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Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00
,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt*

Zusammenstellung der Stellungnahmen und Anregungen

Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB und

geman § 4a Abs. 2 BauGB die gleichzeitige Durchfihrung der Beteiligung der Behdrden gem. 8 4

Abs. 2 BauGB und der Offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

vom 24.01.2022 bis 28.02.2022

Stellungnahmen und Anregungen

Kreisverwaltung Bernkastel-Wittlich, Post-
fach 1420, 54504 Wittlich
(Schreiben vom 03.03.2022 und 11.05.2022)

Mit Schreiben vom 19.01.2022 wurde die
Kreisverwaltung Bernkastel-Wittlich in 0. a. An-
gelegenheit am Verfahren gem. § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt.

Die vorgesehene Planung ist mit Raumord-
nung und Landesplanung vereinbar.

Aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes
bestehen jedoch erhebliche Bedenken gegen
die Planung, weshalb eine Plandnderung erfor-
derlich erscheint. Ich verweise diesbzgl. auf die
u. a. brandschutztechnische Stellungnahme.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung auf-
gestellt. Gegen die Wahl dieses Verfahrens be-
stehen keine rechtlichen Bedenken, diese Ver-
fahrensart ist auch bei vorhabenbezogenen
Bebauungsplanen gem. § 12 BauGB rechtlich
zulassig. Der Bebauungsplan ist nicht geneh-
migungspflichtig. Der Bebauungsplan ist nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt; die-
ser ist gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes ist nach
§ 10 Abs. 3 BauGB ortstblich bekannt zu ma-
chen. Die Bekanntmachung muss gemaf § 44
Abs. 5 BauGB einen Hinweis auf mogliche Ent-
schadigungsanspriche und deren Erléschen
nach 8§ 44 Abs. 3 und 4 BauGB enthalten. Au-
Rerdem ist auf die méglichen Rechtsfolgen des
§ 215 Abs. 1 BauGB sowie des § 24 Abs. 6
Gemeindeordnung hinzuweisen.

Nach erfolgter Bekanntmachung bitte ich, uns
eine Kopie derselben sowie 2 Ausfertigungen

Stand: 19.09.2022

Stellungnahme der Verwaltung

Weitere Ausfiihrungen siehe unten unter dem
Punkt brandschutzrechtliche Stellungnahme.

zu Verfahrensart und Bekanntmachung

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis ge-
nommen und bei der Bekanntmachung sei-
tens der Verwaltung beachtet.
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des kompletten rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes zu uberlassen. Ich ware dankbar,
wenn wir den Bebauungsplan in der rechtsver-
bindlichen Fassung zusatzlich als Datensatz
zur Nutzung in den Geographischen Informati-
onssystemen erhalten konnten.

Hinweise und Anregungen:
¢ Die Rechtsgrundlagen sind auf den aktuel-
len Stand zu bringen.

e Durch einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan sowie den darin integrierten Vor-
haben- und Erschlieungsplan verpflichtet
sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung
eines konkret umschriebenen Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist (§ 12 Abs.
1S. 1 BauGB).

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) ist das zentrale Regelungsinstru-
ment des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans. In diesem werden die Details
des Vorhabens und der zugehérigen Er-
schlieBungsmaflnahmen geregelt und es
wird zusammen mit dem Durchfihrungs-
vertrag die fristgerechte Umsetzung der
MaRnahme festgelegt. Der VEP und der
Durchfuhrungsvertrag mussen daher wi-
derspruchsfrei aufeinander abgestimmt
sein.

