In seiner Sitzung am
............. hat der Stadtrat der Stadt Wittlich die Offenlage des Bebauungsplans sowie
die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange beschlossen.

Die Aufstellung und die Offenlage wurden am ............... durch Bekanntmachung in
der Wittlicher Rundschau ortstiblich bekannt gegeben. Vom .............. bis einschliel3-
lich ................. wurde der Offentlichkeit die Gelegenheit gegeben, die Planung im
Rahmen der Offenlage einzusehen und eine Stellungnahme abzugeben.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
........... gebeten bis einschlieB3lich ............ zu der Planung eine Stellungnahme ab-
zugeben.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen hat der Stadtrat der Stadt Wittlich in seiner
Sitzung am ................ abschlieRend 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 Burgstral3e in fuBlaufiger Nahe zur FuRgangerzone Wittlichs pradestiniert fir ei-
ne Innenentwicklung und Nachverdichtung zur Schaffung neuen Wohnraums. Das
Plangebiet liegt auf einer Héhe von etwa 177 m U NHN und ist weitgehend eben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 3.710 gm auf
den folgenden Grundsticken:

Gemarkung Wittlich, Flur 7, Flursticknummern 276/21, 385/15, 522/1, 522/2, 522/3,
522/4, 1247/451 und 1248/451
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Abb. 15: Geltungsbereich des Bebauungsplans (ALK, ohne Maf3stab)
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3.2 Nutzung und Bebauung / Nutzungskonzeption

Der vorliegende Bebauungsplan W-85-00 ,Burgstral3e-FriedrichstralRe* soll fir das
abgegrenzte Plangebiet grundsatzlich das alte Baurecht des noch rechtwirksamen Be-
bauungsplanes W-06-1 ,Sehlemet-Kurfurstenstrafie* von 1968 (vgl. Kapitel 4.4 Derzei-
tige Planungssituation) ersetzten und an heutige stadtebauliche Zielsetzungen anpas-
sen. Dazu gehort neben dem Gebot der Innenentwicklung und Nachverdichtung des
§ 1a Abs. 2 BauGB insbesondere auch, dass an diesem Standort kein Kleinsiedlungs-
gebiet und keine Flachen fur den Gemeinbedarf mehr vorgesehen sind, sondern vor-
rangig verdichteter und gleichzeitig attraktiver innenstadtnaher Wohnraum entstehen
soll.

Als Gebietsart bietet sich daher ein Urbanes Gebiet MU gemaf § 6a BauNVO an, mit
dem sich die Ziele der Innenentwicklung und Nachverdichtung am zweckmaRigsten
umsetzen lassen. Die Art der Nutzung wird daher im Wesentlichen auf Wohngeb&ude
beschrankt. Bei Geschéfts- und Blrogebéuden ist eine gewerbliche Nutzung auf das
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss beschrankt. Dartberliegende Geschosse dirfen
ausschlie3lich zum Wohnen genutzt werden. Sonstige Gewerbebetriebe sind nur im
Erdgeschoss zuldssig. Voraussetzung ist dabei selbstverstandlich, dass diese mit dem
Wohnen sowohl im betroffenen Gebaude als auch im Umfeld vertraglich sind.

Nach der vorliegenden Projektplanung (vgl. Kapitel 1 Anlass und Ziel der Planung)
kénnen in den vier Geschossen eines neuen rickwartigen Gebaudes 16 Wohnungen
mit Wohnflachen zwischen 70 gm und 140 gm entstehen. Die Wohnflache umfasst
dabei insgesamt etwa 1.517 gm. Durch den Abriss der nicht mehr sanierungsféahigen
und somit nicht erhaltenswerten alten Scheune an den Burgstral3e konnen bei einem
Neubau an dieser Stelle in drei Geschossen 6 weitere Wohnungen mit jeweils etwa 80
gm Wohnflache errichet werden (gesamt etwa 486 gm). Der Umbau des Hauses
FriedrichstraRe 2 erméglicht 3 weitere Wohnungen mit 65 gm bis 80 gm (gesamt etwa
220 gm). In der Summe ergeben sich bei einer Umsetzung der vorliegenden
Projektplanung 25 attaktive innenstadtnahe Wohnungen mit einer Gesamtflache von
etwa 2.223 gm. Projektbezogen ermittelt sich eine Geschossflachenzahl von 1,63. Die
Grundflachenzahl bei der vorliegenden Projektplanung betragt 0,48. In Verbindung mit
Zugangen, Zufahrten und sonstigen baulich genutzten Freiflachen errechnet sich eine
Grundflachenzahl einschlielich Nebenanlagen von 0,79. Darin ist schon
berlcksichtigt, dass 26 Pkw- und mindestens 20 Fahrrad-Stellplatze unterirdisch in der
Tiefgarage platziert werden.

Fur das Flurstiick 522/4 bestehen derzeit keine Planungsabsichten, dort relevante
bauliche Veranderungen vorzunehmen. Dennoch besteht auch fiir dieses Flurstlick ein
stadtebaulicher Regelungsbedarf, da das Baurecht des noch rechtwirksamen Bebau-
ungsplanes W-06-1 ,Sehlemet-Kurfiirstenstrale“ von 1968 (vgl. Kapitel 4.4 Derzeitige
Planungssituation) weder zu der bestehenden Bebauung passt, noch einer zweckma-
RBigen kunftigen Entwicklung gerecht werden kann. Der Teil des Flurstiicks 522/4 der
bereits bebaut ist, soll kiinftig in gleichem Rahmen entwickelt werden kénnen, wie die
vorliegende Projektplanung, selbstverstandlich stets unter Beachtung der Anforderun-
gen des Denkmalschutzes. Der auf dem Flurstiick vorhandene rickwartige Gartenbe-
reich soll ebenfalls analog zum Flurstiick 522/1 entwickelt werden kénnen. Solange es
dazu keine konkreten Planungen gibt, bleibt der Garten erhalten. Das wird aber entge-
gen einer ersten Entwurfsfassung nicht verbindlich (als private Grinflache) festgesetzt.

