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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der rechtswirksame Bebauungsplan Neuerburg WN-01-02 wurde zur Umsetzung eines Neu-
baugebietes in der Stadt Wittlich im Stadtteil Neuerburg erstellt.

Die Bereiche entlang der ,EichenstraRe* und die angrenzenden gewerblichen Nutzungen wur-
den als Mischgebiet bzw. Dorfgebiet entsprechend dem Bestand festgesetzt.

Im Bereich der LindenstralRe und Hatzdorfer Stral3e sind Bauvorhaben derzeit nach dem seit
16.09.1993 rechtswirksamen Bebauungsplan ,WN-01-02“ in der 2. Anderung und 3. Anderung
zu beurteilen. Der Bebauungsplan setzt u.a. einen gestalterischen Rahmen, in dem er Baugren-
zen engmaschig festsetzt. Fir die Festsetzungen des Bebauungsplans wurde der Gesamtgel-
tungsbereich in verschiedene Teilbereiche gegliedert. Die Anderung des Bebauungsplans ,WN-
01-04, Neuerburg, 4. Anderung, Wohnbebauung LindenstraRe / Hatzdorfer Straze* betrifft den
Teilbereich 2. Das bisher festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung sieht fiir das Teilgebiet 2 eine
GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8. Das Teilgebiet 2 ist als Mischgebiet mit offener Bauweise
und maximal 2 Vollgeschossen festgesetzt. Die Dachform ist fir Wohngeb&ude mit einer Dach-
neigung von 24° bis 45° festgesetzt.

Die Festsetzungen haben bis heute dazu gefiihrt, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ein von Wohnen gepragtes Stadtbild entstanden ist, welches durch in der Regel zweige-
schossige Bebauung in Form von freistehenden Einfamilienhausern und Hauserzeilen entlang
der EichenstralRe gepragt ist.

Das an der Lindenstral3e grenzende Mischgebiet wird nach der Nutzungsaufgabe der bisheri-
gen Gewerbeflache nicht weiter genutzt und das Geléande liegt derzeit Uberwiegend brach. Eine
konkrete Bauanfrage fur eine Wiedernutzbarmachung der Flache zu Wohnzwecken erfordert
aufgrund der bisher festgesetzten Baufenster, die sich an dem damaligen Bestand orientierten,
eine Anpassung des Teilbereichs des Bebauungsplans ,WN-01-02".

Die 4. Anderung des Bebauungsplans soll die bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung von einem Mischgebiet zu einem Allgemeinen Wohngebiet &ndern, sowie die Baufens-
ter neu ordnen, um eine Wiedernutzbarmachung der Flache baurechtlich abzusichern. Darliber
hinaus enthélt die Anderung Festsetzungen zu der maximal zulassigen Gebaudehthe sowie zu
den Stellplatzen und Garagen.

Aus den genannten Grunden beschlielt der Stadtrat den Bebauungsplan WN-01-04, Neuer-
burg, 4. Anderung, Wohnbebauung LindenstralRe / Hatzdorfer Stral3e.

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan der Stadt Wittlich vom 17.01.2006 als Wohnbaufl&-
chen dargestellt.
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2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Die Stadt Wittlich hat in der Ratssitzung vom TT.MM.JJJJ den Bebauungsplan WN-01-04, Neu-
erburg, 4. Anderung, Wohnbebauung LindenstralRe / Hatzdorfer Stral3e im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.2007 ist es mdglich, Bebauungs-
plane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3-
nahmen der Innenentwicklung dienen, in dem beschleunigten Verfahren gemal3 § 13 a
BauGB aufzustellen.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zuléssige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache festge-
setzt wird von insgesamt

¢ weniger als 20.000 m?
oder

e 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (mit Vorprufung des Einzelfalls).

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca.
0,42 ha. Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgelegt.

Geltungsbereich ca. 0,42 ha
MalRgebende Grundstiicksflache ca. 0.168 ha

Zulassige Grundflache 0,4 x 4.185 m2 = 1.674 m2

Unter BerUcksichtigung der maRgebenden Grundstiicksflache und der im Bebauungsplangebiet
festgelegten Grundflachenzahl ergibt sich eine zulassige Grundflache die unter der Zulassigkeit
nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegt.