Ob es sich bei der den Unterlagen beige-
fugten ,Vorhabenbeschreibung® um einen
VEP handelt und ob dieser, zusammen mit
dem Durchfuhrungsvertrag die rechtlichen
Voraussetzungen eines VEP erfillt, sollte
vom Trager der Planungshoheit kritisch
rechtlich gepruft werden. Dies insbeson-
dere vor dem Hintergrund, dass der VEP
Norminhalt des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans wird.

e Ich weise darauf hin, dass die Durchfih-
rungsverpflichtung v_o r dem Satzungsbe-
schluss rechtswirksam vorliegen muss.

e Die Ausfuihrungen zu ziffer 1.1.1.2 der

Textfestsetzungen, letzter Satz, sind miss-
verstandlich und in der Begrindung nicht
erlautert.
Sollte damit gemeint sein, dass eine Uber-
schreitung der VK 799 gm bzw. GF 1199
gm im Rahmen einer Ausnahme zugelas-
sen werden kann, widerspricht dies gelten-
dem Recht und ist nicht zuldssig. Diesbzgl.
sollte eine Klarstellung erfolgen.

zu Hinweise und Anregungen
Die Rechtgrundlagen werden vor dem Sat-
zungsbeschluss aktualisiert.

Der Durchfiihrungsvertrag wird selbstver-
stéandlich so erstellt, dass er konform zu den
Inhalten des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes sowie des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes ist. Zudem erfolgt die ge-
genseitige Unterzeichnung durch den Vorha-
bentrager und den Blrgermeister der Stadt
Wittlich vor dem Satzungsbeschluss durch
den Stadtrat.

zu Lebensmittelmarkt

Die Verkaufs- und Geschossflache des Le-
bensmittelmarktes darf nach den Festsetzun-
gen eindeutig nur so grof3 sein, dass die
Grenze zur Grof3flachigkeit nicht Gberschrit-
ten wird. Dazu ist keine Ausnahme vorgese-
hen. Die textlichen Festsetzungen sehen le-
diglich eine ausnahmsweise Zulassigkeit der
Abweichung von den raumlichen Nutzungs-
grenzen vor, nicht jedoch von der Gro3e der
Verkaufsflache oder Geschossflache.
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Naturschutzrechtliche Stellungnahme:

Der geplante Bebauungsplan wird als vorha-
benbezogener Bebauungsplan der Innentwick-
lung im Verfahren gemaf § 13a BauGB erlas-
sen. Somit ist die Erstellung eines formlichen
Umweltberichtes nicht notwendig.

Das Gebot der Vermeidung von Eingriffen gilt
jedoch weiterhin.

Mit einer GRZ von 1,0 kann die Flache voll-
standig versiegelt werden. Wie sich dies be-
reits auf der gegeniberliegenden Seite rund
um SchloRgalerie und ZOB zeigt, wiirde eine
solch starke Versiegelung zu einer starken Auf-
heizung fuhren. Zudem werden noch ein Grof3-
teil der spéarlichen Baume in diesem Bereich
gefallt, dies wird das Mikroklima weiter aufhei-
zen. Durch die extensive Dachbegriinung kann
dieser Aufheizungseffekt evtl. geringfligig ab-
gemildert werden. Im Sinne des Klimaschutzes
und des Wohles der Menschen / Besucher in
der Umgebung sollte geprift werden, ob nicht
noch mehr unversiegelte und begriinte Fl&-
chen im rdumlichen Zusammenhang herge-
stellt werden kdnnen.

GemalR textlicher Festsetzung kénnen Werbe-
anlagen mit einer Grof3e von 12 m2 hier errich-
tet werden. Dies erscheint fiir eine innerortliche
Werbeanlage in diesem schmalen Raum als
sehr gro3 dimensioniert und konnte erdri-
ckend wirken bzw. das Landschafts- und Stadt-
bild negativ beeinflussen. Dies sollte nochmal
Uberpruft werden.

Im artenschutzrechtlichen Beitrag wird darge-
legt dass der Haussperling in den Bauten des
Plangebietes vorkommt. Somit kann die Aus-
sage, dass keine Brutplatze von ihm betroffen
sind, nicht nachvollzogen werden. Bei den Sa-
nierungsarbeiten am Bestandsgeb&ude sind
die Geb&audeteile zuvor auf das Vorkommen
von besonders geschiitzten Arten zu untersu-
chen (vgl. § 24 Landesnaturschutzgesetz-
LNatSchG, hier insbesondere Haussperling,
Fledermause und ggf. Hornissen).

