STADT WITTLICH

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
W-84-00 ,CITYHOTEL MIT LEBENSMITTELMARKT"

BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG
GEMAR § 13A BAUGB I.V.M. § 12 BAUGB

BEGRUNDUNG

STAND 2. DEZEMBER 2021
ENTWURF/OFFENLAGE

48 SEITEN

PLANUNGSBURO

DITTRICH




STADT WITTLICH Entwurf/Offenlage
Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt®  Begriindung

Inhaltsverzeichnis

1 Anlass und Ziel der PIanUNQ.........ccooiiiiiiiiiii e 3
2 Erforderlichkeit und Auswirkungen des Vorhabens ...........ccccccceeiiiiiiiiiiiiieeen e, 5
3 VerfaNreNSVEITAUT.........coi e e e e e e 8
4 Plangebiet / PlanungskonZeption ..........ccooooeiiiiiiiiiiiii e 9
4.1 Lage und Geltungsbereich / Topographi€..........ccccoooeiiiiiiiiiiiiie e 9
4.2 Nutzung und Bebauung / NUtzungsKoNzZeption.................eeveeeimmmmimiminiiiiiiniiniinnnns 10
4.3  Verkehrliche ErsChli€f3UNG ............uuuuummmmmimiiiiiiiiiiiiiiieseenaenee 11
4.4 Ver- UNA ENESOrGUNQG ....uvuui et ee et s s e e e e e e e e et s s e e e e e e eeaataa s e e eaaeeennnes 13
4.5 Besitz und EigentumsVerhaitNiSSe...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 14
4.6  PlanungSalternatiVEN ...........uuuuiiiiiiiiiiiiii e 14
5 Ziele und Darstellungen Ubergeordneter Planungen ..........c.ccccovveeeeeieeeeeceviinnnnnn. 15
5.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV) ..o, 15
5.2 Regionaler RaumordnUNQSPIAN ..........uuuueuueueiiiiiiiiiiiiiiiieiieieneieeeeeeeeeeeneeeenn e 15
5.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan..............ccccviiiiiinen e, 18
5.4 Derzeitige PlanungsSSitUatiOn ...........cuuuuiiiiiiieiiiiiiiiee e e e 19
6 Bertcksichtigung der Umweltbelange ..., 22
6.1 Naturschutz und Landespflege.............uuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 22
G2 1110 1TSS 0] o 11 28
6.3 DENKMAISCRULZ......cccceiieeeeeiee e e e e s e e e e e e e e anee e e e e e e 31
6.4 Auswirkungen auf benachbarte Bauflachen ...............cccccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiins 32
7 Begriindung der Planfestsetzungen / Planinhalte..............cccccooooiiiiiiieene, 35
7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (BauGB und BauNVO) ............ccccce....... 35
7.2 Ortliche Bauvorschriften (BauGB und LBAUO) ...........ccceevveiieiriecieeieciecieeveenaa 37
7.3  Hinweise und EMPIenIUNGEN.........uuiiiiiiiiiiiiiiiiei e 38
8 Entwidmung des bestehenden Parkplatzes.........cccooooeeiiiiiiiiiiii e, 38
9 UVP-VOIPIUfUNG ..o 41
10  Flachenbilanz und KOSIEN .........oiiii i e 47
10.1 FIAChENDIIANZ .....cceeiiieiieeeeeeeeeeeeeeeeee e a7
O T2 (0 11 (= U PSP UPPPTPR 47
11  Planverwirklichung und Durchfiihrung des Vorhabens ..........cccccccvvviiiiiiiiiiinnnn. 48
Planungsbiiro Dittrich Stand 02.12.2021 Seite 2

Bahnhofstrale 1, 53577 Neustadt / Wied



STADT WITTLICH Entwurf/Offenlage
Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt®  Begriindung

1 Anlass und Ziel der Planung

Die SHE Wittlich GmbH & Co. KG, Rote Hohl 10, 56729 Kehrig beabsichtigt, das bis-
lang als Parkplatz genutzte Areal am ,Haus der Jugend* stadtebaulich zu entwickeln
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 Ubernachtungsmdglichkeiten entgegenwirken. Insbesondere
Gaste und Kunden ortsansassiger Unternehmen aber auch Urlaubsgaste stellen heut-
zutage gehobene Anspriiche an das Ubernachtungsangebot, dem die Stadt Wittlich
derzeit nicht angemessen gerecht werden kann. Die zentrale Lage bietet ideale Stand-
ortvoraussetzungen flr eine solche Nachfrage und das geplante Bauvorhaben.

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

Zu der Attraktivitdt des Standortes gehoért 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.
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Abb. 2: Ansicht auf das geplante Vorhaben von der Verbandsgemeindeverwaltung
(Stand Jan. 2021)
Planungsbiiro Dittrich Stand 02.12.2021 Seite 3

Bahnhofstrale 1, 53577 Neustadt / Wied



STADT WITTLICH Entwurf/Offenlage
Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt®  Begriindung

WA 1] SI0410 38 (ST (ot Ao N AN 0 10 AR TR0 30011 0 18001 A 1100 10 BT AN AUIDEATD 500 U0 3 (0 PR 1 RIADD 1) VRRH DBATOTTS (1) S0 11 010 BRI

i 0 1) A8 AUTHE0 18 1)) (.ulu BT (VTN 5 IV DURRHEY || (400 530 100 G111 (108 WSATEE (1 TRE) LD FFRD AR ESH 1% 110 ARERRI) 1) ERHD SSARN A0 AR | (SR8 EAITIESE © (R0 (EEARH 1) R0 IBRINR (1) 000 11 (5910 Gabh

" _-m P T

Abb. 3: Ansicht auf das geplante Vorhaben vom Firstenhof (Stand Jan. 2021)
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Abb. 4: Ansicht auf das geplante Vorhaben vom Kurfiirstenplatz (Stand Jan. 2021)
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Abb. 5: Geb&udeschnitt (Stand Jan. 2021)
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2 Erforderlichkeit und Auswirkungen des Vorhabens

Gemal § 12 ,Vorhaben- und ErschlieRungsplan® Abs. 1 BauGB kann die Gemein-
de/Stadt durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorha-
ben bestimmen, wenn der Vorhabentrdger auf der Grundlage eines mit der Gemeinde
abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaf3nah-
men (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durch-
fuhrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Absatz 1 verpflichtet
(Durchfiihrungsvertrag).

Fur das geplante Bauvorhaben gibt es einen Vorhabentrager, der einen entsprechen-
den Vorhaben- und Erschlieungsplan vorgelegt hat und der sich zur Durchfiihrung
des Vorhabens verpflichten méchte.

Nach § 12 Abs. 2 BauGB hat die Gemeinde auf Antrag des Vorhabentragers tber die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgeméaRem Ermessen zu ent-
scheiden. Die Stadt Wittlich hat sich in Auslibung ihrer planungshoheitlichen Aufgaben
im Sinne des pflichtgemaflien Ermessens dafir entschieden, mit der Aufstellung des
vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr die Realisierung des geplanten Vorhabens zu schaffen, sofern sich der
Vorhabentrager im Gegenzug dazu verpflichtet, das Vorhaben in angemessenem Zeit-
rahmen, der im Durchfiihrungsvertrag bestimmt wird, zu realisieren.

Aus Sicht der Stadt Wittlich ist es dabei besonders wichtig, dass neben dem Hotel
auch der geplante Lebensmittelmarkt fiir die Verbesserung der Grundversorgung im
innerstadtischen Kernbereich entsteht. Insofern besteht seitens der Stadt Wittlich mit
der Realisierung des Lebensmittelmarktes ein besonderes 6ffentliches Interesse an der
Umsetzung des Vorhabens. Zuséatzlich kann das Hotel mit seinen vielféaltigen Angebo-
ten (u.a. Gastronomie, Veranstaltungen, Wellness) zur Attraktivitatssteigerung und Be-
lebung der Innenstadt und nah gelegenen FuRgangerzone sowie des Kurfiirstenplatzes
beitragen.

Wird das gesamte Vorhaben einschlief3lich Lebensmittelmarkt nicht innerhalb der ver-
einbarten Frist durchgefihrt, ist es fur die Stadt Wittlich nach § 12 Abs. 6 BauGB gebo-
ten, den Bebauungsplan aufheben. Aus der Aufhebung kénnen keine Anspriiche des
Vorhabentragers gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden.

Die dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigte Konzeptanalyse fiir das Bauvorhaben
von Christie & Co. vom 20.04.2020 kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnis-
sen:

Standortanalyse
Mikrostandort Kurfurstenstral3e

- Der Projektstandort befindet sich am 6stlichen Rand der Wittlicher Innenstadt in der
Kurfurstenstraf3e. Das Grundsttick ist bis auf das denkmalgeschuitzte Haus der Jugend
unbebaut und fungiert aktuell als Parkplatz. Das Haus der Jugend soll im Zuge des Ho-
telneubaus renoviert und in das Projekt mitintegriert werden.

- Die Erreichbarkeit des Standortes kann als sehr gut eingestuft werden. So ist der
Hauptbahnhof einfach via dem ca. 150 m entfernten ZOB per Bus erreichbar. Auch per
Pkw ist eine gute Erreichbarkeit gegeben — Autobahn und BundesstralRenanschlisse
befinden sich nur wenige Fahrminuten entfernt. In unmittelbarer Nahe zum Grundstick
befinden sich zwei Parkplatze. Der Wittlicher Stadtkern ist rund 500m entfernt und fuf3-
lAufig erreichbar.
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- Die durch den ZOB und der allgemein gewerblich gepragten Mikrolage, ist die Um-
gebung des Projektstandortes inshesondere tagsiber relativ stark belebt. Gegeniuber
dem Grundstuick befindet sich die Schlossgalerie, ein Einkaufszentrum mit integriertem
Fitnessstudio. Diverse Geschafte des taglichen Bedarfs (Apotheke, Supermarkt, Bank
etc.) sind in unmittelbarer Nahe vorzufinden. Weiterhin befinden in der Nahe Blroge-
baude (Barmer Krankenkasse, Stadtverwaltung und Agentur fur Arbeit Wittlich) sowie
Wohnhéauser.

- Direkt am Projektgrundstiick vorbei fuhrt der Maare-Mosel-Radweg. Weitere Wege
wie bspw. die Altstadt-Runde, der Radweg Wittlicher Senke, die Lauschtour oder der
Lieserpfad sind einfach zu erreichen.

- Das Hotel wird aufgrund seiner Ecklage neben dem unverbauten Parkplatz voraus-
sichtlich von einer sehr guten Sichtbarkeit profitieren.

N

Projektstandort Einkaufsméglichkeiten = Unternehmen/Biiros Sehenswiirdigkeiten/POls
Infrastruktur Schlossgalerie g Agentur fiir Arbeit @ Marktplatz und Altes
Wittlich ZOB Y Apotheke BJ stadtverwaltung Wittlich _ Rathaus
Wittlich Hauptbahnhof Bank D Barmer Krankenkasse ﬂ Tdrmchen
ﬁ Parkplatz Supermarkt D Finanzamt Wittlich Eventum

a Backerei

Auswirkungsszenarien

Im Best Case gehen wir davon aus, dass sich die Nachfrage auf Basis von Marketing-
maflnahmen der regionalen Tourismusinitiativen, durch Werbemafnahmen seitens der
zukinftigen Hotelbetreiberin, sowie die Veranstaltungshalle Eventum stark positiv ent-
wickeln wird. Durch diese zunehmende Nachfrage kénnte der Standort im Allgemeinen
gestarkt werden. Die bestehenden Betriebe wirden somit z. B. durch den Overflow von
Veranstaltungen und grof3en Gruppen, dessen Nachfrage das neue Hotel nicht alleine
bedienen kann, deutlich profitieren. Zusatzlich wirde durch eine gesteigerte Attraktivi-
tat des Standortes den bestehenden Betrieben generell mehr Aufmerksamkeit (auf u.
a. Buchungsplattformen) zuteilwerden.