Die materiellen Voraussetzungen fir die Anwendung des Verfahrens gemafl §13 a BauGB sind
gegeben.
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Im vereinfachten Verfahren wird gemaR 8§13 Abs. 3 BauGB von folgenden Verfahrensschritten
und Bestandteilen des Bebauungsplanes abgesehen:

Von der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB,

von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

von der Umwelterklarung nach 810 Abs. 4 BauGB,

von der Angabe in der Bekanntmachung, welche umweltbezogenen Informationen ver-
fugbar sind.

Auch wenn die Umweltprifung und der Umweltbericht entfallt, sind dennoch die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
zu beschreiben, zu bewerten und es sind die Vorschriften zum § 1 a BauGB anzuwenden und
in die Abwagung einzustellen. Ein Monitoring geman § 4c BauGB ist nicht durchzufihren.

Weiterhin kann von der Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
gemal 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die formliche Beteiligung der
berthrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange soll gemal § 4a Abs. 2 BauGB
parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgen.

Prifung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und Satz 5 BauGB
ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
a) die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen
und
b) wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiiter bestehen.
zu a) keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
Dies bedeutet, dass durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung ist kein Vorhaben, welches einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegt, geplant

(vgl. geplante, zulédssige Nutzungen).

zu b)

keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgtiter

Hiermit sind die nach Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) geschiitzten Gebiete ge-
meinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) gemeint
(8 32 BNatSchG).

Mit der Anderung des Bebauungsplans WN-01-04 werden keine Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Richtlinie oder Vo-
gelschutz-Richtlinie) beeintrachtigt.
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Es ist festzustellen, dass mit dem vorliegenden Bebauungsplan kein Vorhaben, welches der
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt vorbereitet wird. Auch
liegen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Schutzgiter nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB vor (vgl. hierzu auch Prifung unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien im Anhang der Begriindung).

Die Voraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 8 13 a BauGB ist
somit gegeben.

3 LAGE IM RAUM

Das Plangebiet liegt nérdlich im Stadtteil Wittlich Neuerburg und wird westlich durch die ,Lin-
denstralRe” begrenzt. Die sudliche Grenze stellt die Bundesstral3e B49/Eichenstral3e dar. Der
Geltungsbereich bildet den nérdlichen Abschluss des Siedlungskorpers des Stadtteils Neuer-
burg. Im Osten grenzt die TannenstraRe den Geltungsbereich ab. Die 4. Anderung des Bebau-
ungsplans ,WN-01-04" betrifft die Flurstiicke: 94/4, 94/7 und 94/8.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist dem Bebauungsplan im MaRRstab 1:1.000 zu ent-
nehmen.

Abbildung 1: Luftbild, Quelle LANIS
RLP (Abbildung unmafstablich)
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4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGSEBENEN

4.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wittlich vom 17.01.2006 stellt fur den gesamten Anderungs-
bereich Wohnbauflachen dar. Dem Entwicklungsgebot gemaf & 8 Abs. 2 BauGB, wonach der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, wird somit entsprochen.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Stadt Wittlich

4.2 AKTUELLER RECHTSVERBINDLICHER BEBAUUNGSPLAN

Der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan ,WN-01-02* in der 2. Anderung ist in nachfolgen-
der Abbildung 3 dargestellt. Es wird deutlich, dass sich das Baufenster im Mischgebiet im Teil-
bereich 2 an den damaligen Bestandsgebauden orientiert und eine Uberplanung zur Wie-
dernutzbarmachung der Flache mit der Schaffung neuer Raumkanten, die den bestehenden
Verlauf der Verkehrsflachen folgen, aus bauplanungsrechtlicher Sicht nicht mdéglich ist.
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Abbildung 3: Geltender Bebauungsplan ,WN-01-02“ in der 2. Anderung, rechtsverbindlich seit
16.09.1993, Stadt Wittlich
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5 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Im Plangebiet ist aufgrund der Erstellung des Bebauungsplanes im Verfahren gemafi 8§ 13a
BauGB die Eingriffsregelung nicht anzuwenden, ein Ausgleich fir die zu erwartenden (fakti-
schen) Eingriffe ist gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht zu erbringen.