Die Planung verfolgt in diesem Sinne das Gebot der Innenentwicklung und Nachver-
dichtung nicht in der Form, dass maoglichst alle Flachenpotenziale fir eine Bebauung
genutzt werden sollen, sondern auch Freiflachen erhalten bleiben und stattdessen eine
Nutzung auf einer angemessenen Anzahl von Ebenen Ubereinander erfolgt, bei der
z.B. Parken unterirdisch angeordnet wird.
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3.3  Verkehrliche ErschlieBung

Die Grundsticke im Plangebiet sind bereits Uber die Burg- und FriedrichstraRe er-
schlossen. Die Zufahrtssituation des Flurstiicks 522/4 bleibt zunachst unveréndert. Fir
die zulassige ruckwartige Bebauung auf dem Flurstiick 522/1 soll eine Liicke in der
Bebauung entlang der Burg- und Friedrichstral3e im Bereich des Kreisverkehrs frei
bleiben, Uber die Zugadnge und Zufahrten moglich sind. Im Bebauungsplan sind ent-
sprechende Baugrenzen festgesetzt, die den Zufahrtsbereich mit einer Breite von min-
destens 5 m offenhalten und die Erreichbarkeit der riickwéartigen Bebauung sicherstel-
len. Diese Zufahrt kdnnte auch fiir eine riickwartige Bebauung des Flurstiicks 522/4
genutzt werden. Alternativ konnte die Erschlieung dafur unter Beachtung des Denk-
malschutzes zwischen den vorhandenen Geb&uden oder am sudlichen Rand des
Grundstiicks erfolgen. Dort sind die Baugrenzen so festgesetzt, dass entlang des
FuRBweges ein 5 m breiter Streifen kiinftig nicht mehr (neu) bebaut werden soll.

3.4 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der geplanten Bauvorhaben erfolgt Uber bestehende Leitun-
gen in den angrenzenden Stral3en.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die Anschlussmdglichkeiten an die Kanéle in der
Burg- und Friedrichstral3e.

3.5 Besitz und Eigentumsverhéltnisse

Bis auf die Wegeparzellen 385/15 und 522/2 handelt es sich bei dem Plangebiet um
private Bau- und Griunflachen. Im Sinne eines Angebotsbebauungsplanes ist es den
Eigentimern freigestellt, ihre Grundstiicksflachen nach den MalRRgaben des vorliegen-
den Bebauungsplanes zu nutzen, selbstverstéandlich stets unter Beachtung der Anfor-
derungen des Denkmalschutzes. Es gibt weder zeitliche Vorgaben noch die Verpflich-
tung, den zuldssigen Rahmen ausschopfen zu mussen. Fir die vorhandenen Gebéude
gilt losgeltst von den Festsetzungen des Bebauungsplanen Bestandsschutz.

3.6 Planungsalternativen

Grundsatzlich gilt es fur die Stadt Wittlich, mit ihrer Bauleitplanung den Geboten des
Baugesetzbuches zu folgen.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinde die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist; die Aufstel-
lung kann insbesondere bei der Ausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau in Be-
tracht kommen. Diese Anforderungen liegen bei der vorliegenden Planung und dem
derzeit bestehenden Baurecht zweifellos vor. Zudem gilt das bereits erwéhnte Gebot
der Innenentwicklung und Nachverdichtung nach § 1a Abs. 2 BauGB, dass gleichzeitig
beinhaltet, sparsam und schonend mit Grund und Boden umzugehen. Dem kommt die
vorliegende Planung nach, indem sie die Devise verfolgt ,h6her statt breiter” und eine
Nutzung auf bis zu vier oberirdischen Ebenen zuldsst (drei Vollgeschosse + ein Nicht-
Vollgeschoss).

Die bisherigen Planungstiberlegungen zum Garten des Flurstiicks 522/4 sind bereits in
Kapitel 1 umfangreich erlautert.

Die Planungen von 2019, Uber das Areal eine Ausfahrt aus der Tiefgarage des geplan-
ten Cityhotels zu errichten, werden nicht mehr weiterverfolgt und haben sich im Rah-
men der vormaligen Planungen letztlich auch nicht als zweckmafig erwiesen, da eine
solche Tiefgaragenausfahrt die bauliche Nutzbarkeit des Flurstiicks 522/1 enorm ein-
geschrankt hatte. Das ist bei der vorliegenden Planung nicht der Fall. Es ist jetzt viel-
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mehr moglich, eine effektive (Wohn)Bebauung zu schaffen, die grof3ziigige Abstéande
und Freirdume zur vorhandenen Nachbarbebauung wahrt.

4 Ziele und Darstellungen Ubergeordneter Planungen

4.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V)

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 fur 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 geprégten Strukturen befindet.

Die Planung folgt als MaRnahme der Innenentwicklung grundséatzlich 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 AuBRenentwicklung einzurdumen. Die regionalen Planungsgemein-
schaften und die Gebietskorperschaften leisten hierzu einen— an den regional unter-
schiedlichen Ausgangsbedingungen orientierten — Beitrag.