Es sind in jedem Fall die Bestimmungen des
besonderen Artenschutzes der 88§ 44 ff. Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beach-
ten. Diese Bestimmungen umfassen den
Schutz der Individuen der besonders geschitz-
ten Arten einschlieRlich ihrer Entwicklungsfor-
men (z.B. Gelege), aul3erdem den Schutz der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (z.B. Nester

Zur Kenntnis

Der Standort des geplanten Cityhotels mit Le-
bensmittelmarkt befindet sich in der Innen-
stadt, in der es durchaus ublich ist, Grundsti-
cke vollstandig baulich zu nutzen. Baulich
nicht genutzte und begrinte Flachen des
Grundstiicks werden als Grinflachen festge-
setzt und sind daher bei der GRZ nicht anzu-
rechnen. Die festgesetzte Sondergebietsfla-
che umfasst lediglich den baulich genutzten
Bereich und erfordert somit eine GRZ von
1,0. Das Thema ,Klimaschutz® hat fur die
Stadt Wittlich sehr wohl eine grof3e Bedeu-
tung. Daher wurde mit dem Vorhabentrager
intensiv Uber eine Dachbegriinung diskutiert
und diese schlieBBlich verbindlich festge-
schrieben. Damit wird aus Sicht der Stadt die-
sem Belang im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB
angemessen Rechnung getragen, wenn es
gilt, offentliche und private Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwa-
gen. Ungeachtet dessen ist der Standtort be-
reits durch die vorhandene Parkplatznutzung
vorbelastet. Das Gelande ist bereits zum jet-
zigen Zeitpunkt im Bereich des Parkplatzes
vollversiegelt.

Da es sich um einen Vorhabenbezogenen
Bauungsplan handelt, bleiben gestalterische
Details der weiteren Projektplanung und ggf.
speziellen Regelungen im Durchfiihrungsver-
trag vorbehalten. Dazu gehdrt auch, Werbe-
anlagen so zu gestalten, zu dimensionieren
und zu platzieren, dass diese keine nachteili-
gen Auswirkungen auf das Stadtbild haben.
Der Bebauungsplan gibt dazu nur den Maxi-
malrahmen vor.

Die Aussage, dass keine Brutpléatze betroffen
sind, bezieht sich auf einen nicht zuléassigen
dauerhaften Verlust. Dass die Belange des
Artenschutzes nach den allgemeinen und los-
geldst von bauleitplanerischen Festsetzun-
gen geltenden Vorgaben des § 44 Bundesna-
turschutzgesetz sowie § 24 Landesnatur-
schutzgesetz selbstverstandlich zu beachten
sind, wird nicht in Frage gestellt. Insofern ist
bei Umbau- oder Sanierungsarbeiten am
Haus der Jugend vor Durchfiihrung der Arbei-
ten zu prifen, ob Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten durch die konkreten Bauarbeiten be-
troffen und welche MafRnahmen notwendig
sind, den allgemeinen Vorgaben des Arten-
schutzes zu entsprechen. Entsprechende
Hinweise auf die 88 44 Bundesnaturschutz-
gesetz sowie § 24 Landesnaturschutzgesetz
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und Schlafplatze) und verbieten die erhebliche
Stérung der Tiere der streng geschitzten Arten
und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs- Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderzeiten.

Sofern Anzeichen fir das Vorkommen von be-
sonders geschutzten Arten bestehen, ist das
weitere Vorgehen mit der Unteren Natur-
schutzbehoérde abzustimmen.

Brandschutztechnische Stellungnahme:
Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan bestehen aus brandschutztechnischer
Sicht erhebliche Bedenken.