Im Base Case ist davon auszugehen, dass sich Nachfragezuwéchse am Standort
hauptséachlich auf das neue Hotel beschranken und die bestehenden Betriebe von die-
ser Entwicklung nur mafig bis nicht betroffen sind. Auch in diesem Fall ist von einer
Starkung Wittlichs als Standort und einem Fortbestehen des aktuellen Status Quos
auszugehen.

Im Worst-Case-Szenario ist von einem nur mafigen Nachfragezuwachs durch das
neue Hotel auszugehen, wodurch auch die Starkung des Standortes geringer ausfallt.
In diesem Fall ware in erster Linie das neue Hotel negativ betroffen, Auswirkungen auf
die bestehenden Hotels (z. B. eine Nachfrageabwanderung) wéren aufgrund von indi-
viduellen Managemententscheidungen mdaglich.

Planungsbiiro Dittrich Stand 02.12.2021 Seite 6
Bahnhofstrale 1, 53577 Neustadt / Wied



STADT WITTLICH Entwurf/Offenlage
Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt®  Begriindung

Fazit

- Gemd&R unserer Analyse des aktuellen Konzepts und der Positionierung erachten wir
das Hotelprojekt als grundsatzlich fir den Markt und Standort geeignet und auch fir
verschiedene Marken zweitverwendungsfahig.

- Gemdl aktuellem Planungsstand ist die Flachenplanung schlissig und effizient und
erfullt die Bedurfnisse unterschiedlicher Zielgruppen durch einen durchdachten Facility
Mix.

— Durch zusétzliche Einrichtungen wie dem Wellnessbereich und den umfassenden
Gastronomieflachen wird das Hotel voraussichtlich auch externe Gaste ansprechen
und somit einen Mehrwert fur die Stadt schaffen. Eine Ansiedlung des Hotels in unmit-
telbarer Nahe zum Stadtkern wird zur Belebung der Innenstadt beitragen konnen und
somit auch einen positiven Effekt auf den gesamten zentralen Versorgungsbereich,
inkl. Einzelhandel, Gastronomie, aber auch Zulieferbetriebe wie bspw. Reinigungen
etc. erzielen.

- Durch den Wellnessbereich als auch die Gastronomie wird sich das Hotel deutlich
vom aktuellen Wettbewerb abheben und lber Wittlichs Grenzen hinaus eine Anzie-
hungskraft auf unterschiedliche Zielgruppen ausiiben.

- Das Hotel wird das momentane Beherbergungsangebot in Wittlich und in n&herer
Umgebung qualitativ Ubertreffen und vor allem bisher verdrangte und nicht prasente
Zielgruppen ansprechen, die Wert auf ein hochwertiges und repréasentatives Hotelpro-
dukt legen. Es ist davon auszugehen, dass ein modernes, professional gefiihrtes Hotel
deutliche, zusatzliche Nachfrage induzieren wird, u. a. auch deswegen, da das bisheri-
ge Hotelangebot Bedirfnisse von bspw. Geschéftsreisenden nur begrenzt abdecken
konnte.

- Von den liberregionalen Marketingaktivitdten und Werbemal3nahmen (bspw. interna-
tionale Messeteilnahmen) der etablierten Betreiberin wirde dazu nicht nur das geplan-
te Hotel sondern voraussichtlich auch die Stadt und die gesamte Region profitieren,
wodurch auch zusatzliche Nachfrage fir die Wettbewerber geschaffen wirde. Insbe-
sondere bei einer sehr starken Hotelnachfrage bei gré3eren Veranstaltungen im Even-
tum, welche nicht durch das neue Hotel alleine bedient werden kann, konnten die be-
stehenden Betriebe deutlich profitieren.

Aus den fachlichen Bewertungen lasst sich aus Sicht der Stadt Wittlich nicht ableiten,
dass das neue Hotel zu den bestehenden Beherbergungsbetrieben derart in Konkur-
renz treten konnte, dass einzelne bestehende Betriebe dem erweiterten Wettbewerb
schutzlos ausgeliefert und grundsatzlich in ihrer Existenz bedroht sein koénnten. Es
bleibt Aufgabe jedes Beherbergungsbetriebes, sich den Herausforderungen des Mark-
tes und der Konkurrenz zu stellen und mit modernen und attraktiven Angeboten um
Gaste zu werben, die die Existenz des Betriebes gewéhrleisten. Wittlich ist eine attrak-
tive Stadt und mdchte seinen Gasten selbstverstandlich eine optimale Aufenthaltsquali-
tat bieten. Dazu kann das neue Hotel in besonderer Weise beitragen.

Bezogen auf den geplanten Lebensmittelmarkt l&sst die Karte zur Standortanalyse auf
der vorherigen Seite erkennen, dass es im Innenstadtbereich von Wittlich keine ausrei-
chende Grundversorgung mit Lebensmitteln gibt. Es gibt zwar einige Backer und weni-
ge kleine Geschafte, in denen in begrenztem Malie und Sortiment Lebensmittel ange-
boten werden, die Grundversorgung findet jedoch wie mittelweile in vielen Stadten
aul3erhalb der Innenstadt durch vielfach grof3flachige Discounter oder Vollsortimenter
statt. Mit dem neuen Vollsortimenter (unterhalb der Grol3flachigkeit) mochte die Stadt
Wittlich zumindest in dem bei dem Vorhaben mdéglichen und angemessenem Rahmen
einen Teil der Grundversorgung in die Innenstadt zurtickholen und damit den dortigen
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Bewohnern unnétig lange Wege ersparen, die in der Regel den Zielen zur Bekampfung
des Klimawandels insbesondere bei der Nutzung privater Kfz entgegenlaufen.

3 Verfahrensverlauf

Um Baurecht fur das vorliegende Bauvorhaben zu schaffen, soll ein Vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan nach § 12 BauGB als Mafinahme der Innenentwicklung gemaf §
13a BauGB aufgestellt werden, der einen bestehenden Bebauungsplan Gberplant (vgl.
Kapitel Derzeitige Planungssituation).

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt"
nach § 12 BauGB wird auf Grund der integrierten Lage des Gebietes im Innenortsbe-
reich der Wittlicher Kernstadt als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® nach § 13a
BauGB im ,beschleunigten Verfahren® aufgestellt, da sein Geltungsbereich nur eine
Grol3e von ca. 5.360 gm aufweist und andere Plane der Innenentwicklung, die in einem
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang zum Bebauungsplan W-84-00
stehen, derzeit nicht erarbeitet werden und auch nicht geplant sind.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Flache handelt, die bereits baulich genutzt
wurde und nunmehr einer neuen Nutzung zugefihrt werden sollen, liegen die rechtli-
chen Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB vor.

Es werden zudem weder Nutzungen oder Vorhaben zugelassen, die eine Umweltver-
traglichkeitsprifung erfordern, noch sind Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von Natu-
ra 2000-Gebieten betroffen. Die Vorprufung nach Nr. 18.8 in Verbindung mit Nr. 18.1.2
des Anhang 1 des UVPG ergab, dass das Vorhaben nicht UVP-pflichtig ist.

Es bestehen auch keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen 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
Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet wird und Eingriffe als im Sinne des 8§
la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gel-
ten.

Der Stadtrat der Stadt Wittlich hat am 08.09.2020 den Aufstellungsbeschluss fir den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt® ge-
fasst. In seiner Sitzung am ............. hat der Stadtrat der Stadt Wittlich die Offenlage
des Bebauungsplans sowie die Beteiligung der Behdrden und Tréager offentlicher Be-
lange beschlossen.

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

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

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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4  Plangebiet / Planungskonzeption

4.1 Lage und Geltungsbereich / Topographie

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 5.360 gm auf
den folgenden Grundstiicken:

Gemarkung Wittlich, Flur 7, Flursticknummern 521/7 (teilweise) und 521/15 (teilweise)
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Abb. 6: Lage des Vorhabens in der Wittlicher Kernstadt (Quelle: LANIS-RLP, ohne Mal3stab)
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Abb. 7: Geltungsbereich des Bebauungsplans (ALK, ohne Maf3stab)

Planungsbiiro Dittrich Stand 02.12.2021 Seite 9
Bahnhofstrale 1, 53577 Neustadt / Wied



STADT WITTLICH Entwurf/Offenlage
Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt®  Begriindung

;.. \ h_ .- .
!" A S e T,

Abb. 8: Luftbild (Quelle: LANIS-RLP, ohne MaRstab)

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

4.2  Nutzung und Bebauung / Nutzungskonzeption

Die Planung umfasst neben einem Hotel auch die Unterbringung eines Lebensmittel-
marktes zur Nahversorgung. Zudem soll das denkmalgeschitzte ,Haus der Jugend* in
die neue Nutzungskonzeption eingebunden und so dauerhaft in seiner Bausubstanz
gesichert werden. Dort sind u.a. Raume fir kleine kulturelle Veranstaltungen sowie Ta-
gungen, Seminare oder sonstige Zusammenkinfte vorgesehen.

Der erforderliche Stellplatzbedarf fir Besucher und Gaste wird auf zwei Ebenen in ei-
ner Tiefgarage abgedeckt. Die Tiefgarage soll eine Zufahrt von der Kurflrstenstralle
aus erhalten. Die Planungen des Vorhabentragers sind im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dargestellt.
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4.3 Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist Uber die Kurfurstenstralle (L 52) erschlossen. Im Bereich der beste-
henden Parkplatzzufahrt soll kiinftig die Zufahrt zur Tiefgarage und zur Anlieferung des
Hotels und Lebensmittelmarktes platziert werden.

Vorherige Planungsuberlegungen, eine zusatzliche Anbindung an den Kreisverkehr auf
der BurgstralBe zu schaffen, wurden im Rahmen der weiteren Planungen verworfen.
Die Planung soll sich als Vorhabenbezogener Bebauungsplan ausschlieB3lich auf das
neue Cityhotel, den darin integrierten Lebensmittelmarkt und die Umnutzung des Hau-
ses der Jugend beschréanken. Fir diese Nutzungen ist eine alleinige Zufahrt von der
KurfurstenstraRe ausreichend und zweckmaRig. Der Landesbetrieb Mobilitdt hat der
geplanten ErschlieBung im Rahmen geflhrten Abstimmungen des Vorhabentragers
zugestimmt.
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Abb. 9: Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage
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Abb. 10: An- und Abfahrt Anlieferung Hotel und Lebensmittelmarkt

Wie die Abbildungen zeigen, bleibt neben dem Geb&ude ausreichend Platz, um einen
funktionsfahigen Anschluss der Tiefgarage und der Anlieferung des Hotels und Le-
bensmittelmarktes zu gewahrleisten. Um den Gegenverkehr von ein- und ausfahren-
den Fahrzeugen infaus der Tiefgarage zu regeln, ist eine entsprechende Signalsteue-
rung vorgesehen, die dafiir Sorge tragt, dass ausfahrende Fahrzeuge die Rampe und
somit die Zufahrt zur Tiefgarage nicht blockieren kénnen und es in Folge dessen zu
Ruckstaus auf der Kurfurstenstralle kommen kann. Ggf. mussen ausfahrende Fahr-
zeuge in der Tiefgarage warten, bis die Aufstellzone fir in die Kurfirstenstrafl3e einbie-
gende Fahrzeuge wieder frei ist. Die Anlieferung zum Hotel und Lebensmittelmarkt
kann von der Kurfurstenstral3e ausschlie3lich aus nérdlicher Richtung erfolgen. Ggf.
missen von Suden kommende Lieferfahrzeuge an der Einfahrt vorbei bis zum Kreis-
verkehr auf der BurgstralRe fahren und dann von dort kommend die Anlieferung befah-
ren. Die Lieferfahrzeuge biegen dazu von der Kurfurstenstraf3e nach links vor das Ge-
bdude ab und kdnnen dann neben der Fahrbahn ruckwérts an die Verladerampe
fahren. Die Ausfahrt ist in beide Richtungen méglich.
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Die Leistungsfahigkeit der Zufahrt wurde von IGS Ingenieurgesellschaft STOLZ mbH
aus Neuss untersucht. Die als Anlage dem Bebauungsplan beigefiigte Untersuchung
vom 19.11.2021 kommt zu folgendem Fazit:

Die SHE Wittlich GmbH & Co. KG, Rote Hohl 10, 56729 Kehrig beabsichtigt, das Areal
am ,Haus der Jugend® in Wittlich staddtebaulich zu entwickeln. Hierzu wurde ein Kon-
zept vorgelegt, das ein Hotel mit einem integrierten Lebensmittelmarkt vorsieht. Die
Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage und die Anlieferung sollen Gber die Kurfirstenstral3e
erfolgen.