4.2 Regionaler Raumordnungsplan

Nach den Darstellungen des Regionalen Raumordnungsplans Trier (RROP) wird der
Stadt Wittlich die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Abb 16: Auszug aus dem Reg|on n Raumordnungsplan

Fur das innerstadtische Plangebiet Trifft der Regionalen Raumordnungsplan keine pla-
nungsrelevanten Vorgaben. Es gilt auch hier der Grundsatz einer funktionalen, den Er-
fordernissen der Siedlungsentwicklung angepassten Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

[ Hauptschule
< gy
Duale Oberschule

Abb. 17: Ausziige aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wittlich

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet weitgehend als gemischte Bauflache aus-
gewiesen. Das festgesetzte Urbane Gebiet MU nach § 6a BauNVO ist damit im Sinne
des 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4.4  Derzeitige Planungssituation

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans W-85-00 ,BurgstraRe-Friedrichstral3e” wird
im bereits beplanten Innenbereich eine neue Nutzung festgesetzt. Dazu wird ein be-
stehender Bebauungsplan in Teilbereichen Uberplant und der neue Geltungsbereich an
bereits erfolgte Uberplanungen angepasst.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes W-06-1 ,Sehlemet-
KurfiirstenstraRe® von 1968. Der Plan wurde nachtraglich 1992 ausgefertigt und ist seit
dem 12.03.1992 rechtverbindlich.

ZEICHENERKLARUNG

WA Algemernes Wobesebles

WET| Kisinainctiinguganie®
Flochen fur Gemeirbedart
StraBeaverkenrstidchen

E’: prrect
Gnfiachen (nieht berboubar) e

Vorhandens Wohagebtut

Varhangena Wirtseheftsgebiude

may Grenze des toumi. Oettungsberaichs des Teibebeuungsghanes
——— Baulinie
— [
. Strofienbegrenzungstinie
. Ay ek T g g l

[ ] 2um AbSruen vorgesehen

Vil Gescholoht ois Hochstgranze

03 Grunatlachenzahl (GRZ)

g

Geschotlachenzahl (672)
0 Offene Bouweise

AUSGEFERTIGT s e
woch o L0503 wa¥d
RECHTSVERBINDLICH

Der Entwurf Gwses Babouungspl s mit
Begrindung hot_ Ubar die Daver

< der Plorusterlage | Fir dhe Erorbeltung des Monentwurts s Bomeinde
haftskataster wirs steling dos Babouungssia
o
Wittueh dan  7.6.1968 i

b A
434/,

STADT WITTLICH

,/v 5 TEILEEBAUUNGSPLAN
‘ﬁ pratres SEHLEMEF-KURFURSTENSTRASSE

’ I)J 5 I ‘
\ % \‘\ng\ Evd »  Maistabl1000
f i g o . B W- 06-1

Abb. 18: Bebauungsplan W-06-1 ,,Sehlemet-KurfiirstenstraBe*

Die in diesem Bebauungsplan festgesetzten/zuldssigen Nutzungen, die noch nicht
durch die beiden Bebauungsplane W-70-00 ,Furstenhof‘ und W-73-00 ,Rathausneu-
bau® Uberplant wurden, sollen fir die nunmehr vorgesehene Abgrenzung des Bebau-
ungsplanes W-85-00 ,BurgstraBe-Friedrichstra3e aktuellen Planungserfordernissen
angepasst und in eine stadtebauliche Neuordnung einbezogen werden. Die bisherigen
Festsetzungen entsprechen auch nicht der derzeitigen Nutzung.
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Abgrenzung des vorliegenden
Bebauungsplanes W-85-00
,Burgstrale-Friedrichstrale*

neu zu Uberplanende Fla-
che

¢ Kleinsiedlungsgebiet WS
e Flachen fir Gemeinbedarf
o Offentliche Griinflachen

bereits durch den Bebau-
ungsplan W-73-00 ,Rathaus-
neubau® Uberplante Flache

A, LN 0 '
Abb. 19: Ausschnitt aus dem Bebauungsplane W-06-1 ,,Sehlemet-KurfiirstenstraBe“

Der erste Bebauungsplan, mit dem die alte Planung von 1968 (berplant wurde, ist der
Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau® aus dem Jahr 2010.

Stadt Wittlich Bebauungsplan W-73-00 "Rathausneubau” Satzung
W D) 5 e

g ricnt
Sy Frios

Abb. 20: Bebauungsplanes W-73-00 ,,Rathausneubau“ von 2010

Der mit diesem Bebauungsplan beabsichtigte Rathausneubau wurde jedoch nicht rea-
lisiert. Eine Umsetzung der Planung ist auch nicht weiter vorgesehen, so dass das
Areal nunmehr teilweise fir eine andere Nutzung wie z.B. das in einem parallelen Bau-
leitplanverfahren vorgesehene Bauvorhaben mit ,Cityhotel und Lebensmittelmarkt®
(Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00) zur Verfligung steht und Uberplant
werden kann.
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Abb. 21: Anschluss an den Bebauungsplan W-73-00 ,,Rathausneubau®
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Abb. 22: Anschluss an den Bebauungsplan W-70-00 ,,Fiirstenhof*
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5 Berucksichtigung der Umweltbelange

Zum Bebauungsplan W-85-00 ,BurgstraBe-Friedrichstraf3e* wird entsprechend § 13 a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB keine Umweltpriifung durchgefiihrt. Es werden im Ubrigen 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 bertihrte Umweltbelange ermittelt und bewertet, da dies zur Gewahr-
leistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Sicherstellung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse geboten ist.

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 berdhrt. Aus
der Landschaftsplanung der Stadt Wittlich aus dem Jahr 1993 ergeben sich keine
Restriktionen fir Entwicklung des Gebietes. Es ist hier als Siedlungsflache dargestellit.

5.1.2 Zustand Natur und Landschaft

Wie das Luftbild zeigt, ist der nérdliche Teil des Plangebietes an der Burg- und Fried-
richstraBe durch bauliche Nutzungen gepréagt, die Uberwiegend keine relevante Bedeu-
tung als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere haben. Der sudliche Gartenbereich bleibt
zunachst in Teilen erhalten.

Abb. 23: Luftbild (Quelle: LANIS-RLP, ohne MaRstab)
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Im Plangebiet findet sich Ostlich der Parfimgasse ein mit einer Mauer und Hecken ein-
gefriedeter Gartenbereich. Im Sidteil des Gartens stehen mehrere kleinere Obstbau-
me. Der gro3te Baum ist eine Kirsche mit einem BHD von etwa 40 cm. Soweit erkenn-
bar weist der Baum keine Hothlen auf. Im mittleren Bereich des Gartens liegt ein
Zierteich. Nordlich an den Garten schlief3t eine bauféllige an. Das Gebaude weist zahl-
reiche Offnungen auf, tiber die Vogel und auch Flederméause einfliegen kénnen.