Auch ohne Erfordernis einer férmlichen Umweltpriifung bzw. eines Umweltberichts sind etwaige
planungsrelevante Umweltbelange dennoch gemal? § 1 Abs. 6 BauGB bei der Bebauungs-
plananderung umfassend zu bericksichtigen und im Rahmen der Abwagung gemaf § 1 Abs. 7
BauGB darzulegen, insbesondere ob erhebliche Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und
Naturschutzes ausgeschlossen werden kdnnen.

5.1 UMWELTVORGABEN

FFH- und EU-Vogelschutzgebiete werden durch die Planung nicht berthrt. Des Weiteren wird
die Zuléssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG oder nach Landes-
recht nicht begriindet. Eine Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches ist im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nicht erforderlich.

Folgende etwaig naturschutzrelevante Gebiete und —objekte sind ebenfalls bei beiden Teilge-
bieten insgesamt nicht berihrt: Nationalpark, Biospharenreservat, geschitzte Landschaftsbe-
standteile, Naturschutzgebiete, Naturdenkmale / Nationale Naturmonumente. In ca. 100 m sid-
licher Entfernung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Neuerburgerkopf und Lixemer-
kopf in der Wittlicher Senke”, das am 10.07.1958 durch Rechtsverordnung festgelegt wurde
(LANIS 2021). Das Landschaftsschutzgebiet grenzt im Sitden an den Siedlungskérper des
Stadtteils Neuerburg an und wird raumlich durch die Bundesstral3e B 49/Eichenstral3e von dem
Anderungsbereich getrennt. GemaR § 2 Abs. 1 der Rechtsverordnung ist es verboten, innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes Veranderungen vorzunehmen, die geeignet sind, die Natur zu
schadigen, den Naturgenuss zu beeintrachtigen oder das Landschaftsbild zu verunstalten. Auf-
grund der anthropogenen Vorpragungen der Zone zwischen dem Landschaftsschutzgebiet und
dem Anderungsbereich sowie aufgrund der nutzungsbedingten nicht zu erwartenden Auswir-
kungen des Anderungsbereichs auf das Landschaftsschutzgebiet ,Neuerburgerkopf und Lii-
xemerkopf in der Wittlicher Senke”, werden keine Verbotstatbestédnde der Rechtsverordnung
erfillt. Auswirkungen auf den Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes sind nicht zu erwar-
ten.

5.2 NATUR UND LANDSCHAFT

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist — unberthrt von der derzeit faktischen Wertigkeit
fur Natur und Landschaft — nicht anzuwenden (planungsrechtliche Innenbereiche); der Gesetz-
geber stuft die zu erwartenden faktischen Eingriffe in Natur und Landschaft als zulédssig und
damit unerheblich ein. Bereits ausgewiesene Flachen fir NaturschutzmaRnahmen (z.B. beste-
hende Kompensationsflachen, Okokonten) sind von der Planung nicht betroffen (LANIS 2021).
Ein Fachbeitrage Naturschutz wurden zum Stammplan (Jahr 1993) nicht erstellt.
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5.3 ARTEN UND BIOTOPE

Der Planungsraum ist durch seine gewerbliche Nutzung mit erheblicher Versiegelung und Ver-
dichtung, in Form von ErschlieBungsstra3en sowie durch Platze / Héfe gepragt.

Die Schutzwirdigkeit der Arten und Biotope ist vor dem Hintergrund der bestehenden Sied-
lungsentwicklung als gering einzustufen; dennoch sind vorhandene Strukturen zu erhalten und
zu entwickeln.

Entsprechende Textfestsetzungen sind im Bebauungsplan enthalten.

Aufgrund der vorherigen gewerblichen Nutzung des Anderungsbereichs ist kein Biotoptypen-
Pauschalschutz (Biotopschutz gem&nR 8 30 BNatSchG) betroffen. Schiitzenswerte Biotope / Bi-
otopkataster sind gleichfalls nicht betroffen (LANIS 2021).