Die zugehdrigen Entwurfspléne zeigen bereits
auf den ersten Blick sehr gravierende Defizite
bei den baulichen Rettungswegen des Hotel-
komplexes. Die Belange der LBauO und der
MBeVO wurden offensichtlich nicht ausrei-
chend beriicksichtigt.

Insbesondere folgende Punkte fiihren dazu,
dass die Entwurfsplanung tberarbeitet werden
muss:

e Allgemeine Anordnung und Gestal-
tung der Rettungswege,

¢ notwendige, innenliegende Treppen-
raume ohne sichere Ausgange ins
Freie,

e Uberlange ,Stichflure®,

e Versammlungsrdume (Versamm-
lungsstéatte) ohne ausreichende An-
zahl und Dimensionierung von bauli-
chen Rettungswegen,

e LKW-Zufahrt / -Rangierbereich vor
dem Ausgang eines notwendigen
Treppenraums,

Bei der Planung der Grol3garage wurden offen-
sichtlich die Anforderungen der Garagenver-
ordnung nicht in ausreichendem Maf3e beach-
tet.

So mussen Grol3garagen z. B. Uber getrennte
Fahrbahnen fur Zu- und Abfahrten haben. Die
hierzu erforderliche Umplanung hat Auswir-
kungen auf die komplette Planung des Gebéau-
dekomplexes.

Es zeigen sich auRerdem Probleme bei der
Gestaltung der Sicherheitsschleusen zwischen
der GroRgarage und den notwendigen Trep-
penrdumen (hier insb. Aufzugstiren in Sicher-
heitsschleusen). Die max. zulassige Rettungs-
weglange scheint auf3erdem nicht fur alle Stel-
len der GroRgarage eingehalten zu werden,
sodass hier vermutlich zusatzliche Rettungs-
wege vorgesehen werden muissen.

sind in Ziff. 3.13 der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes enthalten.

zu Brandschutz

Es handelt sich zwar bei der vorliegenden
Planung um einen Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan mit entsprechendem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, dennoch kann auch
ein solches Verfahren nicht alle Belange ab-
schlieBend klaren, die Gegenstand des auf
das Planungsrecht folgenden Baugenehmi-
gungsverfahrens sein werden.

Nach einer vorliegenden gutachterlichen Be-
wertung wird es erforderlich sein, dass die
(Flucht-)Treppen Uber direkte Ausgénge ins
Freie und auf angrenzende offentliche Fla-
chen verfigen. Grundsatzlich lassen sich
nach Einschatzung des Gutachters die
Brandschutzanforderungen l6sen, ohne die
Planung des Vorhabens in seinen Grundzi-
gen &ndern zu mussen. Ungeachtet dessen
wurde die u.a. unter dem Aspekt des Brand-
schutzes fortgeschriebene Projektplanung
mit der Kreisverwaltung einvernehmlich ab-
gestimmt. Die darin vorgesehenen Vorkeh-
rungen stehen den Festsetzungen und Vor-
gaben des Bebauungsplanes nicht entgegen.
Im Vorhaben- und ErschlielBungsplan zum
Satzungsbeschluss ist die aktuelle Projekt-
planung dargestellt, in der die Belange des
Brandschutzes bericksichtigt sind.
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Ob Zufahrten fur die Feuerwehr in ausreichen-
dem Malfe vorhanden sind, kann erst nach ei-
ner Umplanung der baulichen Rettungswege
bewertet werden.

Ergénzende Stellungnahme vom 11. 05.
2022

Nach Abschluss des o. a. Beteiligungsverfah-
rens wurde seitens des Investors ein Sachver-
standigenbiro fir Brandschutz beauftragt. Im
Ergebnis ist eine entsprechende Uberarbei-
tung der Antragsunterlagen erforderlich.