Y -

Abb. 25: alte ,,Scheune® (Quelle: Artenschutzrechtliche Vorprufung)
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5.1.3 Artenschutz

In der dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgten Artenschutzrechtlichen Vorprifung
vom Buro fir Landschaftsékologie, Dr. Claus Mickschel werden die artenschutzrechtli-
chen Belange wie folgt bewertet:

In der ARTeFAKT-Datenbank sind fiir das Messtischblatt 6007 Wittlich insgesamt 297
Arten gelistet (Zugriff am 24.04.2019). Von diesen werden gemaf der Definition in Ka-
pitel 2 118 Arten als planungsrelevant eingestuft. Aufgrund der Lage des Plangebietes
im Stadtinneren von Wittlich sowie der dort vorliegenden Strukturen kann diese Aus-
wabhl wie folgt weiter eingeschrankt werden:

' Ausschluss von Arten deren Hauptvorkommensgebiet in Waldern, Heiden oder an
Gewassern und anderen aquatischen Lebensrdumen liegt.

Ausschluss von Greif- und (freibritenden) Eulenvdgeln, Spechten, héhlenbewoh-
nenden Vogelarten sowie Horsten bildenden Vogelarten, da keine Niststrukturen im
Gebiet angetroffen werden konnten und die vorhandenen Gehdlzstrukturen keine
Auspragungen aufweisen, die eine Besiedlung durch die genannten Vogelarten in
der nahen Zukunft erwarten lieRe.

Ausschluss von Arten des Offenlandes wie Rebhuhn und Wachtel, da im Untersu-
chungsgebiet keine ausgepragten Krauterfluren vorhanden sind.

Bei den Vogelarten reduziert sich die Auswahl dadurch auf die vier Arten Haussperling,
Mehlschwalbe, Schleiereule und Star. Vorkommen der Rauchschwalbe werden ausge-
schlossen, da diese Art stark an landwirtschaftliche Nutzung (Stallbauten) gebunden
ist, die im Innenstadtbereich fehlt. Von der Mehlschwalbe und der Schleiereule sind
Vorkommen im Bereich der alten Scheune mdéglich. In der derzeitigen Planungsphase
wird dieser Bereich jedoch ausgeklammert, so dass hier aktuell keine weitergehende
Betrachtung notwendig ist. Solle der Bereich in den nachsten Jahren tUberplant werden,
missen entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt werden.

Im Hinblick auf Vogel- und Fledermausarten ist eine Nutzung des Gebietes durch alle
oben genannten Artengruppen als Nahrungshabitat zwar nicht auszuschlieBen, da es
sich bei der betroffenen Flache aufgrund der vorliegenden strukturellen Auspragungen,
FlachengréRe und raumlichen Lage jedoch nicht um ein essenzielles Nahrungsgebiet
handelt, ist dieser Sachverhalt fir die weitere Priifung unerheblich und wird nicht be-
ricksichtigt.

Wahrend der drei Begehungen konnten im Plangebiet 17 Vogelarten nachgewiesen
werden. Nester wurden im Bereich der Gebaude bzw. in den Gehdlzen 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 Hausrotschwénzen auszugehen, da ein Altvogel beim Eintragen von Nahrung
beobachtet wurde. Ein Grof3teil der beobachteten Vogelarten ist ubiquitdr 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 geflhrt werden. Fir Stare finden sich Brutplatze in den an das
Plangebiet angrenzenden Hohlenbdumen, fir Haussperlinge in den Bauten des Plan-
gebietes sowie dessen Umgebung. Aufgrund der Brutplatze beider Arten auf3erhalb
des Plangebietes und der geringen Scheu gegentiber Menschen (geringe Stérempfind-
lichkeit) lasst die geplante Bebauung keine VerstoR3e 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 entsprechende MalRBhahmen um-
zusetzen.
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Quartiermdglichkeiten flr Populationen von Fledermausen sind aufgrund der ermittel-
ten Altersstruktur der Geholz- bzw. Heckenstrukturen innerhalb des Plangebietes aus-
zuschliel3en. Aufgrund des noch relativ jungen Alters sind keine ausgepragten Sonder-
strukturen im Sinne von Hoéhlen, Astlochern, Rissen oder Spalten vorhanden, sodass
keine Quartierpotenziale fir Fledermausarten vorliegen. Im Rahmen einer in den
Abendstunden des 17.4.2019 durchgefuhrten Detektorbegehung konnten nach Einset-
zen der Dammerung im Bereich des Plangebiets zwei Uberfliegende Zwergflederméau-
se ermittelt werden. Jagdaktivitaten der Art oder Aus- bzw. Einflige in Bereiche der
angrenzenden Scheune konnten dabei nicht erfasst werden. Vermutlich handelte es
sich um abendliche Transferfliige der Art vom Quartier zu den Jagdgebieten. Aufgrund
seiner qualitativen Biotopausstattung kommt dem Plangebiet auch keine besondere
Bedeutung 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 zukunftig
ein Abriss oder ein Umbau von Gebéauden geplant werden, sind diese MalRnahmen im
Hinblick auf Wirkungen auf die Tiergruppe der Fledermause hin zu untersuchen und
artenschutzrechtlich zu bewerten. Verbotstatbestdénde nach dem BNatSchG fir im
Plangebiet potenziell vorkommende Fledermausarten werden bei einem Ausklammern
der Scheune nicht ausgeltst. Fur die angefihrten Arten Haselmaus und Wildkatze fin-
den sich im Plangebiet keine geeigneten Habitate, negative Wirkungen auf diese Arten
kénnen ebenfalls ausgeschlossen werden. Verbotstatbestdande nach BNatSchG - nam-
lich die Stérung planungsrelevanter Arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeit sowie die Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten — kénnen fur die Tiergruppe der Saugetiere im vorliegenden Fall aus-
geschlossen werden.