5.4 LANDSCHAFTSBILD

Das Planungsgebiet befindet sich an der Lindenstraf3e und ist vom Siedlungsgeflige umschlos-
sen. Pragnante Strukturen sind nicht vorhanden.

Aufgrund der erheblichen Vorbelastung durch die bestehende Bebauung im Plangebiet, ist von
einer geringen Schutzbedirftigkeit auszugehen, wobei aus landschaftsasthetischen Gesichts-
punkten auf die Entwicklung eine Durchgriinung zu achten ist.

Die Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes ist somit vor dem Hintergrund des Status quo als
gering zu bewerten.

5.5 WASSER

Im Plangebiet ist kein Gewasser vorhanden. Aufgrund der bestehenden Bebauung kdénnen zu-
kiinftige erhebliche Beeintrachtigungen nicht abgeleitet werden. Die Schutzbedurftigkeit des
Wassers ist wegen bestehender Beeintrachtigungen (Versiegelung/Verdichtung) als geringwer-
tig einzustufen. Nordlich des Anderungsbereichs befindet sich in ca. 50 m eine Zone Ill B eines
Trinkwasserschutzgebietes im Entwurf. Auswirkungen auf das Trinkwasserschutzgebiet sind
Aufgrund der vorgesehenen Nutzung sowie der raumlichen Entfernung voraussichtlich nicht zu
erwarten (Geoportal Wasser 2021).

5.6 BODEN

Aufgrund der bestehenden Versiegelung und Verdichtung im Plangebiet und der damit einher-
gehenden Vorbelastung, ist von keiner erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes durch die
Bebauungsplan-Neufassung und der damit bestehenden Mdglichkeit der Bebauung auszuge-
hen. Die Schutzwirdigkeit des Bodens ist aus dem 0.A. Status quo als gering einzustufen. Ein
Gutachten aus November 2003 sowie ein ebenfalls zugrunde gelegtes Ergéanzungsgutachten
aus Juni 2004 zur bodenschutzrechtlichen Bewertung des Anderungsbereichs stufen diesen als
nichtaltlastenverdéchtigen Standort ein.

5.7 KLIMA

Das Plangebiet ist durch erhebliche Versiegelung und Verdichtung gepragt. Dadurch kann es
insbesondere bei sommerlichen Temperaturen zu der Bildung von flachenhaften Wéarmeinseln
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kommen, die durch eine innere Durchgriinung miniert werden kann. Eine weitere Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Klima, ist aufgrund der zu fassenden Satzung nicht abzuleiten. Die Wer-
tigkeit der Flache fur das Lokalklima ist als gering einzustufen.

5.8 VORBELASTUNGEN

Im Planungsraum und seiner néheren Umgebung sind folgende Vorbelastungen vorhanden:

Landschaftsbild /Erholungseignung
¢ Flachendeckende Wohn- und Nebengebaude mit Hofen und Platzen
¢ Innere und randliche ErschlielBung

Arten- und Biotoppotential
e Flachendeckende Wohn- und Nebengeb&aude mit Hofen und Platzen sowie gewerbliche
Nutzflachen und Hallen
e Innere und randliche ErschlieBung
e Freiflachen/Parkanlage mit anthropogener Nutzung

Boden
e Verdichtung und Versiegelung durch Stral3en, Wohn- und Nebengeb&aude sowie durch
Platze, Lagerflachen und Hofe

Wasserhaushalt
e Veranderung des Bodenporenvolumens infolge Verdichtung und Versiegelung

Lokalklima
e Bildung von Warmeinseln aufgrund von Versiegelung

5.9 LANDESPFLEGERISCHE ZIELVORSTELLUNGEN - UBERNAHME BZW. BE-
GRUNDUNG DER ABWEICHUNGEN

Folgende Zielvorstellungen beziglich vermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft sind 6rt-
lich planungsrelevant. In Teilen wird durch die Planung und stadtebauliche Entwicklung begriin-
det davon abgewichen:

e Entwicklung von Grinstrukturen / Durchgriinung (heimische Geholze)
Im Plangebiet sind Griinstrukturen zu entwickeln die zur Verbesserung der Wohnqualitat beitra-
gen.