Die hiesige Brandschutzdienststelle gibt fol-
gende geanderte brandschutztechnische Stel-
lungnahme ab:

Der Investor hat zwischenzeitlich ein Sachver-
standigenbliro fir Brandschutz beauftragt,
eine Stellungnahme zu dem aktuellen Bebau-
ungsplanverfahren abzugeben. Eine Auswei-
tung dieses Auftrags auf die spéteren Bauan-
tragsverfahren ist zwingend erforderlich.

In der Stellungnahme, Projekt-Nr. 1905-19, der
Gortzen Ingenieure vom 14.04.2022 werden
die anfanglichen Bedenken der Brandschutz-
dienststelle geteilt. Der Sachverstandige zeigt
zugleich Losungsvorschlage fir die Sicherstel-
lung der Rettungswege auf und halt deren ord-
nungsgemale Ausfuhrung im Zuge der Fort-
schreibung der Planung fir umsetzbar.

Bei der Uberarbeitung der Antragsunterlagen
muss zudem darauf geachtet werden, dass die
Ein-/Ausfahrt der geplanten GroRRgarage mit
getrennten Fahrbahnen ausgefiihrt wird und
die LKW-Anlieferung des Supermarktes nicht
im Konflikt baulichen Rettungswegen steht.

Die Belange des Brandschutzes und der Ret-
tungswege kann im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens abschlieBend geklart
werden. Wie auf dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ausdricklich vermerkt, sind
die in den Grundrissen enthaltenen Einzel-
malfde und Detaildarstellungen, insbesondere
die Raumaufteilung, nicht verbindlich, son-
dern entsprechen dem aktuellen Planungs-
stand vom August 2022. Insofern ist es bau-
leitplanerisch nicht erheblich, wenn innerhalb
der Gebéaudekubatur, die im Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan durch Baugrenzen
und Gebaudehdhen bestimmt ist, im Rahmen
der weiteren Vorhabenplanung fir die Bauge-
nehmigung Anpassungen u.a. an die Anfor-
derungen des Brandschutzes vorgenommen
werden.

Bezogen auf die Ein- und Ausfahrt der Tief-
garage bleibt festzuhalten, dass die verfig-
bare Grundstucksflache unter Bertcksichti-
gung der geplanten Nutzflachen keine gleich-
zeitige Ein- und Ausfahrt zulasst, sondern nur
eine Fahrspur ermdglicht, bei der mittels
Lichtsignalanlage den einfahrenden Fahrzeu-
gen Vorrang eingerdumt wird, um Rickstaus
auf die KurfirstenstraBe zu vermeiden. In
Not- oder Brandféllen kann die Lichtsignalan-
lage hingegen so gesteuert werden, dass fur
einfahrende Fahrzeuge ein dauerhaftes rotes
Signal die Einfahrt verbietet und die Fahrspur
aus der Tiefgarage ausschlief3lich ausfahren-
den Fahrzeugen zur Verfugung steht, es so-
mit in solchen Situationen nicht zu einem Be-
gegnungsverkehr kommt. Dies kann ent-
scheidend zur Risikominimierung beitragen.

Die erforderlichen Rettungswege werden im
Rahmen der weiteren Vorhabenplanung fur
die Baugenehmigung selbstversténdlich so
angelegt und platziert, dass es nicht zu Kon-
flikten mit der Anlieferung des Hotels und des
Lebensmittelmarktes kommen kann.

Beschlussempfehlung 1:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.
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Polizeiprasidium Trier, Polizeiinspektion
Wittlich, Schlof3straBe 28, 54516 Wittlich
(Schreiben vom)

SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Trier,
DeworastralRe 8, 54290 Trier

(Schreiben vom 26.01.2022)

Gegen die Bauleitplanung bestehen aus was-
serwirtschaftlicher und bodenschutzrechtlicher
Sicht keine Einwande. Es sind keine boden-
schutzrelevanten Flachen betroffen.