Fir das Plangebiet werden in der ARTeFAKT-Datenbank als planungsrelevante Arten
Geburtshelferkrote, Gelbbauchunke, Kammmolch, Kreuz- und Wechselkréte angefihrt.
Das einzige potenzielle Laichgewasser fur Amphibien stellt ein gepflegter, kleiner Zier-
teich innerhalb des Gartengrundstiicks dar (Abb. 3). Aufgrund der isolierten Lage im
Stadtinneren 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 Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde im Hinblick auf
planungsrelevante Amphibien ausgeltst werden, da diese im Plangebiet nicht nachge-
wiesen werden konnten und das Plangebiet auch keine geeignete Habitatausstattung
insbesondere im Sinne von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir diese Arten aufweist.
Als planungsrelevante Reptilienarten werden fir das Messtischblatt 6007 Wittlich Mau-
ereidechse, Schlingnatter, Smaragdeidechse und Zauneidechse gelistet. Mauerei-
dechse, Schlingnatter und Smaragdeidechse kénnen aufgrund fehlender Habitatstruk-
turen ausgeschlossen werden. Die haufiger verbreitete Zauneidechse findet sich
hauptséchlich auf warmebegunstigten Standorten wie Heideflachen, Dinen, Sand- und
Kiesgruben sowie Bahndammen. Wichtig ist auch ein Wechsel aus offenen, ,grabfahi-
gen“ Boéden und dichter bewachsenen Bereichen. Die Zauneidechse benétigt insbe-
sondere Versteckmdglichkeiten wie Fels und/ oder Mauerwerk mit gro3eren Fugen
oder Spalten, Lesesteinhaufen 0.4. Randlich des Plangebietes existiert zwar eine
Mauereinfriedung, diese bietet jedoch aufgrund ihrer soliden Bauweise bzw. ihres gu-
ten Erhaltungszustandes keine optimalen Strukturen fir 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 ,grabfdhige” Béden
oder entsprechend glnstig ausgepragte Habitatstrukturen bzw. Versteckmdglichkeiten
(in Qualitat und Quantitat) fur die Art ermittelt werden. Artenschutzrechtliche Verbots-
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tatbestdnde gemaR § 44 ff BNatSchG konnen daher fur die planungsrelevante Art
Zauneidechse im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Als einzige planungsrelevante Insektenart wird fir das MTB 6007 Wittlich der Apollofal-
ter gefihrt. Flr diese Art fehlen die notwendigen Habitatstrukturen. Im Rahmen der
Begehung konnten keine Hinweise auf Vorkommen weiterer streng geschiitzter Arten
aus dieser Tiergruppe (Tagfalter, Kafer) im Plangebiet im Rahmen von Zufallsbeobach-
tungen festgestellt werden. Fir die Tiergruppe der Insekten generell und speziell fur
die angefuhrten Arten sind aufgrund der vorliegenden Biotoptypen und der strukturellen
Auspragung im Plangebiet keine geeigneten Habitate, insbesondere keine potenziellen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (z.B. geeignete Gewasser fiur Libellenarten, Nah-
rungspflanzen fir Tagfalter, Altholz fur holzbewohnende Ké&fer wie z.B. Hirschkéafer
usw.), vorhanden. Daher sind negative Auswirkungen auf lokale Populationen aus die-
ser Tiergruppe auszuschliel3en.

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

Fur die angefuhrten Pflanzenarten sind im Plangebiet aufgrund der vorliegenden Bio-
toptypen und strukturellen Ausprégungen keine geeigneten Habitate vorhanden, nega-
tive Wirkungen auf diese Arten kdnnen daher ausgeschlossen werden.

In die Hinweise des Bebauungsplanes wurde zur Berlicksichtigung der artenschutz-
rechtlichen Belange aufgenommen:

e Zur Vermeidung eines VerstoR3es gegen das Totungsverbot nach § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG darf die Rodungen von Gehélzen und Entfernung von Stréauchern nur
aullerhalb der Brutzeiten von Végeln nicht im Zeitraum vom 1. Mérz bis zum 30.
September erfolgen. (Die Baufeldraumung bzw. erforderliche Rodungsmalnahme
mussen aus artenschutzfachlicher Sicht zwischen Spéatherbst und sehr zeitigem
Frihjahr liegen, um eine Zerstérung moglicherweise aktuell genutzter Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten auszuschlie3en.)

e Gemal § 24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) ist vor
einer Bau-, Sanierungs- oder AbrissmalRnahme an vorhandenen baulichen Anla-
gen im Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass sie
als Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
fur besonders geschutzte Arten dienen, die Anlage auf das Vorkommen dieser be-
sonders geschutzter Arten zu untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren Natur-
schutzbehotrde rechtzeitig vor Beginn der MalBnahme mitzuteilen. Werden Vor-
kommen festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte
oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen.

52 Immissionsschutz

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

Im vorliegenden schalltechnischen Prognosegutachten wurden die zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen untersucht, die im Bereich des Bebauungsplangebietes W-85-00
"Burgstrale-Friedrichstral3e” in Wittlich zu erwarten sind.