Um sicherzustellen, dass das zuklnftige Verkehrsaufkommen Uber den zukinftig ge-
planten Knotenpunkt abgewickelt werden kann, war die Erstellung einer Verkehrsun-
tersuchung erforderlich. Neben den Verkehren, die durch den Neubau induziert wur-
den, wurde das vorhandene Verkehrsaufkommen und eine allgemeine
Verkehrssteigerung von 3,3 % bis zum Prognosejahr 2030 zugrunde gelegt.

Im Rahmen der Untersuchung wurden die Leistungsfahigkeiten an dem Knotenpunkt in
der vormittaglichen und nachmittéglichen Spitzenstunde fir den Prognose-Planfall
2030 geprift. Die Leistungsféhigkeitsnachweise flr den Knotenpunkt zeigen, dass im
Prognose-Planfall 2030 eine mindestens befriedigende Verkehrsqualitéat erreicht wird.
Somit bestehen aus verkehrlicher Sicht keine Bedenken hinsichtlich des geplanten
Neubaus des Cityhotels in Wittlich, wenn die getroffenen Annahmen der Verkehrsun-
tersuchung eingehalten werden.

Spitzenstunde Nachmittag asv
Prognose-Planfall 2030 [Kfz/h] Prognose-Planfall 2030
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Bild 5: Knotenstromdarstellung und Verkehrsqualitdt in der nachmittaglichen Spitzenstunde
am Knotenpunkt KurfirstenstraBe / Zufahrt Tiefgarage (KP01) im Prognose-Plan-
fall 2030

4.4  Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der geplanten Bauvorhaben erfolgt Giber bestehende Leitun-
gen in den angrenzenden Straf3en.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Giber die Anschlussmdglichkeiten an die Kanéle in der
Burg- und Kurfirstenstrale.

Die Entsorgung des anfallenden unbelasteten Oberflachenwassers erfolgt ebenfalls
uber das offentliche Kanalnetz. Ob die zur Verfugung stehenden Kapazitaten dafur
ausreichen oder ob Ruckhalteanlagen auf den privaten Flachen erforderlich sind, ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abschlieBend zu prifen und zu regeln.
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Grundsatzlich ist es nach heutigem Stand der Technik problemlos mdoglich, Nieder-
schlagswasser von versiegelten Flachen z.B. in Rickstaukandlen zu sammeln und
dann gedrosselt und zeitversetzt in den o6ffentlichen Kanal einzuleiten. Wegen der ge-
planten Tiefgarage bieten sich vorrangige die ebenen Ein- und Ausfahrtsbereiche fir
darunter liegende Staukanéle an.

4.5 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die fur die Realisierung des Bauvorhabens ,Cityhotel“ einschlie3lich Lebensmittelmarkt
erforderlichen Flachen wurden bereits vom Vorhabentragern, der SHE Wittlich GmbH
& Co. KG, Rote Hohl 10, 56729 Kehrig, erworben. Die Grenze zum Grundsttick der
nordwestlich angrenzenden Verbandsgemeindeverwaltung wird angepasst. Dazu wur-
de Einvernehmen mit der Verbandsgemeindeverwaltung hergestellt.

4.6 Planungsalternativen

Der Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau” aus dem Jahr 2010 sah fiir den Stand-
ort des nunmehr geplanten ,Cityhotels” die Errichtung eines neuen Rathauses flr 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, maf3gebend 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 Furstenhof,
dem Haus der Jugend und der VG-Verwaltung wurde schon vorher von ungenutzten
Nebengebduden freigerdaumt. 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). Zusatzlich sollten vor dem Gebéaude, von
der KurfirstenstralRe aus andienbar, einige Kurzzeitparkplatze fur die Besucher der
Verwaltungen eingerichtet werden. Das neue Rathaus sollte neben den Raumlichkei-
ten der Stadtverwaltung auch Raume fir die Stadtwerke Wittlich und einen Ratssaal
vorhalten. Das Foyer sollte als gemeinsamer Eingangsbereich fir 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 veranlassen jedoch dazu, eine dichte und somit stadti-
sche Bauweise anzusetzen.

Der 2010 geplante Rathausneubau wurde nicht realisiert und ist zwischenzeitlich an
diesem Standort auch nicht mehr vorgesehen. Der Standort steht somit fir die nun-
mehr geplante Errichtung eines Hotels mit integriertem Lebensmittelmarkt zur Verfu-
gung.

Ohne dieses Bauvorhaben wird sich die derzeitige Situation voraussichtlich in den
nachsten Jahren nicht verandern.
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5 Ziele und Darstellungen Ubergeordneter Planungen

5.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V)

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 Einfliilssen
durch das Oberzentrum Trier und landlich gepragten Strukturen befindet.

Die Planung folgt als MalRnahme 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 AufRenentwicklung einzurdumen. 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 Bevolkerung mit
offentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen
Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verblinden
wahrgenommen werden.

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

Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten aul3erhalb 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 grof3flachi-
gen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand
festzuschreiben.

G 62 und G 63 beziehen sich auf Ergdnzungsstandorte au3erhalb stadtebaulich inte-
grierter Bereiche und auf landliche Raume.

Die Grundsatze und Ziele des LEP IV stehen der Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes unterhalb der Grenze zur Grof3flachigkeit an dem geplanten Standort im Zentrum
von Wittlich nicht entgegen.

5.2 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 6ffentliche und
private Dienstleistungen. Sie sind Verknupfungspunkte der o6ffentlichen Nahver-
kehrsbedienung. Bei einem mittelzentralen Verbund kooperierender Zentren leisten
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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 fir 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 Attraktivitéat und ihrer infrastruktu-
rellen Ausstattung von Uberdrtlicher Bedeutung fir 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-
lungsmaoglichkeiten zu beachten und zu starken. Dabei sind sowohl erholungswirk-
same landschaftliche Eigenarten zu erhalten, zu pflegen und wiederherzustellen als
auch die spezifischen Entwicklungsmdglichkeiten 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 zusétzliche und attraktive Ubernachtungsmaoglichkeiten fir Gaste in
Wittlich schaffen kann.

Zn3147 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 Aul3enentwicklung einzuraumen. 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
Erganzungsstandorten gesichert und die Weiterentwicklung geférdert werden.

G179

Kooperierende zentrale Orte und solche mit Uberlappenden Versorgungs- bzw.
Einzugsbereichen sollen durch interkommunale Vereinbarungen die Versorgung in
der Flache entsprechend ihrer Grol3e 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 Bevolkerungsgruppen 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 Zns192 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 Verkaufsflichenbegrenzungen 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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5.3 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.

Qe
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Abb. 11: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wittlich

Im Zuge der Planung nach § 13a BauGB kann die Darstellung des Flachennutzungs-
plans nach Rechtkraft des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes W-84-00 ,Cityhotel
mit Lebensmittelmarkt® an die darin festgesetzten Bauflichen (Sonstiges Sonderge-
biet) berichtigend angepasst werden. Ein eigenstandiges Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.
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5.4  Derzeitige Planungssituation

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt*
wird im bereits beplanten Innenbereich eine neue Nutzung festgesetzt. Dazu werden
drei bestehende Bebauungsplane in Teilbereichen tiberplant.

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

Stadt Wittlich Bebauungsplan W-73-00 "Rathausneubau”
L) £ o

Satzung
[ o B

Abb. 12: 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 fir eine andere Nutzung wie z.B. das vorliegende Bauvorhaben mit Ho-
tel und Lebensmittelmarkt zur Verfiigung steht und Uberplant werden kann. Der Be-
bauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau® soll lediglich flr das Areal der Verbandsge-

meindeverwaltung weiterhin rechtwirksam bleiben. Der stidliche Teil wird vollsténdig
Uberplant.

Planungsbiiro Dittrich Stand 02.12.2021 Seite 19
Bahnhofstrale 1, 53577 Neustadt / Wied



STADT WITTLICH Entwurf/Offenlage
Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt®  Begriindung

Abgrenzung des vorlie-
genden Vorhabenbezo-
genen Bebauungspla-
nes W-84-00 ,Cityhotel
mit Lebensmittelmarkt®

uberplante Flachen:

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

¢ Kerngebiet MK

e FulRgéangerbereich
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Abb. 13: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan W-73-00 ,,Rathausneubau*

N L

Verwaltungsneubau

=

Parkdeck mit Tiefgarage

Zufahrt Tiefgarage

Z S W - RMZAY

il

Haus der Jugend

X - (UL N W~ g W N LI W v

Abb. 14: Lageplanauszug aus der Projektplanung zum Rathausneubau von 2010
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Der angrenzende Bebauungsplan W-70-00 ,Firstenhof* von 2008 bleibt von dem Vor-
haben unberihrt.

Bebauungsplan der Stadt Wittlich Satzung
W-70-00 'Farstenhof*

= .0 e

; ¥ YN Z

Abb. 15: Bebauungsplan W-70-00 ,,Fiirstenhof* von 2008

Der Bebauungsplan W-70-00 ,Furstenhof wurde bereits 2010 am westlichen Rand auf
den ,offentlichen Parkflachen® in Teilen vom Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneu-
bau“ Uberlagert. Auch der nunmehr vorliegende Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit
Lebensmittelmarkt* Gberplant weiterhin diesen Bereich.
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6 Berlcksichtigung der Umweltbelange

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt®
wird entsprechend 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB keine Umweltpriifung durchgefiihrt. Es
werden im Ubrigen auch keine Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Pla-
nungsrechts verursacht. Ein Ausgleich ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zu er-
bringen.

Dennoch werden berihrte Umweltbelange ermittelt und bewertet, da dies zur Gewahr-
leistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Sicherstellung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse geboten ist.

6.1 Naturschutz und Landespflege

6.1.1 Vorgaben

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

6.1.2 Zustand Natur und Landschaft

Wie das Luftbild zeigt, ist das Plangebiet bereits weitgehend durch bauliche Nutzungen
gepragt, die keine relevante Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere haben.

Abb. 16: Luftbild (Quelle: LANIS-RLP, ohne MaR3stab)
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In der dem Bebauungsplan als Anlage beigefligten Artenschutzrechtlichen Vorprifung
vom Buro flr Landschaftsokologie, Dr. Claus Mickschel vom 07.09.2019, aktualisiert
am 10.11.2021, wird das Plangebiet im Hinblick auf die Lebensraumpotenziale fir Flo-
ra und Fauna wie folgt bewertet:

Im Plangebiet existieren keine biotopkartierten Bereiche, Schutzgebiete oder geschiitz-
te Objekte im Sinne des nationalen Naturschutzrechts. Gebiete von gemeinschatftlicher
Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete liegen im Plangebiet oder unmittel-
bar angrenzend ebenso wenig vor wie ein Lebensraumtyp nach der Fauna-Flora-
Habitatrichtlinie (FFH-Richtlinie).

Das Plangebiet wird von einem asphaltierten Parkplatz sowie dem ,Haus der Jugend*
eingenommen. Im Nordbereich des Parkplatzes stehen vier Gehdlze (Weiden) mit ei-
nem Brusththendurchmesser (BHD) von maximal 40 cm. Keiner der Bdume weist
Hohlen oder vergleichbare Strukturen auf. AuRerhalb des Plangebietes steht eine Pla-
tane mit mehreren teils groen Baumhdhlen. Diese Hohlen werden von Dohlen und
Staren als Brutplatze genutzt.