e Erhalt/ Sicherung von Freiflachenanteilen
Freiflachenanteile bleiben durch die Festsetzungen der Baugrenzen sowie der Einschrankung
durch die Grundflachenzahl und die Pflanzbindungen erhalten bzw. werden erstmalig geschaf-
fen.

e Eingrenzung kinftiger Bodenversiegelung
(Grundflachenzahl / Baugrenzen / Offene Bauweise)

WEST-STADTPLANER
WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110




STADT WITTLICH

BEBAUUNGSPLAN WN-01-04, NEUERBURG, 4. ANDERUNG,
WOHNBEBAUUNG LINDENSTRARE / HATZDORFER STRARE

Auch hier gelten die Einschrankung der Grundflachenzahl und die Beschrankung durch Bau-
grenzen als Mdglichkeit zur Eingrenzung der Bodenversiegelung, bei gleichzeitiger Gewahrleis-
tung der Entwicklung des Wohnquartiers.

5.10 UMWELTAUSWIRKUNGEN / MABNAHMEN AURERHALB DES NATURSCHUT-
ZES

Planungsrelevante Immissionsschutzbelange sind nicht bertihrt.

Die Abwasserentsorgung ist durch Anschluss an das ortliche Netz gewéahrleistet.
Planungsrelevante umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgilter und sonstige Sachguter sind
gemal dem vorliegenden Kenntnisstand ausgeschlossen.

5.11 IMMISSIONSSCHUTZ

Durch die Planung eines Allgemeinen Wohngebietes entsprechend dem stadtebaulichen Kon-
zept werden die Belange des Immissionsschutzes nicht berthrt.

5.12 DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Kulturdenkmaler bekannt.

5.13 ZUSAMMENFASSUNG

Unlberwindbare planungsrechtliche erhebliche bauleitplanerische Auswirkungen auf Belange
des Umwelt- und Naturschutzes sind derzeit nicht zu erwarten, insbesondere da keine maf3geb-
lichen Schutzgebiete und —objekte betroffen sind, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
nicht anzuwenden ist, voraussichtlich keine planungsrelevanten artenschutzrechtlichen Tatbe-
stéande zu erwarten sind, MaRnahmen zur Entwicklung der Durchgriinung sowie Eingrenzung
der Bodenversiegelung getroffen werden, als auch keine Immissionsschutzkonflikte prognosti-
ziert werden.

6 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

6.1 NUTZUNG/VERKEHR

Das angrenzende Wohngebiet ist durch freistehende Einfamilienhduser mit grof3zigigen Frei-
bereichen gepréagt. Die Zahl der Vollgeschosse liegt Giberwiegend bei ein bis zwei Vollgeschos-
sen. Die Gebaude weisen Satteldacher oder sonstige geneigte Dacher auf. Die Formensprache
der Gebaude wurde im Laufe der Zeit verandert und weist auch moderne Bauformen in Form
von Stadthausern mit Walmdachern auf.

Je nach Aufteilung der Grundstlicke wird die ErschlieBung im Rahmen einer Baulast geregelt.

1Vgl. hierzu Artenschutzrechtliche Stellungnahme
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7 STADTEBAULICHE PLANUNGS(LEIT)ZIELE

Aus den gewonnenen Erkenntnissen der durchgefihrten Bestandsaufnahme und —analyse sind
fur das Plangebiet folgende planerische Leitziele zu formulieren:

» Umnutzung und Entwicklung der gewerblich genutzten Flache zu einem Wohnquartier mit
umfangreichen Griinanteilen, Freibereichen.

8 BEGRUNDUNG DER BAUPLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHT-
LICHEN FESTSETZUNGEN

8.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Es wird folgender Nutzungskatalog definiert:

Zulassig nach § 4 BauNVO (2) sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausgenommen von § 4 (2) 3 BauGB und damit zul&ssig sind

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stéorende Gewerbebetriebe.