Die durch die umliegenden StrafRen innerhalb des Plangebietes zu erwartenden Ver-
kehrslarmimmissionen Uberschreiten teilweise die Orientierungswerte gemaf DIN
18005, so dass von einem schalltechnisch vorbelasteten Plangebiet gesprochen wer-
den muss. In den vom Larm abgewandten Bereichen des Plangebietes werden sich je-
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doch gro3ere Bereiche ergeben, in denen die Orientierungswerte eingehalten werden.
Fur das Plangebiet wurden als Grundlage zur Dimensionierung passiver Schallschutz-
maflinahmen an den neu geplanten Gebauden die maRgeblichen AuRenlarmpegel ge-
maf DIN 4109 ermittelt und kartenmaRig dargestellt. Im Rahmen des nachfolgenden
Genehmigungsverfahrens konnen auf Basis konkreter Planunterlagen und Angaben zu
den Nutzungsbereichen auch Aussagen zu den Gerauschimmissionen durch die Nut-
zungen innerhalb des Plangebietes getroffen werden.
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Unter Beriicksichtigung der aufgefiihrten Randbedingungen kann die weitere Entwick-
lung im Einklang mit den Anforderungen an den Schallimmissionsschutz erfolgen.

Die im Schalltechnischen Prognosegutachten vorgeschlagenen Festsetzungen zu pas-
siven SchallschutzmafRnahmen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.
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5.3 Auswirkungen auf benachbarte Bauflachen

Durch die geplante neue Nutzung und Bebauung kdnnen insbesondere (auch gegen-
seitige) Auswirkungen auf die Nachbarbebauung durch Beschattungseffekte entstehen.
In der Planung ist daher vorgesehen, die rickwartige Bebauung auf dem Flurstuck
522/1 mit einem Abstand von mindestens 4 m zu den Nachbargrundstiicken zuzulas-
sen. Ein Staffelgeschoss lUber dem 3. Vollgeschoss muss sogar mindestens 5,50 m
Abstand zu den Grenzen der Nachbargrundstiicke einhalten. Auf Grund des Zuschnitts
und der Abmessungen dirfen auf dem rtickwartigen Bereich des Flurstiicks 522/4 Ge-
baude mit 3 m Abstand zu den Grundstiicksgrenzen errichtet werden.

v

/ " § 52212
263/30 y ) | e
276115 A Vﬂr A
~ M

\ \ y\ 26/2 , T ~ 7613 Fr-ledﬂchstraﬂ"e
\

2791

Abb. 26: Auszug aus der Planzeichnung

Zur Beurteilung der Verschattung von Gebaudefassaden gibt es keine rechtlich ver-
bindlichen Beurteilungskriterien. Die DIN 5034-1:2011-07 ,Tageslicht in Innenrdumen®
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 fiir einen Zeitraum
von mindestens zwei Stunden als fir die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse in einem zentralen Innenstadtbereich als ausreichend erachtet.

Der nachfolgende Vergleich zeigt, dass sich die zulassigen Gebaudehtéhen am Be-
stand orientieren und diesen nicht Uberschreiten. Fir Gebaude mit Flachdach gilt sogar
eine geringere Hohe als fur den First eines Satteldaches.
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Abb. 27: Vergleich zwischen der vorhandenen Bebauung an der Burgstrale und dem geplanten
Bauvorhaben
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Abb. 28: Vergleich zwischen dem Fiurstenhof und dem geplanten Bauvorhaben

In den Festsetzungen werden folgende Regelungen zur Berlcksichtigung der Belange
der Nachbarn getroffen.

e Die AuRenwande eines Staffelgeschosse (kein Vollgeschoss) oberhalb des 3.
Vollgeschosses innerhalb der Uberbaubaren Flache mit der Kennzeichnung llla
missen einen Mindestabstand von 5,50 m zu parallel verlaufenden Grenzen
der Nachbargrundstiicke einhalten. Dabei sind zudem mindestens 50 % der
Flachdachflache des darunter liegenden Vollgeschosses gemaf den Vorgaben
unter 1.5 (Dachbegriinung) zu begriinen.

e Bei der Uberbaubaren Flache mit der Kennzeichnung llla sind folgende Min-
destabstande zu den Grenzen der Nachbargrundstiicke einzuhalten: 2,00 m bei
Terrassen und 2,50 m bei Balkonen

e (Dach-)Terrassen und Balkone oberhalb des 3. Vollgeschosses sind nur inner-
halb der Baugrenzen zulassig.

Mit diesen Vorgaben werden nicht nur Verschattungseffekte minimiert, sondern auch
dafir Sorge getragen, dass Aufenthaltsbereiche im Freien nicht zu nah an die Nach-
bargrundstiicke rticken.

Durch die weitgehende Beschrankung der zuldssigen Nutzung auf eine vorrangige
Wohnnutzung sind dariiber hinaus auch keine relevanten nachteiligen Auswirkungen
durch Larm oder sonstige Emissionen zu erwarten.
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6 Begrundung der Planfestsetzungen / Planinhalte

6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung

Fur die Bauflachen wird in der Planzeichnung ein Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauN-
VO festgesetzt. Diese Zuordnung wird der innerstadtischen Lage gerecht und ermog-
licht, den Nutzungsrahmen so einzuschranken, dass an diesem Standort auf Grund der
Lage, des Flachenzuschnitts und der ErschlieBungen vorrangig neuer Wohnraum ent-
steht. Geschéfte, Blros oder sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe bleiben auf das
unterste Geschoss bzw. teilweise einschlie3lich erstem Obergeschoss beschranki.
Damit lassen sich Konflikte mit umliegenden Wohnnutzungen vermeiden. Zuléssig sind
nur Wohngebaude, Wohn- und Geschafts-/Blirogebdaude mit Wohnungen ab dem 2.
Obergeschoss sowie sonstige Gewerbebetriebe nur im Erdgeschoss

Alle weiteren in 8§ 6a BauNVO aufgefiihrten Nutzungen einschlie3lich Einzelhandel
werden gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit an diesem Standort ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird den Vorgaben des § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein
Urbanes Gebiet folgend eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Die Zahl der Voll-
geschosse soll Uberwiegend maximal 3 beschréankt bleiben. Zum Rathaus der Ver-
bandsgemeinde hin sollen nur zwei Vollgeschosse zugelassen werden. Damit bleibt in
diesem Bereich die Geb&dudehdhe etwa gewabhrt.