VOGEL

Waéhrend der drei Begehungen konnten im Plangebiet 15 Vogelarten nachgewiesen
werden. Ein Grof3teil der beobachteten Vogelarten ist ubiquitdr und in seinem Bestand
nicht gefahrdet. Als planungsrelevant werden hier nur die beiden Arten Star und
Haussperling betrachtet, da sie in der Roten Liste Deutschlands als gefahrdet gefuhrt
werden. Fir Stare finden sich Brutplatze in den an das Plangebiet angrenzenden HOh-
lenbdumen, fur Haussperlinge in den Bauten des Plangebietes sowie dessen Umge-
bung. Aufgrund der Brutplatze beider Arten auRerhalb des Plangebietes ergeben sich
durch die geplante Bebauung keine schwerwiegenden strukturellen Anderungen. Ist
ein Abriss oder Umbau von Gebéauden geplant, sind diese auf Auswirkungen auf die
Avifauna nachgehend zu untersuchen und bei Vorhandensein entsprechende Mal3-
nahmen umzusetzen.

FLEDERMAUSE UND WEITERE SAUGETIERE

Quartiermdglichkeiten fir Populationen von Flederméusen sind aufgrund der ermittel-
ten Altersstruktur der Gehdlz- bzw. Heckenstrukturen innerhalb des Plangebietes aus-
zuschlieRen. Aufgrund des noch relativ jungen Alters sind keine ausgepragten Sonder-
strukturen im Sinne von Hohlen, Astléchern, Rissen oder Spalten vorhanden, sodass
keine Quartierpotenziale fir Fledermausarten vorliegen. Aufgrund seiner qualitativen
Biotopausstattung kommt dem Plangebiet auch keine besondere Bedeutung als Nah-
rungsraum fur die Tiergruppe zu. Verbotstatbestande nach dem BNatSchG fir im
Plangebiet potenziell vorkommende Fledermausarten werden somit nicht ausgelost.
Fur die angefuhrten Arten Haselmaus und Wildkatze finden sich im Plangebiet keine
geeigneten Habitate, negative Wirkungen auf diese Arten kdnnen ebenfalls ausge-
schlossen werden. Verbotstatbestande nach BNatSchG - namlich die Stérung pla-
nungsrelevanter Arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderzeit sowie die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten —
koénnen fir die Tiergruppe der Saugetiere im vorliegenden Fall ausgeschlossen wer-
den.

AMPHIBIEN UND REPTILIEN

Fiur das Plangebiet werden in der ARTeFAKT-Datenbank als planungsrelevante Arten
Geburtshelferkrote, Gelbbauchunke, Kammmolch, Kreuz- und Wechselkréte angefihrt.
Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass mit der Planung keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestdnde im Hinblick auf planungsrelevante Amphibien ausgelost
werden, da diese im Plangebiet nicht nachgewiesen werden konnten und das Plange-
biet auch keine geeignete Habitatausstattung insbesondere im Sinne von Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten fir diese Arten aufweist. Als planungsrelevante Reptilienarten
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werden flr das Messtischblatt 6007 Wittlich Mauereidechse, Schlingnatter, Smarag-
deidechse und Zauneidechse gelistet. Alle Arten kénnen aufgrund fehlender Habi-
tatstrukturen ausgeschlossen werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ge-
maR 8 44 f BNatSchG konnen daher fur diese Arten im Plangebiet ausgeschlossen
werden.

INSEKTEN

Im Rahmen der Begehungen konnten keine Hinweise auf Vorkommen von streng ge-
schitzten Arten aus dieser Tiergruppe (Tagfalter, Kafer) im Plangebiet im Rahmen von
Zufallsbeobachtungen festgestellt werden. Fir die Tiergruppe der Insekten generell
und speziell fur die in der Tabelle 1 angefuhrten Arten sind aufgrund der vorliegenden
Biotoptypen und der strukturellen Auspragung im Plangebiet keine geeigneten Habita-
te, insbesondere keine potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten (z.B. geeignete
Gewasser fur Libellenarten, Nahrungspflanzen fir Tagfalter, Altholz fur holzbewohnen-
de Kafer wie z.B. Hirschkafer usw.), vorhanden. Daher sind negative Auswirkungen auf
lokale Populationen der in Tabelle 1 angeflihrten Arten aus dieser Tiergruppe auszu-
schlief3en.

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 angefiihrten Pflanzenarten sind im Plangebiet aufgrund der vorliegenden Bio-

toptypen und strukturellen Auspragungen keine geeigneten Habitate vorhanden, nega-
tive Wirkungen auf diese Arten kdnnen daher ausgeschlossen werden.

In der dem Bebauungsplan als Anlage beigefligten Geotechnischen Bericht von Dr.
Jung + Lang Ingenieure wird der Boden und Baugrund wie folgt bewertet:

Geologischer Uberblick

Das Baufeld befindet sich gemal3 der Geologischen Karte [4] gro3raumig im Bereich
der Wittlicher Rotliegend Senke. Die Baugrundverhaltnisse werden somit gepragt von
Niederterrassen der Mosel (und Nebenflissen), die als machtige Sande und Kiese
ausgebildet sind. Die Niederterrassen werden (berlagert von feinkornreichen Deck-
lehmen. Im Baufeldbereich sind infolge der Vornutzung anthropogene Auffillungen
vorhanden.

Baugrundverhaltnisse

Mit den Bohrungen und Sondierungen wurde folgende prinzipielle Schichtung des
Baugrundes festgestellt, wobei nicht jede Schicht in jedem Aufschluss vertreten war:

» Schwarzdecke

* Auffiillungen

* Lehm

* Niederterrassen

Die Schichten werden nachfolgend beschrieben.
Oberflachenbefestigung:

Im Bereich des vorhandenen Parkplatzes ist die Geldndeoberflaiche im Bereich der
Fahrwege mit Schwarzdecke befestigt. Gemall Bohrung BS 11 weist die Schwarzde-
cke eine Machtigkeit von 0,1 m auf. Im Bereich der eigentlichen Parkplatze besteht die
Gelandeoberflache lediglich aus einer gering machtigen Splittschicht (1 — 5 cm). Unter-
halb des Splitts bzw. der Schwarzdecke folgen Tragschichten aus Naturschotter, die
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gemal den Bohrungen bis in eine Tiefe von 0,5 — 0,7 m unter Gelande (i. M. 0,6 m)
reichen.

Auffillungen:

In der Mehrzahl der Aufschliisse wurden unterhalb der Schottertragschichten weitere
Auffillungen erkundet, wobei es sich Gberwiegend um Tone mit wechselnden Neben-
bodenanteilen handelt. In die Tone sind unterschiedliche Anteile an Schieferbruchsti-
cken, Ziegelresten, Scherben sowie Schotter eingelagert. Bereichsweise wurden auch
kiesige Auffullungen (BS 13) erkundet. Die bindige Matrix der Tone ist Uberwiegend
weich bis steif. Die Aufflllungen reichen in den Aufschlissen bis in eine Tiefe von 1 —
max. 2,2 m unter Geléande. Die Sondierungen mit der Schweren Rammsonde zeigen
im Bereich der Aufflllungen unterhalb der Schottertragschichten Gberwiegend nur ge-
ringe Schlagzahlen N 10 = 1 — 3 Schlage und somit eine Uberwiegend geringe Tragfa-
higkeit der Auffullungen. Dartber hinaus wurden im Rahmen der Baggerschirfe etwa
in Baufeldmitte Sandsteinreste erkundet, die auf frihere Bauwerksreste (Bruchstein-
mauerwerk) hindeuten. Angaben zur frlheren Bebauung des Baufeldes liegen nicht
vor.

Lehme:

Unterhalb der Auffiillungen folgen in den Bohrungen Lehme aus dem Einflussbereich
der Mosel bzw. der Lieser. Die Lehme sind Uberwiegend als stark schluffige, schwach
sandige Tone ausgebildet, die lediglich bereichsweise kiesige Fraktionen enthalten.
Die Konsistenz der Lehme ist Uberwiegend weich bei insgesamt leichter bis mittlerer
Plastizitat. Die Sondierungen mit der Schweren Rammsonde zeigen im Bereich der
Lehme analog zu den uberlagernden Auffillungen lediglich geringe Schlagzahlen N 10
=1 — 3 und damit eine Ubergeordnet geringe Tragfahigkeit. Die Lehme reichen bis in
Tiefenlagen zwischen 2 und 2,5 m unter Geléande.

Niederterrassen:

Den Lehmen unterlagernd folgen die Niederterrassen der Mosel bzw. der Lieser, die
als Uberwiegend schwach schluffige und schwach tonige, sandige bis stark sandige
Kiese ausgebildet sind. Die Kiesfraktion liegt als Sandsteinstiicke sowie Rundkiese,
untergeordnet auch als Quarzitstiicke vor. Die Niederterrassen sind generell leicht ver-
backen bis verbacken und konnten mit den Sondierungen der Schweren Rammsonde
bei sehr hohen Schlagzahlen N 10 > 20 — 30 durchdrtert werden. Teilweise sehr hohe
Schlagzahlen tber 50 deuten auf mdgliche Steine bzw. Gerélle hin und sind im Rah-
men der Ausfiihrung zu beriicksichtigen. Die Niederterrassen reichen bis in grof3e Tie-
fen und konnten mit den leichten Bohrverfahren lediglich an der Oberflache aufge-
schlossen werden.

Hydrogeologische Verhaltnisse

Bis zur Erkundungsendtiefe wurden in keiner der durchgefiihrten Bohrungen Was-
sereintritte festgestellt. Damit ist Grundwasser im Baufeld erst in einer groReren Tiefe
zu vermuten und wird fUr die Ausfiihrung des geplanten Gebdudes vermutlich nicht
maf3gebend. Schichtwasser ist hingegen mdglich und muss bei der Bauausfiihrung be-
ricksichtigt werden. Ob eine Verbindung des Wasserstandes der Mosel bzw. der Lie-
ser uber die Niederterrassen mit dem Baufeld besteht, konnte mit den durchgefuhrten
Aufschlissen nicht festgestellt werden. Fir Langzeitbeobachtungen werden Grund-
wassermessstellen bis mind. 2 m unter geplanter Grindungssohle empfohlen. Das
Baufeld befindet sich auRerhalb von geplanten oder festgesetzten Trinkwasserschutz-
gebieten.

Allgemeine Beurteilung der Baugrundverhaltnisse

Die Baugrundverhaltnisse im Untersuchungsgebiet werden gepragt von den uberge-
ordnet dicht bis sehr dicht gelagerten Niederterrassen. Die Uberlagernden Lehme und
Auffillungen sind demgegeniber gering bis sehr gering tragfahig, werden durch die 2-
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fache Unterkellerung des geplanten Gebaudes jedoch vollstdndig durchgriindet. Eine
Flachgriindung ist unter Inkaufnahme geringer und bauwerksvertraglicher Setzungen in
den Niederterrassen ohne zusatzliche Mal3nahmen maglich.

Grindung

Wie unter Abschnitt 4 beschrieben, ist eine Flachgriindung auf Einzel- und Streifenfun-
damenten grundsatzlich mdglich. Gemal den Darstellungen in [1] liegt die FulZboden-
oberkante im 2. Untergeschoss auf einem Niveau von 6 m unter Gelande (ca. 169
MNN), so dass eine Griindungssohle spaterer Einzel- und Streifenfundamente in einer
Tiefe von 7 m unter derzeitiger GOK (ca. 168 mNN) angenommen wird. Die Grin-
dungssohle kommt damit durchgéangig in den Niederterrassen zu liegen. ... Bei Aus-
nutzung o. g. Sohlwiderstande sind aufgrund der Aushubentlastung lediglich geringe
rechnerische Setzungen in einer Gré3enordnung von s < 1 cm zu erwarten, wobei Set-
zungsdifferenzen As < 0,5 cm zu beriicksichtigen sind. Setzungen und Setzungsdiffe-
renzen in dieser GrofRenordnung sind erfahrungsgemaf bauwerksvertraglich. Die Set-
zungen treten im Zuge der Lastaufbringung als Sofortsetzung ein und klingen bis zum
Ende der Rohbauphase nahezu vollstdndig ab. Restsetzungen nach Fertigstellung des
Gebéaudes liegen somit in einer GréRenordnung von wenigen Millimetern und sind er-
fahrungsgemal fur das Gebaude unschadlich. Alternativ zur Flachgriindung auf Einzel-
und Streifenfundamenten ist eine Griindung auf elastisch gebetteter Bodenplatte mog-
lich. Zur Bemessung der elastisch gebetteten Bodenplatte ist ein Bettungsmodul von
ks = 50 MN/m?3 ansetzbar, wobei Setzungen/Setzungsdifferenzen von s < 0,5 cm zu
erwarten sind (s.0.). Das tatsachliche Verformungsbild der Bodenplatte ergibt sich aus
numerischen Berechnungen im Zuge der Tragwerksplanung nach dem Bettungsmo-
dul- oder Steifezifferverfahren unter Ansatz der tatséchlichen Belastung. Unterhalb der
Bodenplatte ist eine kapillarbrechende Tragschicht aus Schotter 0/45 oder 0/56 nach
ZTV SoB einzubauen (s. Abs. 6).