Unzuléssig sind 8 4 (2) BauGB

1. Anlagen fur Verwaltungen,

2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen.

Die unzuléassigen Nutzungsarten sind aufgrund ihres Flachenbedarfs und des damit verbunde-
nen Verkehrsaufkommens nicht Bestandteil des Anderungsbereiches. Der festgesetzte Nut-
zungskatalog entspricht den Nutzungen im Umfeld und ermdglich die stadtebaulich sinnvolle
Umnutzung eines ehemaligen gewerblichen Betriebsgelandes.
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8.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) erméglicht im Bebauungsplan einen Beitrag zur
Begrenzung der Bodenversiegelung zu leisten und eine stadtebauliche Uberformung des Ande-
rungsbereichs zu verhindern.

Die Festsetzung der Grundflachen- und Geschossflachenzahl nach dem Katalog des § 17
BauNVO entspricht den gesetzlich vorgegebenen Obergrenzen fiir ein Allgemeines Wohnge-
biet. Hierdurch wird eine wohnliche Nutzung ermdglicht bei gleichzeitiger Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Die Festsetzung erfolgt in Anlehnung an den Stammplan.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der Bestands- und Umgebungs-
bebauung. Deshalb wird die Zahl der Vollgeschosse auf Z = 1l festgesetzt, um eine stadtebauli-
che Uberformung des Gebiets zu vermeiden, die sich negativ auf die gesunden Wohnverhalt-
nisse durch mangelnde Frischluft oder Verschattung auswirken kann. Auch hier wurde sich an
den Festsetzungen des Stammplanes gerichtet.

Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Mal3geblich fur die zulassige Gebaudehdhe sind die in den Schemaschnitten dargestellten
Hochstwerte. Dabei darf eine maximal Firsthéhe von 11,50 m nicht tberschritten werden. Dies
entspricht den unmittelbar angrenzenden und dem Bestandsgebaude im Anderungsbereich ent-
lang der Lindenstral3e.

Die First- / Traufhohe und Attika werden jeweils gemessen bis zum Schnittpunkt AuRenwand /
Dachhaut. Bei Ausfiihrungen mit Flachdach gilt hierbei die festgesetzte Attikahthe als Maximal-
wert.

Uberschreitungen der zulassigen Hochstwerte sind im Bereich von Treppenhausern und Ge-
bauderickspriingen zulassig.

Dabei wurde der untere Bezugspunkt auf die ,LindenstraBe” gelegt, da diese Hohe eindeutig
durch den Bestand bestimmt ist. Gemessen wird in Geb&udemitte, um einen eindeutigen Be-
zugspunkt zu definieren.

8.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNSTUCKSFLACHEN

Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemali § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Damit wird eine verdichtete Bauweise verhindert, welches fiir den Stadtteil untypisch ist. Der
Gebéaudebestand ist bereits entsprechend gepréagt und es soll keine GbermafRige Nachverdich-
tung erfolgen.

Zwecks Bestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Baugrenzen festgesetzt. Die
Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht tberbaut
werden durfen, dass Geb&ude aber durchaus hinter der Baugrenze zurtickbleiben kann.
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Damit wird dem Bauherrn ein grof3ziigiges ,,Baufeld” zwecks Anordnung der Geb&aude bzw. Um-
nutzung der vorhandenen Bausubstanz auf dem Grundstiick zur Verfligung gestellt. Gleichzeitig
stellt die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache auch die Steuerung bzw. die Kon-
zentration der Bebauung auf gewisse Bereiche dar.

Insgesamt bedeuten die Festsetzungen des Mal3es der baulichen Nutzung, dass die Bestands-
bebauung und geplanten An- und Umbauten, sich an den Bestand anlehnen und in die Umge-
bungsbebauung einflgen.

8.4 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN
EINFAHRTEN

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen stellt sicher, dass ein Stellplatz vor der Garage
entsteht und die Einfahrt zu den Garagen ohne Behinderung des Verkehrs auf offentlich gewid-
meten Stral3en erfolgt.