Die zulassigen Trauf-, First- und Attikahdhen orientieren sich sowohl am Gebaudebe-
stand als auch an der vorliegenden Projektplanung. Dabei treffen die Festsetzungen
sowohl differenzierte Vorgaben nach Geschossigkeit und Dachform. Die Attikahdhe ei-
nes Gebaudes mit Flachdach muss mit 2 m deutlich unter der Firsthbhe eines Sattel-
dach-Gebéaudes bleiben. Dennoch stehen die Hohen im Einklang mit den erlauterten
Planungszielen der Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie der Nutzung von bis
zu vier oberirdischen Geschossebenen (einschliellich Dach- oder Staffelgeschoss).
Uberschreitungen der festgesetzten Hohen durch technische oder sonstige unterge-
ordnete Bauteile sowie aufgestanderte Photovoltaikmodule kénnen selbstverstandlich
als Ausnahme zugelassen werden.

Das festgesetzt Mal3 der baulichen Nutzung steht bei der Bebauung an der Burg- und
FriedrichstralRe selbstverstandlich unter der Pramisse einer Vertraglichkeit mit den Be-
langen und Anforderungen des Denkmalschutzes. Ungeachtet dessen haben Erfah-
rungen im Stadtgebiet gezeigt, dass unter Denkmalschutz stehende Gebaude und En-
sembles regelmafig einer Prifung unterliegen, ob der Schutzstatus auf Grund der
Bausubstanz weiterhin gerechtfertigt ist. Sollte dies kinftig nicht mehr der Fall sein,
kann das festgesetzte MalR der baulichen Nutzung ohne denkmalschiitzende Ein-
schrankungen ausgeschopft werden.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Grundsatzlich soll auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet werden und die zu-
lassige Gebaudelange sich nach den in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen,
den Anforderungen des Denkmalschutzes und allgemeinen bauordnungsrechtlichen
Vorschriften richten.

Um entlang der Burg- und FriedrichstraRe weiterhin eine angemessene Nutzbarkeit der
teilweise schmalen Grundstiicke zu gewahrleisten, sind innerhalb der Uberbaubaren
Flachen mit der Kennzeichnung llIb und llic im Sinne einer geschlossenen Bauweise
nach § 22 Abs. 3 BauNVO Gebaude ohne seitlichem Grenzabstand zu errichten. Im
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Gegenzug ist am Kreisverkehr eine Zufahrt zu den riickwartigen Grundstiicksflachen
freizuhalten.

Um unnétige Verschattungen der Nachbargrundstiicke zu vermeiden und dennoch ei-
ne Nutzung auf vier oberirdischen Geschossebenen zu ermdglichen, wird festgesetzt,
dass die AuBenwénde eines Staffelgeschosse (kein Vollgeschoss) oberhalb des 3.
Vollgeschosses innerhalb der Uberbaubaren Flachen mit der Kennzeichnung llla einen
Mindestabstand von 5,50 m zu parallel verlaufenden Grenzen der Nachbargrundstiicke
einhalten missen. Dabei sind zudem mindestens 50 % der Flachdachflache des da-
runter liegenden Vollgeschosses gemal den Vorgaben unter 1.5 (Dachbegriinung) zu
begrinen. So kénnen auch keine Dachterrassen in einem Ausmal entstehen, dass
diese zu UbermaRigen Einblicken in die Privatsphare der Nachbar fihren. Dazu gehort
auch, dass bei den Uberbaubaren Flachen mit der Kennzeichnung llla 2,00 m bei Ter-
rassen und 2,50 m bei Balkonen als Mindestabstande zu den Grenzen der Nachbar-
grundstiicke einzuhalten sowie (Dach-)Terrassen und Balkone oberhalb des 3. Vollge-
schosses grundsatzlich nur innerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

Ansonsten sind Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch Stellplatze und
Zufahrten im Sinne des § 12 BauNVO, Balkone und Terrassen, unterirdische Gebau-
deteile (z.B. Tiefgarage) sowie sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu-
lassig, jedoch nur, sofern dies mit den Belangen des Denkmalschutzes vereinbar ist.

Malinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche

Die festgesetzten MaRnahmen zum passiven Schallschutz sind aus dem dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefligten Schalltechnischen Prognosegutachten von Graner +
Partner Ingenieure abgeleitet bzw. Ubernommen und werden dort entsprechend erlau-
tert.

Dachbegriinung

Die Dachflache von neuen Gebauden mit geringer Dachneigung sind weitgehend zu
begriinen. Um die gewinschten Effekte zu erreichen, muss die Vegetationsschicht ei-
ne Starke von mindestens 10 cm aufweisen. Zu den positiven Effekten einer Dachbe-
grinung gehdren insbesondere die Lebensraumfunktionen fir an solche Standorte an-
gepasste Pflanzen wund Tiere, die Ruickhaltung und Verdunstung von
Niederschlagswasser sowie die klimatischen Funktionen im Hinblick auf geringere
Schwankungen von Temperatur und Luftfeuchtigkeit. Dachbegriinungsmafinahmen
sind ein wichtiger Bestandteil im Sinne der Anpassungen an den Klimawandel. Dazu
wird festgesetzt, dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 15° zu begriinen sind
und die Begriinung dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen
ist. Zu verwenden ist mindestens eine extensive Begriinung bestehend aus einheimi-
schen Mager-, Trockenrasen- und Sedumarten mit einer Substratstarke von mindes-
tens 10 cm. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind Flachen fir erforderliche
haustechnische Einrichtungen (Aufzugschéachte, Liftungen, Dachfenster etc.) und War-
tungswege sowie Abstandsflachen zu konstruktiv oder brandschutztechnisch erforder-
lichen Dachrandabdeckungen (Attikaabdeckungen) und Dachterrassen; wobei Dach-
terrassen auf dem Dach des obersten Geschosses bzw. der obersten Dachebene
ausgeschlossen werden. Dort soll die Dachbegriinung weitgehend vollflachig sein und
nicht durch Dachterrassen ersetzt werden durfen. Bei Dachflachen vor Wohnungen
z.B. eines Staffelgeschosses sollen hingegen Dachterrassen zum Aufenthalt im Freien
nicht ausgeschlossen sein.