Aushub

Lockerbdden in der Aushubsohle sind empfindlich gegen Witterungseinflisse und me-
chanische / dynamische Beanspruchung. Aufgrund der Beobachtungen beim Ausfuh-
ren der Schirfe kdnnen die Niederterrassen bereichsweise stark verbacken sein
und/oder Steine/Gerdlle enthalten. Das Ldsen erfordert damit einen zuséatzlichen Auf-
wand, der mit dem LOsen eines Festgesteins vergleichbar ist. Im Bereich von gréReren
Steinen oder Gerdllen sind Ausbriiche in der Aushubsohle unvermeidbar, so dass ein
mafdgenauer Aushub von Fundamentgruben nicht méglich ist. Ausbriiche sind in der
Sohle und Wanden von Fundamentgruben in einer Gré3enordnung von ca. 0,3 - 0,5 m
zu erwarten. Die Ausbriiche sind durch ein Mehr an Fundamentbeton oder kraftschliis-
sige Hinterfillung (geschalter Fundamente) auszugleichen. Wasserhaltungsmafinah-
men beschranken sich auf das Sammeln und Ableiten von Oberflachenwasser bzw.
austretendem Schichtwasser. Dies kann mit einer offenen Wasserhaltung mittels Ring-
dranage und Pumpensumpf am tiefsten Punkt der Baugrube abgefihrt werden. Im
Baufeld ggf. vorhandene Bauwerksreste sind bis 0,5 m unter spaterer Griindungssohle
abzubrechen.

Wiederverwendung der Aushubmassen

Zum Aushub gelangen zum einen die dicht gelagerten bis sehr dicht gelagerten und
teilweise verfestigten Niederterrassen. Diese werden nach dem Aushub ggf. in groRRe-
ren, konglomeratischen Aggregaten vorliegen. Des Weiteren gelangen aufgefiillte bzw.
natirliche Lehme zum Aushub. An der Oberflache fallen die Oberflachenbefestigung
und die Tragschichten an. Gemald den festgestellten Wasserstidnden bzw. Bohrgut-
feuchten sind die Auffillungen und die Lehme zu nass und kénnen daher nicht mit de-
finierten Verdichtungsanforderungen ohne zusétzliche MaRnahmen wiedereingebaut
werden. Fir eine Wiederverwendung geeignet sind somit die vorhandenen Tragschich-
ten und Aushubmassen aus den Niederterrassen mit geeigneten Wassergehalten, so-
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fern eine witterungsgeschitzte Zwischenlagerung erfolgen kann. Uberschussmassen
sind nach erfolgter Deklarationsanalyse aus dem Baufeld zu entfernen und zu verwer-
ten.

Zusammenfassung

Fur den geplanten Neubau eines Hotelgebaudes mit zweifacher Unterkellerung in Witt-
lich wurde der Baugrund erkundet. Die oberen Schichten des Baugrundes sind aufge-
fullt und bestehen unterhalb von Oberflachenaufbau und Tragschichten im Wesentli-
chen aus aufgefliliten Tonen. Darunter folgen natlrliche Lehme mit geringer
Tragfahigkeit bis rund 2 -3 m unter GOK. Den maf3gebenden Baugruben bilden darun-
ter mé&chtige Schichten der Niederterrassen, die als dicht bis sehr dicht gelagerte Kiese
ausgebildet sind. Sie kénnen bereichsweise Steine und Gerdlle enthalten und sind
leicht bis maRig verfestigt. Bei der geplanten zweifachen Unterkellerung werden die
Auffillungen und Lehme vollstandig durchgriindet, so dass die geplanten Griindungs-
sohlen im Bereich hoch tragfahiger Niederterrassen zu liegen kommen. Eine Flach-
grindung auf Einzel- und Streifenfundamenten oder alternativ auf Bodenplatte ist ohne
zusatzliche MalRnahmen mdglich. Zur Herstellung der Baugrube wird in Teilbereichen
ein Verbau erforderlich, der zu planen ist. Der Verbau kann als Tragerbohlwand, im Be-
reich des Bestandsgebaudes auch als Vernagelung ausgefuihrt werden. Weitere Aus-
fuhrungshinweise sind dem vorliegenden Bericht zu entnehmen.

6.1.3 Artenschutz

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

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-
zufuhren. 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-
len Zustand mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit das Vorkommen von streng oder be-
sonders geschiitzten Arten ausgeschlossen werden, dies inshesondere im Hinblick auf
die artenschutzrechtlich relevanten Fortpflanzungs- und Ruhestatten von solchen Ar-
ten. Bei artenschutzrechtlich geschitzten Arten handelt es sich meist um stentke Ar-
ten, die nur in einem sehr begrenzten Spektrum von Biotoptypen mit speziellen 6kolo-
gischen Rahmenbedingungen (Uber-)lebensfahig sind. Dies gilt insbesondere im
Hinblick auf das Vorkommen von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir Tierartengrup-
pen/ Tierarten. Eine detaillierte Untersuchung im Rahmen einer artenschutzrechtlichen
Prifung erscheint im Hinblick auf das Plangebiet nicht erforderlich, sofern die ange-
fuhrten 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
»0kologische Funktion" der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (s. 0.) durch die Planun-
gen fur keine Population einer planungsrelevanten Art betroffen. Die artenschutzrecht-
liche Vorprifung fur die geplante Bebauung des Areals ,,Haus der Jugend” kommt hin-
sichtlich der Artengruppen Vogel, Amphibien, Reptilien, Sdugetiere, Muscheln, Krebse,
Schnecken, Rundmauler, Fische, Insekten sowie Pflanzen zu dem Ergebnis, dass die
Verbote des § 44 f (Abs. 1) BNatSchG fir die planungsrelevanten Arten nicht berthrt
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werden. Dies gilt unter Berlicksichtigung der dargelegten MalRnahmenempfehlungen
und Hinweise. Eine Zerstérung nicht ersetzbarer Biotope nach BNatSchG trifft im vor-
liegenden Fall nicht zu. Das Plangebiet kann zudem als mégliches Nahrungshabitat fr
die angeflhrten Tiergruppen/ Tierarten als nicht essentiell fur ihr Vorkommen einge-
stuft werden.

DURCHZUFUHRENDE MASSNAHMEN
Erhalt von Gehdlzen

Um einen vollstandigen Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der vorkommen-
den Arten im Plangebiet zu vermeiden und somit der Erfillung der Verbotstatbestande
gem. § 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-/Gehdlzerhalt einzubinden.

Rodung auf3erhalb der Brutzeit

Zum Schutz der Brutvogel im Planungsgebiet sind bei den Rodungsarbeiten die ge-
setzlichen Rodungsfristen nach 8 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, so sind diese im Vorfeld auf Vorkommen von Fledermausen, zu un-
tersuchen. Sollten Vorkommen nachgewiesen werden, ist im néchsten Schritt zu pri-
fen, inwieweit die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG erfiillt werden. Je nach Er-
gebnis sind entsprechende Vermeidungs-, Schutz-, CEF- oder habitatverbessernde
Maflnahmen abzuleiten. Die Untersuchungen sind etwa ein Jahr vor Beginn der Um-
oder NeubaumaRnahmen durchzufihren, so dass genlgend Zeit ist, gegebenenfalls
erforderliche habitatverbessernde Mal3nahmen oder auch Schutzmaflnahmen erfolg-
reich zu initialisieren.

6.2 Immissionsschutz

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

Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet
Vergleich mit den Orientierungswerten der DIN 18005

Die Orientierungswerte sollen gemaR Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, mit den Beurtei-
lungspegeln der Gerausche der verschiedenen Arten von Schallquellen verglichen
werden. Wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu den verschiede-
nen Arten von Gerauschquellen sollen die Beurteilungspegel der jeweiligen Gerausch-
quellen fir sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden.
Gemal Darstellungen der farbigen Schallausbreitungsmodelle in den Anlagen 2 und 3
sind folgende Ergebnisse fur die einwirkenden Stral3enverkehrsgerdusche festzustel-
len.

An den zur Kurflrstenstral3e orientierten, ndchstgelegenen Fassadenbereichen erge-
ben sich Beurteilungspegel wahrend des Tageszeitraumes von L, < 68 dB(A) und wéh-
rend des Nachtzeitraumes von L, < 60 dB(A). Aufgrund der Schallabschirmung durch
die Gebaude und des grofReren Abstandes zu den Strafl3en reduzieren sich die Ge-
rauscheinwirkungen in den seitlichen und hinteren Bereichen teilweise deutlich. Die
gebietsbezogenen Orientierungswerte gemaf DIN 18005 fur MK-Gebiete werden an
der KurfurstenstralBe tagsiber um bis zu 3 dB(A) und nachts um bis zu 5 dB(A) tber-
schritten. Im Bereich der stralRenabgewandten Fassadenseiten werden die Orientie-
rungswerte tagsuber und nachts in grol3en Bereichen unterschritten, also eingehalten.
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Mdgliche SchallschutzmalRnahmen

Grundsatzlich ergeben sich zur Optimierung der schalltechnischen Situation nachfol-
gende Moglichkeiten:

e Festlegung von der Bebauung freizuhaltender Schutzflachen

¢ Anordnung von aktiven Schallschutzmal3nahmen zur Reduzierung der Einwirkun-
gen

e Vorgabe von Grundrisskonzeptionen zum besonderen Schutz von Raumen

e Passive Schallschutzmallinahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen

Die Festlegung von der Bebauung freizuhaltender Schutzflachen sowie die Anordnung
von aktiven Schallschutzmal3nahmen zur Reduzierung der Einwirkungen innerhalb des
Plangebietes scheiden im vorliegenden Fall aufgrund der begrenzten o6rtlichen Verhalt-
nisse bzw. begrenzten Wirksamkeit von aktiven Schallschutzmafinahmen fir die obe-
ren Geschosse aus. Zur weitergehenden Optimierung der schalltechnischen Situation
werden im Nachfolgenden passive Schallschutzmal3nahmen bericksichtigt.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Unter passiven Schallschutzmalinahmen versteht man bauliche MaRnahmen am Ge-
baude, mit denen die anzustrebenden Innenpegel zur Sicherung von ausreichenden
akustischen Qualitaten in schutzbedirftigen Raumen eingehalten werden.

Als Grundlage fur die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden die mal3-
geblichen Aul3enlarmpegel L, ermittelt, die gemafd DIN 4109:2018-01 als Grundlage fur
die Vorgabe der erforderlichen Schalldammung der AufRenbauteile herangezogen wer-
den.

Maf3gebliche Aul3enlarmpegel gemalf DIN 4109:2018-01

In der DIN 4109-2:2018-01 Ziffer 4.4.5 werden die Festlegungen zur rechnerischen
Ermittlung des maligeblichen Aulenlarmpegels aufgefiihrt. Danach ergibt sich der
mafgebliche Au3enlarmpegel nach DIN 4109-1:2018-01, 7.2,

e Fur den Tag aus dem zugehorigen Beurteilungspegel (6 — 22 Uhr)

e Fur die Nacht aus dem zugehdorigen Beurteilungspegel (22 — 6 Uhr) plus Zuschlag
zur Berilcksichtigung der erhdéhten nachtlichen Stérwirkung (gréReres Schutzbe-
durfnis in der Nacht); dies gilt fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden kénnen.