8.5 FUHRUNG VON OBERIRDISCHEN ODER UNTERIRDISCHEN VERSORGUNGS-
ANLAGEN UND -LEITUNGEN

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen, damit die Versorgung sichergestellt ist
und keine optischen Beeintrachtigungen durch Leitungen erfolgen.

8.6 GRUNFLACHEN

Die grunordnerischen und landespflegerischen Festsetzungen dienen der Begrinung nicht be-
bauter Flachen. Somit wird die Versiegelung des Gebietes gemal den Vorgaben zum schonen-
den Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB Rechnung getragen. Au-
Rerdem werden negative Auswirkungen bei der Bodenabtragung und Wiedernutzbarmachung
der Flachen moglichst gering gehalten. Dies hat positive Auswirkungen auf das Quartiersklima
im Anderungsbereich und dient der Reduzierung der Folgen von Starkregen- und Extremhitze-
ereignissen. Dartber hinaus werden durch die Pflanzung von mdaglichst heimischen Baumen
und Strauchern Lebensrdume urbanophiler Arten gefordert.

8.7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Forderung eines Stauraumes vor den Garagen und die Nachweispflicht von Stellplatzen in
Abhangigkeit zu der Zahl der Wohneinheiten soll verhindern, dass der ruhende Verkehr aus-
schlielich im 6ffentlichen StraRenraum parkiert. Pro Wohneinheit sind deshalb zwei Stellplatze
nachzuweisen. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen verfolgen das Ziel die Anzahl der
Stellplatze festzusetzen, um ein genugendes Angebot an Parkraum sicherzustellen und Behin-
derungen des flieBenden Verkehrs auf angrenzenden 6ffentlich gewidmeten Stral3en zu vermei-
den.
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9 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

9.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das oOrtliche Netz sichergestellt.

9.2 ABWASSER

Die Abwasserbeseitigung wird durch Anschluss an das drtliche Netz vollzogen.

9.3 NIEDERSCHLAGSWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Mit Ausnahme der bereits bebauten Bereiche ist das anfallende Niederschlagswasser aus der
Dachentwésserung in auf den Grundstiicken gelegene Retentionszisternen zu leiten. Das Fas-
sungsvermdgen muss mind. 50 I/m2 bedachter Grundstiicksflache betragen. Der Drosselablauf
sowie der Notuberlauf sind an die Kanalisation anzuschlie3en.

Zur Herstellung von Grundstiickszufahrten entlang der Hatzdorfer Straf3e sind Durchlasse aus
duktilem Gussrohr mit einem Innendurchmesser von ca. 300 mm einzubauen. Die Anlage der
Zufahrten bedarf der Abstimmung mit der Stadtverwaltung.

Die wasser- und abwassertechnische ErschlieRung von Gebauden in 2. Baureihe endet in Uber-
gabeschachten an der Grundstiicksgrenze zur ErschlieBungsstrafl3e. Nachfolgende private Lei-
tungstrassen sich dinglich zu sichern.

Bei allen erforderlichen Anschlussleitungen handelt es sich um zusétzliche Anschlisse, die zu
Lasten der Grundstiickseigentimer herzustellen sind.

9.4 STROMVERSORGUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom ist sichergestellt.

10 BODENORDNUNG

Mafinahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

11 FACHBEHORDLICHE HINWEISE

11.1 STRUKTUR- UND GENEHMIGUNGSDIREKTION NORD

Sollten bei BaumaRnahmen Abfélle (z. B. Bauschutt, Hausmull etc.) angetroffen werden, ist die
SGD-Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Trier umgehend zu
informieren.

WEST-STADTPLANER
WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110




STADT WITTLICH

BEBAUUNGSPLAN WN-01-04, NEUERBURG, 4. ANDERUNG,
WOHNBEBAUUNG LINDENSTRARE / HATZDORFER STRARE

Bodenschutzrechtliche Bewertung und Einstufung der Flachen
Der Anderungsbereich wird als nicht altlastenverdachtiger Altstandort (ASO nav) im Boden-
schutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz gefthrt.