Zusétzlich zur ganzflachig festgesetzten Dachbegriinung sind aufgestéanderte Photo-
voltaikmodule zuldssig, wobei die Flachen unterhalb der Module ebenfalls zu begrinen
sind. Durch die Kombination mit Solarmodulen kénnen auf einem begriinten Dach in
Folge unterschiedlicher Belichtung/Besonnung und Regenverteilung/ Substratbefeuch-
tung sogar deutlich vielféltiger Lebensrdume fir Pflanzung und Tiere entstehen.
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6.2  Ortliche Bauvorschriften (BauGB und LBauO)
Sachlicher Geltungsbereich

Die Vorschriften sind anzuwenden bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen und In-
standsetzungsarbeiten fiir bauliche Anlagen, Einfriedungen, Kfz-Stellplatze und Grund-
sticksflachen. Den Vorschriften unterliegen neben den baugenehmigungspflichtigen
Vorhaben nach § 61 LBauO auch samtliche genehmigungsfreie Vorhaben nach § 62
LBauO.

Dachform

Es wird bewusst keine Dachform festgesetzt. Bei geneigten Dachern, wie sie fur die
Bestandsbebauung typisch sind und auch kinftig nicht ausgeschlossen werden sollen,
gelten entsprechend die unter festgesetzten Trauf- und Firsthéhen einzuhalten, Fir
Flachdacher gelten die festgesetzten Attikahhen tiber dem obersten Geschoss.

Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen aus stadtebaulichen Gesichtspunkten selbstverstandlich nur
unmittelbar an der Stétte der Leistung errichtet werden. Je sichtbar in Erscheinung tre-
tende Fassade ist eine Werbeanlage pro Nutzungseinheit zuldssig. Die Ansichtsflache
je Werbeanlage wird auf ein Maf3 von 2 gm bzw. in der Summe auf 2 % der Ansichts-
flache einer Fassade begrenzt. Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder lau-
fendem Licht sowie Aufschuttungen fur Werbeanlagen sind nicht zuléssig.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind landschaftsgéartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu pflegen, sofern sie nicht als Betriebsflache oder Stellplatz sowie als Platz-
oder Wegeflache bendétigt werden. Eine Gestaltung zu begriinender Flachen mit Bau-
stoffen oder Natursteinmaterialien ist aus 6kologischen und stadtklimatischen Griinden
nicht zul&ssig.

Mullbehéalter

Private bewegliche Millbehélter sind so auf den Grundstiicken unterzubringen, dass
sie vom offentlichen Stralenraum sowie von offentlichen FulBwegen oder Stellplatzen

aus nicht eingesehen werden kénnen. Sie sind in Gebdude bzw. in andere Anlagen
gestalterisch zu integrieren oder blickdicht abzupflanzen.
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6.3 Hinweise und Empfehlungen

Neben den verbindlichen Festsetzungen beinhaltet der Bebauungsplan auch zahlrei-
che Hinweise zur Planung und Realisierung von Bauvorhaben zu folgenden Aspekten:

e Anzeige des Baubeginns
e Umgang mit Oberboden
e Erdarbeiten

e Baugrund

e Radonpotenzial

e Schutz von Baumen

e Denkmalschutz

e Altlasten

e Abfalle

e Bepflanzungen

e Gelandeveranderungen und Baugruben
e Kampfmittel

e Artenschutz

7 Abwagung / Auswirkungen der Planung

Bei der vorliegenden Planung gilt es, die Belange von Denkmal- und Schallschutz, Ar-
ten- und Naturschutz sowie stadtebauliche Aspekte, die Belange der Nachbar und die
Anforderungen des Klimawandels zu beriicksichtigen.

Wie diese Anforderungen in der Planung bericksichtigt sind, wurde in den Kapiteln 3, 5
und 6 im Einzelnen erlautert.

Eine abschlieBende Bewertung/Abwagung der Auswirkungen der Planung erfolgt nach
der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange vor dem Satzungsbeschluss.

8 Planverwirklichung und Durchfihrung des Bebauungspla-
nes

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine bauleitplanerische /
stadtebauliche Planung im Sinne eines Angebots-Bebauungsplanes, der einen ver-
bindlichen Nutzungsrahmen vorgibt, aber keine zeitlichen Vorgaben zur Umsetzung zu-
lassiger Bauvorhaben trifft. Zudem bleibt auch freigestellt, in welchem Umfang der Zu-
lassigkeitsrahmen ausgeschopft wird. Dabei sind selbstverstandlich die Belange und
Anforderungen des Denkmalschutzes zu beachten.
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Bebauungsplan W-85-00 ,BurgstraBe-FriedrichstraRe”

Offenlage
Begriindung

9 Flachenbilanz und Kostenschatzung

9.1 Flachenbilanz

Bezeichnung GroRRe in mz2 Prozentualer Anteil
Geltungsbereich 3.710 100
Bauflachen MU 3.483 94
Verkehrsflachen FuBwege 227 6

9.2 Kosten

Die mit der Planung verbundenen Kosten zur Erstellung der Verfahrensunterlagen tragt
der Eigentimer eines betroffenen Grundstiicks. Kosten fur offentliche Erschlielungs-

maf3nahmen ergeben sich nicht.

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes W-85-00 ,BurgstralRe-

Friedrichstral3e® der Stadt Wittlich.
Wittlich, den .......................
Stadtverwaltung Wittlich

- Fachbereich Planung und Bau —

Im Auftrag

Hans Hansen
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