Mafgeblich ist die Larmbelastung derjenigen Tageszeit, die die hdhere Anforderung
ergibt.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bauschallddmm-MalBe R'wges der Au-
Benbauteile von schutzbedirftigen Raumen ergibt sich unter Beriicksichtigung der un-
terschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung:

R’ wges =L a - KRaumart

Dabei ist

K Raumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

K raumart = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und Ahnliches

K rawmat = 35 dB fiir Buroraume und Ahnliches

La der resultierende maf3gebliche Aulzenlarmpegel

nach DIN 4109-2:2018-01, 4.4.5.7
Planungsbiiro Dittrich Stand 02.12.2021 Seite 29

Bahnhofstrale 1, 53577 Neustadt / Wied



STADT WITTLICH Entwurf/Offenlage
Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt®  Begriindung

Die baulichen MalBhahmen an Auf3enbauteilen zum Schutz gegen AulRenlarm sind nur
dann voll wirksam, wenn die Fenster und Tiren bei der Larmeinwirkung geschlossen
bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel kann wahrend der Tageszeit Uber die soge-
nannte "StoRbellftung" oder "indirekte BelUftung" Uber Nachbarrdume sichergestellt
werden. Wahrend der Nachtzeit sind diese Liftungsarten nicht praktikabel, so dass bei
Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit fir Schlafraume die Anord-
nung von schallgedammten fensterunabhangigen Liftungselementen empfohlen wird.

Gerauschemissionen durch das Vorhaben

Bewertung

Den Berechnungsergebnissen kann enthommen werden, dass im Bereich der néchst-
liegenden schutzbedurftigen Nutzungen die gemal® TA Larm zulassigen Immissions-
richtwerte wéhrend des Tages- und Nachtzeitraumes deutlich unterschritten, also ein-
gehalten werden. Die Unterschreitung betragt dabei in allen Bereichen = 6 dB, so dass
das Irrelevanzkriterium gemaf TA Larm erfillt wird. DarUber hinaus wurde die Einhal-
tung der zulassigen Maximalpegel gemafl TA Larm dokumentiert.

SchallschutzmalRnahmen

Zur Einhaltung der prognostizierten Beurteilungs- und Maximalpegel sind im Weiteren
die nachfolgend aufgefuhrten SchallschutzmalRnahmen zu beriicksichtigen.

Haustechnische Anlagen

Die haustechnischen Anlagen im Bereich des nordéstlichen Gebaudedaches sind so
auszulegen und zu Dbetreiben, dass der immissionswirksame Gesamt-
Schallleistungspegel von L wa < 80 dB(A) eingehalten wird. Grundsatzlich ist sicherzu-
stellen, dass durch den Betrieb der haustechnischen Anlagen keine stdérenden Einzel-
tonhaltigkeiten im Sinne der DIN 45681 sowie keine stérenden tieffrequenten Gerau-
schimmissionen im Sinne der DIN 45680 an den schutzbeduirftigen Nutzungen in der
Nachbarschaft entstehen. Sollten im Rahmen der weiteren Planungen alternative
Standort fir die haustechnischen Anlagen vorgesehen werden, so ist ein erneuter
schalltechnischer Nachweis zu fuhren und zu belegen, dass mit der jeweiligen Anla-
genkonfiguration die schalltechnischen Anforderungswerte gemafd TA Larm in summa-
rischer Betrachtung in der Nachbarschatt erfllt werden.

Warenanlieferungsbereich

Der Bereich der Warenanlieferung liegt unterhalb eines auskragenden, ab dem 1.
Obergeschoss aufgehenden Gebdaudeteils. Die Unterseite der Deckenkonstruktion ist
dabei aus schallabsorbierenden Materialien herzustellen, um stoérende Schallreflexio-
nen im Warenanlieferungsbereich zu vermeiden. Hierzu ist Gber die in Anlage 13 dar-
gestellte Flache vollflachig schallabsorbierendes Material einzubauen mit einem mittle-
ren Schallabsorptionsgrad von a = 0,7. Dariiber hinaus ist ein Teilbereich der
nordwestlichen Au3enflache akustisch zu schlie3en. Gemal} Darstellung in Anlage 13
ist dabei eine Schallschutzwand mit einer Ladnge von L = 10 m Uber die gesamte Hbéhe
der Offnungsflache auszufiihren. Fur die Ausfiihrung der Schallschutzwand kommen
grundsatzlich Materialien in Frage, die die Vorschriften und Anforderungen der ZTV
LswO06 - Zusétzliche technische Vorschriften und Richtlinien fir die Ausfihrung von
Larmschutzwénden an Stral3en entsprechen. Die Kriterien der Schallddmmung DL r 2
25 dB (entsprechend Gruppe B3 der DIN EN 1793-2, Tabelle A1) und Schallabsorption
DL . > 8 dB (entsprechend Gruppe A3 der ZTV LswO06, Tabelle 1) miussen erfillt wer-
den.
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6.3 Denkmalschutz

Potenzielle archéaologische Funde / Bodendenkmale

Im Schreiben der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Lan-
desarchéaologie, Aul3enstelle Trier (Rheinisches Landesmuseum), Weimarer Allee 1,
54290 Trier vom 24.07.2019 wird ausgefuhrt, dass in dem Planungsbereich mit einer
Sachmittelunterstiitzung des Planungstragers gemal 8§ 21 (3) DSchG RLP archéologi-
sche Sondagen durchgefiihrt wurden. Diese haben ergeben, dass in dem Planungsge-
biet keine archaologischen Funde 8§ 16 DSchG RLP in der Qualitdt und Anzahl liegen,
die eine Ausgrabung im Vorfeld der geplanten Baumafl3nahme notwendig machen wir-
den. Unter der Voraussetzung, dass der Planungstrager im Rahmen Veranlasserprin-
zips 8§ 21 (3) DSchG RLP noch zwei 14C-Datierungen zur Einordnung der bei der Son-
dage entdeckten archéologischen Befunde finanziert, werden keine Bedenken gegen
die Planung vorgetragen.

Denkmalgeschitztes Haus der Jugend

Am 18.09.2019 fand ein gemeinsamer Ortstermin mit Frau Klinkner von Direktion Lan-
desdenkmalpflege in Mainz, Frau Meurer von der Untere Denkmalschutzbehérde der
KV Bernkastel-Wittlich, Herrn Eldagsen als Vertreter der Stadt Wittlich, Herrn Berdi als
Architekt sowie Herrn Schiffels und Herrn Rautenberg als Vertretung des Investors
statt. Am 30.09.2019 wurde seitens der Kreisverwaltung Bernkastel-Wittlich, Fachbe-
reich Bauen und Umwelt mit Az.: BD2003/0005 dazu folgender Vermerk erstellt.

In Bezug auf den geplanten Neubau ,City-Hotel“ unter Einbeziehung des Einzeldenk-
mals ,Haus der Jugend” wurde Folgendes festgehalten:

Vor Ort stellte Herr Berdi den momentanen Entwurf des Neubaus unter Einbeziehung
des Einzeldenkmals dar.

,City-Hotel”

Aus Sicht der Denkmalpflege stellt die momentan geplante Hohenentwicklung des
Neubaus das Hauptproblem dar. Im Bereich der Hauptansicht von der Kurfurstenstra-
Be ist dieser Punkt besonders wichtig. Die Gestaltung der Fassade sollte sich dem
Denkmal leicht unterordnen und die First- und Trauflinie des Denkmals bertcksichti-
gen. Staffelgeschosse wirken i.d.R. wuchtiger als Mansardgeschosse. Diese sind in ih-
rer Wirkung meist dezenter. Eine moderne Interpretation des Mansardgeschosses wa-
re eine Mdoglichkeit, um das nebenstehende Einzeldenkmal zu berlcksichtigen.
Weiterhin wurden noch die beiden, zwischen ,Haus der Jugend” und ,City-Hotel*, ge-
planten Brucken angesprochen. Eine ist als geschlossene und die andere als offene
Briicke angedacht. Hierzu wurde von Seiten der Denkmalpflege angemerkt, dass viel-
leicht beide als offene Briicken ausgefiihrt werden kénnten. Es wurde aus Investoren-
sicht erklart, dass man sich eine Bricke geschlossen winscht, da der Gast bei
schlechtem Wetter ohne Beeintrachtigung zwischen den beiden Gebauden wechseln
koénnen soll. Es sei u.U. mdglich auf eine Briicke zu verzichten, daflr sollte die Ubrige
Briicke aber geschlossen sein.

,Haus der Jugend*

Bei der Begehung des Denkmals wurde erklart, dass zur ErschlieRung des Gebaudes
zum bestehenden Treppenhaus, im sidlichen Teil des Gebaudes, ein neues Treppen-
haus, im nérdlichen Teil, geplant ist. Dieser Planung steht aus denkmalrechtlicher
Sicht, nach momentanem Kenntnisstand, nichts entgegen. Die bestehende historische
Treppe sollte allerdings auch erhalten bleiben. Es wurde festgestellt, dass Im Mansar-
dgeschoss noch historische Fenster vorhanden sind. Grundsatzlich sollte bei der wei-
terfihrenden Planung geklart werden, wie mit den historischen Details (Fenster, Turen,
Glasbausteine im Boden des Mansardgeschosses, etc.) im Gebaude umgegangen
werden soll.
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Der wesentliche Aspekt ,Hohe“ wurde durch die Reduzierung der oberen Geschosse
ausgeraumt. Das Architekturblro Berdi hat mit der Denkmalpflege, Frau Klinkner, am
31.10.2019 eine telefonische Vorabstimmung durchgefuhrt. Frau Klinkner sieht unter
Einhaltung der aktuellen H6henentwicklung der nunmehr vorliegenden gednderten
Planung mit nur vier Geschossen keine Bedenken. Im Zuge der weiteren Planungen
muss lediglich noch eine Detailabstimmung hinsichtlich der Fassadengestaltung, Mate-
rialitéat, usw. durchgefiihrt werden. Dies soll mit Frau Meurer von der Kreisverwaltung
koordiniert werden. Das Architekturblro Berdi wird dies im Zuge der nachsten Schritte
zur Genehmigungsplanung — parallel zum Bebauungsplan - vornehmen.

6.4 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 Verschattung des 6stlich angrenzenden Furstenhofes
schematisch dargestellt.
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Abb. 17: Systemschnitt zur Verschattung/Belichtung des Flrstenhofes (Stand Jan. 2021)
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Abb. 18: Systemschnitt zur Verschattung/Belichtung des Furstenhofes (Stand Jan. 2021)

Durch entsprechende Abstande/Rlckspriinge 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, inshesondere 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 méchte. Sparsamer Umgang mit
Grund und Boden lasst sich vor allem damit erreichen, dass Nutzungen auf moglichst
vielen Ebenen vertikal Gbereinander 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 fur einen Zeitraum
von mindestens zwei Stunden als fir die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse in einem zentralen Innenstadtbereich als ausreichend erachtet.

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

Der Mindestabstand zwischen Gebauden wird grundsatzlich durch das Abstandsfla-
chenrecht geregelt. In dicht bebauten innerstadtischen Lagen werden von den vorge-
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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 Miinchen,
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-
héaltnisse 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 Fensterdffnungen 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 zulédssige Verdich-
tungsmaoglichkeit im innerstadtischen Bereich steigt hierdurch noch weiter an. Es be-
stehen auBerdem 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 ,,Wohnhdhlen” 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 fir die Verschattung relevan-
ten Ostlich benachbarten Firstenhof eingehalten. Zum Geb&ude der Verbandsgemein-
de geben die Baugrenzen und Hdhenbeschréankungen 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 4-geschossige Hotelgebaude ebenfalls ausreichende Abstande einhalt.
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7 Begrindung der Planfestsetzungen / Planinhalte

7.1 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“ gemaR § 11 BauNVO festgesetzt. Den vor-
gesehenen Nutzungen eines heutigen Hotelbetriebes einschliellich des integrierten
Lebensmittelmarktes entsprechend wird die Zweckbestimmung mit ,Fremdenbeher-
bergung und Gastronomie, soziale, kulturelle und geschétftliche Veranstaltungen, Well-
ness sowie Nahversorgung mit Lebensmitteln“ festgesetzt. Ebenfalls der vorliegenden
Projektplanung entsprechen werden die Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir sportliche, kulturelle und soziale
Zwecke zugelassen.