Abfallrechtlicher Hinweis:

Sollten im Zuge von Tiefbauarbeiten organoleptisch auffallige Massen angetroffen werden, (im
Bereich des Dieseltanks, des Olabscheiders, und im Bereich Wartungsgraben im Halleninneren
bestehen entsprechende Anhaltspunkte) sind diese entsprechend den geltenden Bestimmun-
gen entweder ordnungsgemal3 und schadlos zu verwerten oder zu beseitigen.

Allgemeine Hinweise:

Sollte nach Abschluss der Bauarbeiten durch entsprechende Nachweise schliissig und nach-
vollziehbar gegentiber der SGD-Nord belegt werden kénnen, dass die bekannten MKW-Verun-
reinigungen beseitigt wurden, kann fortan der Altstandort als dekontaminierter oder beseitigter
Altstandort des Landes Rheinland-Pfalz gefiihrt werden.

11.2 GESUNDHEITSSCHUTZ

Im Untersuchungsraum liegt gem. Radonprognosekarte des LGB RLP ein erhéhtes Radonpo-
tential (40 bis 100 kBg/m3) vor. Kleinrdumig, also auf der konkreten Baustelle, kbnnen davon
allerdings aufgrund der 6rtlich variierenden geologischen Einflussgré3en deutliche Abweichun-
gen bei den Radonwerten auftreten. Da nicht bekannt ist, ob die zukinftigen Bauherren mit oder
ohne Keller bauen bzw. auf welchen Flachen genau schiitzenswerte Rdume errichtet werden
sollen, wird den spateren Bauherren empfohlen, etwaige Radonmessungen projektbezogen fiir
die betreffende Baustelle durchzuftihren.
Auf die 88 123, 124 und 126 Strahlenschutzgesetz (StrSchG v. 27.06.2017) und § 154 Strah-
lenschutzverordnung (StrSchV v. 29.11.2018) wird besonders hingewiesen.
Es wird empfohlen, Neubauten von vornherein so zu planen, dass eine Raumluftkonzentration
von 100 Bg/m?® Radon-222 im Jahresmittel im Aufenthaltsbereich nicht Gberschritten wird. Pra-
ventive MaRnahmen kdnnen sein:

e Durchgehende Bodenplatte statt Streifenfundament

¢ Mechanische Luftabfiihrung im Unterbau (bzw. unter dem Geb&ude)

e Eventuell radondichte Folie unter die Bodenplatte bringen

e Leitungsdurchfihrungen (Wasser, Elektrizitat, TV, Erdsonden etc.) ins Erdreich sorgfal-
tig
abdichten eventuell oberirdisch verlegen
e Dichte Turen zwischen Kellerraumen und Wohnrdumen
¢ Abgeschlossene Treppenhauser

12 ANHANG:

Pflanzliste

KM 1:
Acer platanoides ,Columnare” Typ Ley 2 (S&ulen Spitzahorn), Liquidambar styraciflua ,Paarl*
(Amberbaum), Tilia cordata ,Rancho” (Winterlinde), Ulmus-Hybride ,New Horizon" (Ulmen Hyb-
ride) [Mindestpflanzqualitat: H 4 xv m.Db. 18-20 od. 20 — 25]
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Acer campestre ,Elsrijk“ (Feldahorn), Acer platanoides “Allershausen” (Spitzahorn), Alnus x
spaethii (Purpur-Erle), Gleditzia triacanthos H “Skyline* (Lederhulsenbaum), Ostrya carpinifolia
(Hopfenbuche), Tilia europaea (Hollandische Linde), Tilia tomentosa ,Brabant (Silberlinde);
[Mindestpflanzqualitéat: H 4 xv m.Db. 20 — 25]

Hinweis: Die Stadt erachtet eine funktionierende und dauerhaft "Uberlebende" innergebietliche Durchgri-
nung als wichtiger, als die Auswahl einheimischer Arten.

aufgestellt im Auftrag der Stadt Wittlich durch

Ulmen, Juli 2021

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Bebauungsplanes mit
dem Willen des Stadtrates sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens
zur Aufstellung des Bebauungsplanes werden bekundet.

Stadtverwaltung Wittlich
Wittlich, den TT.MM.2021

Fachbereichsleiter Planung und Bau
Hans Hansen,
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