Der vorgesehene Lebensmittelmarkt unterhalb der Grenze zur GrofRflachigkeit (1.200
gm Geschossflache bzw. 800 gm Verkaufsflache) ist im Erdgeschoss innerhalb der in
der Planzeichnung gekennzeichneten Flache zulassig. Der Uberwiegende Teil der Ver-
kaufsfliche muss im Sinne eines Lebensmittelmarktes fir die Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel einschlieBlich Getranken vorgesehen werden. Mit dieser Vorgabe
soll sichergestellt werden, dass der zuldssige Markt dem stadtebaulichen Ziel der Nah-
versorgung mit Lebensmitteln gerecht wird und kein Einzelhandel entsteht, der in nicht
gewiinschte Konkurrenz zum Einzelhandel in der Ful3gangerzone oder im sonstigen
Innenstadtbereich tritt. Die fir den Lebensmittelmarkt erforderliche Zugange, Zufahrten
und Stellplatze sind auch aul3erhalb der Teilflache SO-1 zulassig.

Innerhalb der Bauflache des denkmalgeschiitzten Hauses der Jugend sind nur Anla-
gen fur kulturelle und soziale Zwecke sowie 6ffentliche und private Veranstaltungen zu-
lassig. Das Gebaude soll in seine bisherigen Funktionen weiterentwickelt aber u.a. we-
gen des Denkmalschutzes nicht erheblich verandert werden.

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 tblichen 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 ausgeschopft und den nach § 17
Abs. 1 BauNVO fir ein Sondergebiet angesetzten Wert von 0,8 begrenzt (GRZ 1). Be-
grunte Flachen haben bei solchen Vorhaben wie der vorliegenden Planung in der Re-
gel vorrangig gestalterische Funktionen und kénnen kleinflachig um das Geb&ude. Die
Festsetzungen zur Dachbegriinung sind fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache
nicht relevant.

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

Die Zahl der Geschosse wird gemaR der vorliegenden Projektplanung auf maximal vier
Geschosse festgesetzt. Es missen mindestens 3 Geschosse errichtet werden. Damit
tragt die Planung insbesondere dem Gebot des § 1a BauGB zur Innenentwicklung und
Nachverdichtung sowie zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Bo-
den Rechnung. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden wird damit ermdglicht, in-
dem Nutzungen auf méglichst vielen Ebenen vertikal Ubereinander statt horizontal ne-
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beneinander errichtet werden. Diese vertikale Nutzung wird durch die Festsetzung ei-
ner Mindestanzahl der Geschosse verbindlich vorgeschrieben.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird ebenfalls orientiert an der vorliegenden
Projektplanung festgesetzt, wobei die in der Projektplanung enthaltenen Werte aufge-
rundet werden. Das betrifft nicht nur die Hohenlage des Erdgeschosses bzw. untersten
Vollgeschosses sondern auch die Hohen der einzelnen oberirischen Geschosse. Die
maximale Gesamthdhe liegt bei 16,00 m Uber FFH EG und Uber derzeitigem Gelande.

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

Uberschreitungen der festgesetzten Hohen durch Attiken sowie technische oder sons-
tige untergeordnete Bauteile sind zulassig bzw. kdnnen als Ausnahme zugelassen
werden.

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

Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

FUr die in der Planzeichnung mit SO ,Hotel und Nahversorgung“ gekennzeichnete Fla-
che wird eine abweichende Bauweise gemal3 § 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 kénnen auch
aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen zugelassen werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zu-
lassig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

In der dem Bebauungsplan als Anlage beigefligten Artenschutzrechtlichen Vorprifung
vom Biuro fur Landschaftsdkologie, Dr. Claus Muckschel werden Malinahmen vorge-
schlagen, die in die Festsetzungen Ubernommen wurden. Die Erhaltung von Baumen
soweit diese im Plangebiet stehen, ist nicht moglich, da dort die erforderlichen Flachen
fur die Tiefgaragenzufahrt bereitgestellt werden missen. Baume auf3erhalb des Plan-
gebietes am Parkplatz der Verbandsgemeindeverwaltung bleiben von dem Vorhaben
unberiihrt und werden soweit erforderlich wéahrend der Bauarbeiten geméafR DIN 18920
geschitzt.
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Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche

In dem dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigten Schalltechnischen Prognosegut-
achten von Graner + Partner Ingenieure werden die MaRnahmen zum Schallschutz er-
l[Autert. Die in dem Prognosegutachten vorgeschlagenen passiven Schallschutzmal3-
nahmen wurden in die Festsetzungen tbernommen. Darlber hinaus bleibt es Aufgabe
des Genehmigungsverfahrens, die abschlielenden Nachweise Uber die schalltechni-
sche Vertraglichkeit zu fihren.

Dachbegriinung

Die Dachflache des Hotels ist weitgehend zu begriinen. Um die gewinschten Effekte
Zu erreichen, muss die Vegetationsschicht eine Starke von mindestens 10 cm aufwei-
sen. Zu den positiven Effekten einer Dachbegriinung gehéren insbesondere die Le-
bensraumfunktionen fir an solche Standorte angepasste Pflanzen und Tiere, die
Ruckhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser sowie die klimatischen Funk-
tionen im Hinblick auf geringere Schwankungen von Temperatur und Luftfeuchtigkeit.
Dachbegriinungsmaf3nahmen sind ein wichtiger Bestandteil im Sinne der Anpassun-
gen an den Klimawandel. Dazu wird festgesetzt, dass Flachdacher und flachgeneigte
Dacher bis 15° zu begrinen sind und die Begriinung dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen ist. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zu verwenden ist mindestens eine extensive Be-
griinung bestehend aus einheimischen Mager-, Trockenrasen- und Sedumarten mit ei-
ner Substratstarke von mindestens 10 cm. Von der Dachbegrinung ausgenommen
sind Flachen fir erforderliche haustechnische Einrichtungen (Aufzugschéchte, Liftun-
gen, Dachfenster etc.) und Wartungswege sowie Abstandsflachen zu konstruktiv oder
brandschutztechnisch erforderlichen Dachrandabdeckungen (Attikaabdeckungen). Ge-
rade bei dem vorliegenden Bauvorhaben sind Dachaufbauten sowohl aus funktionalen
als auch aus schalltechnischen Griinden besonders wichtig. So sind z.B. Liftungsan-
lagen in der Regel mit entsprechenden Gerduschemissionen verbunden und lassen
sich in dem bestehenden Umfeld zweckmaf3ig und mit dem geringsten Stérungspoten-
zial nur auf dem Dach platzieren.

Zusatzlich zur ganzflachig festgesetzten Dachbegriinung sind aufgestanderte Photo-
voltaikmodule zulassig, wobei die Flachen unterhalb der Module ebenfalls zu begriinen
sind. Durch die Kombination mit Solarmodulen kdnnen auf einem begriinten Dach in
Folge unterschiedlicher Belichtung/Besonnung und Regenverteilung/ Substratbefeuch-
tung sogar deutlich vielfaltiger Lebensrdume fir Pflanzung und Tiere entstehen. Die
Nutzung von Solarenergie kann eine zusatzliche positive Wirkung im Hinblick auf den
Klimawandel Gbernehmen, wobei dem Vorhabentréger freigestellt bleiben soll, ob er
die festgesetzte Dachbegriinung mit einer Photovoltaikanlage kombinieren méchte.

7.2  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-
sticksflachen. 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

Fir die in der Planzeichnung mit SO ,Hotel und Nahversorgung®“ gekennzeichnete Fla-
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,
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kénnen als Ausnahme zugelassen werden. Beim Haus der Jugend darf die bestehende
Dachform und Dachneigung nicht verandert 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 zulassig. 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 zulassig. Mit diesen Ein-
schrankungen sollen stadtebaulich unerwiinschte und stérende Wirkungen von Wer-
beanlagen unterbunden werden.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbauten / baulich genutzten Grundstiicksflachen sind landschaftsgartne-
risch zu gestalten und flachendeckend zu begriinen 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 nicht zulassig. Mit diesen Vorgaben soll eine géartne-
risch und 0©kologisch angemessene Begrinung nicht baulich genutzter Flachen
gewabhrleistet werden.

Mullbehéalter

Private bewegliche Miillbehalter sind so auf den Grundstliicken unterzubringen, dass
sie vom offentlichen StraRenraum sowie von 6ffentlichen FuRwegen oder Stellplatzen
aus nicht eingesehen werden konnen. Sie sind in Geb&ude bzw. in andere Anlagen
gestalterisch zu integrieren oder blickdicht abzupflanzen.

7.3 Hinweise und Empfehlungen

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

8 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? § 36 LandesstraRengesetz (LStrG). Fur die geplante
Umnutzung der Flache ist eine Entwidmung des offentlichen Parkplatzes erforderlich.
Die Entwidmung soll im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgen.
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Abb. 19: 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 flr 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 fir 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 Verfugung stehen sollte, erfolgte daher vorausschauend der
Ausbau dieses Teilbereiches in einer kostenginstigen/sparsamen, einfachen Form
(wassergebundene Decke, lediglich die Fahrgassen befestigt). Der fur eine dauerhafte
Nutzung als Parkplatz vorgesehene sudliche Teil des Kurflurstenplatzes wurde hinge-
gen hochwertig und entsprechend stadtebaulich ansprechend und attraktiv ausgebaut.

In dem Stadtebaulichen Rahmenkonzept ,,Oberstadt” von 2007 einschliellich der Fort-
schreibungen von 2009 und 2012 war ebenfalls schon vorgesehen, nur den sidlichen
Teil des Kurfirstenplatzes dauerhaft als (Park-)Platz auszubauen und den nérdlichen
Teil einer weiteren, dem Standort angemessenen (hoch-)baulichen Entwicklung vorzu-
behalten.
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Abb. 20: Auszug aus der Planungskonzeption von Stolz Kintzinger Stadtplaner SRL von 2012

Der Planungskonzeption wurden verschiedene Entwicklungsabschnitte zugeordnet
(siehe Abbildung 29). Fir das Plangebiet sind die hachfolgenden 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 moglich. Die SchlieBung der Raumkante an der Kurfurstenstra3e zwischen
dem Haus der Jugend und der VGV Wittlich-Land ist wiinschenswert.

Entwicklungsabschnitt 2

Der sudlich des Hauses der Jugend (Kurflrstenstral3e 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 mdglich. Auf
Grund seiner prominenten Lage soll die Aufenthaltsqualitat verbessert und eine attrak-
tive Gestaltung angestrebt werden. Zu beriicksichtigen ist die Zufahrt zum Furstenhof.
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Stadt Wittlich —

Ideen fiir die Oberstadt 2012

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 Uibereinander 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.

9 UVP-Vorprufung

Gemal 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 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 8§ 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 Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht
durch. Die allgemeine Vorprufung wird als Giberschlagige Prufung unter Berlicksichtigung der in
Anlage 3 aufgefuihrten Kriterien durchgefihrt. 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 bericksichtigen 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 mdglichen erheblichen Umweltauswirkungen des Neuvorhabens zu Ubermitteln.
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(5) Bei der Vorprifung bericksichtigt die Behoérde, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen durch Merkmale des Vorhabens oder des Standorts oder durch Vorkehrungen des Vorha-
bentragers offensichtlich ausgeschlossen werden. Liegen der Behdrde 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 beriicksichtigen, inwieweit Prufwerte fir
Grole oder Leistung, die die allgemeine Vorprufung eréffnen, Gberschritten werden.

(6) Die zustandige Behorde trifft die Feststellung ziigig und spatestens sechs Wochen nach Er-
halt der nach Absatz 4 erforderlichen Angaben. In Ausnahmeféallen kann sie die Frist fir 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 Vorpriifung.

1. Merkmale der Vorhaben
1.1 GroRe und Ausgestaltung des gesamten Vorhabens und, soweit relevant, der
Abrissarbeiten

Zur Realisierung des Vorhabens sind keine relevanten Abrissarbeiten erforder-
lich. Es werden Uberwiegend als Parkplatz genutzte Flachen neu bebaut. Das
Vorhaben schopft im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung die ver-
fugbaren Bauflachen weitgehend aus und schafft eine Nutzung auf insgesamt 6
Ebenen, von denen zwei als Tiefgarage unterirdisch angeordnet sind. Die Be-
bauung passt sich nach Art und Kubatur dem Umfeld an. Zudem wird das
denkmalgeschiitzte Haus der Jugend einer neuen Nutzung zugefiihrt und somit
langfristig in seiner Bedeutung als Baudenkmal gesichert.

1.2 Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorhaben und
Tatigkeiten
Ein relevantes Zusammenwirken mit anderen Vorhaben besteht nicht. Durch
die neue Bebauung wird die bestehende Parkplatznutzung auf den betroffenen
Flachen aufgegeben. Im Umfeld stehen jedoch weiterhin Stellplatze/Parkplatze
in ausreichender Anzahl und zumutbarer fuBlaufiger Entfernung zur Verfiigung.
Das Bauvorhaben schliel3t den an dieser Stelle bislang offenen Rahmen um
den Kurfurstenplatz. Zudem schafft der Bebauungsplan an dieser Stelle kein
erstmaliges Baurecht, sondern ersetzt fir seinen Geltungsbereich den Bebau-
ungsplan W-73-00 ,Rathausneubau“ aus dem Jahr 2010, dessen an dieser
Stelle geplante Nutzung (Verwaltung + Parkhaus) nicht realisiert wurde. Eine
Umsetzung der Planung ist auch nicht weiter vorgesehen, so dass das Areal
nunmehr fir eine andere Nutzung zur Verfiigung steht und Uberplant werden
kann. Der Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau*” soll lediglich fir das Areal
der Verbandsgemeindeverwaltung weiterhin rechtwirksam bleiben.

1.3 Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt

Wie unter 1.2 bereits dargelegt, schafft der Bebauungsplan an dieser Stelle kein
erstmaliges Baurecht, sondern ersetzt fir seinen Geltungsbereich den derzeit
noch rechtswirksamen Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau“ aus dem
Jahr 2010, dessen an dieser Stelle geplante Nutzung (Verwaltung + Parkhaus)
nicht realisiert wurde.
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Abb. 22: Auszug aus dem Bebauungsplan W-73-00 ,,Rathausneubau®

In diesem Bebauungsplan sind weder Grunflachen noch sonstige relevante Fla-
chen fir Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen oder eine biologische Vielfalt vorgese-
hen. Der neue Bebauungsplan hat somit keine Auswirkungen auf nattrliche
Ressourcen.

Erzeugung von Abféllen im Sinne von 8 3 Absatz 1 und 8 des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes

Durch die geplante Nutzung fallen nur Abfélle an, die tGber die tbliche Abfallbe-
seitigung eines Hotels und eines Lebensmittelmarktes entsorgt werden kénnen.

Umweltverschmutzung und Bel&stigungen

Relevante Umweltverschmutzungen und Bel&stigungen sind nicht zu erwarten.
Sowohl ein Hotel als auch ein Lebensmittelmarkt sind typische Einrichtungen,
die einen zweckmafigen Standort in der Innenstadt haben sollten. Durch kurze
Wege zu anderen Infrastruktureinrichtungen und Haltepunkten des OPNV lasst
sich der entstehende Kfz-Verkehr im Vergleich zu einem Standort am Stadtrand
sogar minimieren. Die Anordnung der erforderlichen Stellplatze in der geplanten
Tiefgarage einschliellich der Platzierung der Zufahrt tragt zudem in hohem
Maf3e dazu bei, Belastigungen des Umfeldes, insbesondere von Wohnnutzun-
gen, zu vermeiden. Relevante Umweltverschmutzungen sind bei der geplanten
Nutzung nicht zu beflirchten. Ungeachtet dessen kdénnten bauzeitlich und dar-
Uber hinaus gehende Beeintrachtigungen auch entstehen, wenn die nach dem
derzeit noch rechtwirksamen Bebauungsplan zulassige Nutzung realisiert wiir-
de.
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1.6

16.1

1.6.2

1.7

2.1

2.2

Risiken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen, die fir das Vorhaben von
Bedeutung sind, einschlie3lich der Storfalle, Unfalle und Katastrophen, die wis-
senschatftlichen Erkenntnissen zufolge durch den Klimawandel bedingt sind,
insbesondere mit Blick auf:

verwendete Stoffe und Technologien

Es kommen sowohl beim Bau als auch beim anschlieRenden Betrieb des Vor-
habens die Stoffe und Techniken zur Anwendung, die fir ein solches Vorhaben
mit geringem Stoérungspotenzial Ublich sind. Wahrend der Bauphasen lassen
sich Beeintrachtigungen des Umfeldes zwar nicht vermeiden, diese sind jedoch
zeitlich begrenzt und durch den Einsatz moderner Baumaschinen und —
Techniken sowohl vom zeitlichen Rahmen als auch in ihrer Intensitat minimier-
bar.

die Anfalligkeit des Vorhabens fur Storfalle im Sinne des § 2 Nummer 7 der
Storfall-Verordnung, insbesondere aufgrund seiner Verwirklichung innerhalb
des angemessenen Sicherheitsabstandes zu Betriebsbereichen im Sinne des §
3 Absatz 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Betriebsbereiche im Sinne des 8§ 3 Absatz 5a des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind weder von der vorliegenden Planung betroffen
noch werden solche Bereiche durch die Planung zugelassen.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, z. B. durch Verunreinigung von Was-
ser oder Luft

Aus der geplanten Nutzung ergeben sich keine relevanten Risiken fir die
menschliche Gesundheit, z. B. durch Verunreinigung von Wasser oder Luft.

Standort der Vorhaben

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdg-
licherweise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nut-
zungs- und Schutzkriterien unter Bericksichtigung des Zusammenwirkens mit
anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:

bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Flache fiur Siedlung und
Erholung, fir land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fir sonstige
wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nut-
zungskriterien)

Wie unter 1.2 dargelegt, schafft der Bebauungsplan an dieser Stelle kein erst-
maliges Baurecht, sondern ersetzt fir seinen Geltungsbereich den derzeit noch
rechtswirksamen Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau“ aus dem Jahr
2010, dessen an dieser Stelle geplante Nutzung (Verwaltung + Parkhaus) nicht
realisiert wurde. Derzeit wird das Gelande als Parkplatz genutzt.

Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitdét und Regenerationsfahigkeit der natirlichen
Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflan-
zen, biologische Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds (Qualitatskrite-
rien)

Wie unter 1.2 dargelegt, schafft der Bebauungsplan an dieser Stelle kein erst-
maliges Baurecht, sondern ersetzt fir seinen Geltungsbereich den derzeit noch
rechtswirksamen Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau“ aus dem Jahr
2010, dessen an dieser Stelle geplante Nutzung (Verwaltung + Parkhaus) nicht
realisiert wurde. Derzeit wird das Gelande als Parkplatz genutzt.
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2.3

231

2.3.2

2.3.3

234

2.3.5

2.3.6

2.3.7

2.3.8

2.3.9

Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer Berlcksichtigung folgender
Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
(Schutzkriterien)

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzge-
setzes

nicht betroffen

Naturschutzgebiete nach 8 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.3.1 erfasst

nicht betroffen

Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundeshatur-
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst

nicht betroffen

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaf den 88 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes

nicht betroffen
Naturdenkmaéler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes
nicht betroffen

geschitzte Landschaftsbestandteile, einschlie3lich Alleen, nach § 29 des Bun-
desnaturschutzgesetzes

nicht betroffen
gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes
nicht betroffen

Wasserschutzgebiete nach 8§ 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete
nach 8 73 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungs-
gebiete nach § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

nicht betroffen

Gebiete, in denen die in Vorschriften der Europaischen Union festgelegten
Umweltqualitditsnormen bereits tiberschritten sind

nicht betroffen

2.3.10 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne

des § 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes
nicht betroffen

2.3.11 in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaéler, Denkmalensembles,

Bodendenkmaéler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehoérde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind

Das Haus der Jugend ist denkmalgeschiitzt. Die Belange des Denkmalschutzes
sind in der Planung bertcksichtigt und deren Beachtung mit den zustandigen
Fachbehdrden abgestimmit.
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3. Art und Merkmale der mdglichen Auswirkungen

Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzgiter sind
anhand der unter den Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; dabei ist
insbesondere folgenden Gesichtspunkten Rechnung zu tragen:

3.1 der Art und dem Ausmalf der Auswirkungen, insbesondere, welches geographi-
sche Gebiet betroffen ist und wie viele Personen von den Auswirkungen vo-
raussichtlich betroffen sind

Da der Bebauungsplan an dieser Stelle kein erstmaliges Baurecht schafft, son-
dern fir seinen Geltungsbereich den derzeit noch rechtswirksamen Bebau-
ungsplar_]_ W-73-00 ,Rathausneubau® aus dem Jahr 2010 ersetzt, ergeben sich
aus der Anderung des Baurechts keine relevanten Auswirkungen.

3.2 dem etwaigen grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen
Es entstehen keine grenziberschreitenden Auswirkungen.

3.3 der Schwere und der Komplexitat der Auswirkungen
Es entstehen keine erheblichen Auswirkungen aus der Uberplanung/Anderung
des bestehenden Baurechts.

3.4 der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen
Es entstehen keine erheblichen Auswirkungen aus der Uberplanung/Anderung
des bestehenden Baurechts.

3.5 dem voraussichtlichen Zeitpunkt des Eintretens sowie der Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Es entstehen keine erheblichen Auswirkungen aus der Uberplanung/Anderung
des bestehenden Baurechts.

3.6 dem Zusammenwirken der Auswirkungen mit den Auswirkungen anderer be-
stehender oder zugelassener Vorhaben

Es entstehen keine erheblichen Auswirkungen aus der Uberplanung/Anderung
des bestehenden Baurechts.

3.7 der Mdglichkeit, die Auswirkungen wirksam zu vermindern

Es entstehen keine erheblichen Auswirkungen aus der Uberplanung/Anderung
des bestehenden Baurechts.

Zusammenfassende Bewertung:

Da fir das Vorhaben keine Flachen in Anspruch genommen werden, fiir die noch kein
Baurecht besteht und bei denen es sich um 0©kologische wertvolle Berei-
che/Lebensraume handelt, der Standort zudem in der Innenstadt liegt und schon als
Parkplatz genutzt wird, ergibt sich keine Erforderlichkeit einer vertiefenden Umweltver-
traglichkeitsprifung. Das Vorhaben ist somit nicht UVP-pflichtig und nach den Maf3ga-
ben des Bebauungsplanes und eines Verfahrens nach § 13a BauGB umsetzbar.
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10 Flachenbilanz und Kosten

10.1 Flachenbilanz

Bezeichnung GrofRe in m2 Prozentualer Anteil

Geltungsbereich 5.360 100

Bauflachen SO 4.394 82

Verkehrsflachen Parkplatzflachen 422 8
besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsflachen Gehwegeflachen 386 7
besonderer
Zweckbestimmung

Griunflachen 110 2
offentlich

Griunflachen 48 1
privat

10.2 Kosten

Alle durch das Vorhaben anfallenden Planungskosten sowie alle Kosten zur Realisie-
rung der Vorhaben sind vom Vorhabentrdger zu tragen. Bis auf die Entscheidung zum
Planverfahren und die von der Verwaltung zu Ubernehmenden Aufgaben im Rahmen
der Bauleitplanung entstehen der Stadt Wittlich keine Kosten.
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11 Planverwirklichung und Durchfihrung des Vorhabens

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, der in der Planzeichnung und den Textfestsetzungen Nutzungen und
Bebauungsmadoglichkeiten definiert, deren Umsetzung in einem gesonderten Durchflh-
rungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Wittlich als Trager der Pla-
nungshoheit verbindlich geregelt wird. Der Durchflihrungsvertrag ist Bestandteil des
Verfahrens und muss bis zum Satzungsbeschluss abgeschlossen sein. Der Vertag ist
nicht Bestandteil der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange.

Diese Begrindung ist Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes W-84-00
,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt der Stadt Wittlich.

Wittlich,den .......................
Stadtverwaltung Wittlich
- Fachbereich Planung und Bau —

Im Auftrag

Hans Hansen
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