SGD Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht,
DeworastralRe 8, 54290 Trier
(Schreiben vom 03.02.2022)

Mittels des schalltechnischen Prognosegut-
achtens zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittel-
markt® in Wittlich (Graner + Partner Ingenieure
GmbH, 51465 Bergisch Gladbach, Projekt-Nr.
A20109) vom 31.03.2020 wurde unter Ifd.-Nr.
8 ermittelt, dass die Gerduscheinwirkungen
(prognostizierte Beurteilungs- und Maximalpe-
gel) durch die neu geplanten Nutzungen (Hotel
und Lebensmittelmarkt) mit den nachstgelege-
nen schutzbedurftigen Nutzungen der Umge-
bung (IP 1-4) vertraglich sind, sofern die unter
Ifd.-Nr. 8.5 vorgesehenen Schallschutzmali3-
nahmen (Einsatz haustechnischer Anlagen mit
einem immissionswirksamen Gesamtschall-
leistungspegel von L wA < 80 dB(A) sowie die
Verwendung schallabsorbierender Baumateri-
alien im Bereich der Warenanlieferung des Le-
bensmittelmarktes) umgesetzt werden.

Dabei wird von hier zunéachst davon ausgegan-
gen, dass die zugrunde gelegten Annahmen
der Berechnung unter Lfd.-Nr. 8.1 des Progno-
segutachtens, wie insbesondere der Aus-
schluss von Warenanlieferungen des Lebens-
mittelmarktes zur Nachtzeit, den tatsachlichen
Bedingungen im spateren Betrieb entspre-
chen.

Wie unter Lfd.-Nr. 7 der Begriindung zum Plan-
vorhaben beschrieben, hat die konkrete Pri-
fung der relevanten immissionsschutzrechtli-
chen Belange auf Ebene des baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens zu erfolgen, in dem
dann auch Detailregelungen zum Immissions-
schutz zu treffen bzw. festzuschreiben sind.

Unter diesen Voraussetzungen bestehen von
hier aus Sicht des anlagenbezogenen Immissi-
onsschutzes keine Bedenken gegen die Auf-
stellung des o. g. Bebauungsplanes.

Keine Stellungnahme abgegeben

Zur Kenntnis

Zur Kenntnis



| Stadt Wittlich - Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00 , Cityhotel mit Lebensmittelmarkt®

Der Vollstéandigkeit halber wird darauf hinge-
wiesen, dass nach Anlage 1 Nr. 12 des Rund-
schreibens des Ministeriums der Finanzen vom
9. Dezember 2005, betreffend die Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange an der Bauleitplanung, eine Zu-
standigkeit hinsichtlich Verkehrsanlagen (Ver-
kehrsemissionen und Verkehrsimmissionen)
fur die SGD Nord, Regionalstelle Gewerbeauf-
sicht Trier, nicht gegeben ist.

Landesbetrieb Mobilitat Trier, Dasbach-
stralRe 15 ¢, 54292 Trier
(Schreiben vom 31.01.2022)

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt inner-
halb der Ortsdurchfahrtsgrenzen und bedarf
keiner Zustimmung des LBM Trier.

Wir erlauben uns einen Hinweis, dass wie Be-
denken hinsichtlich der Einfahrt in die Tiefga-
rage haben, hier insbesondere im Hinblick auf
die auf die Andienung mit LKW.

Beim regelmafig erforderlichem Anlieferungs-
verkehr mit LKW an die Lieferrampe muss der
LKW aus der Kurfirstenstrale (richtungsge-
bunden aus Richtung Burgstra3e!) unter Mitbe-
nutzung des Gehweges die Fahrbahn verlas-
sen und dann ebenfalls unter Mitbenutzung
des Gehweges ruckwarts an die Rampe fah-
ren. Bei diesen Fahrvorgangen koénnen u.E.
weder der Verkehr auf der Kurflrstenstralle
noch FulRganger auf dem zwingend mit zu nut-
zendem Gehweg zuverlassig beobachtet wer-
den. Gleiches gilt fiir die zu- oder abfahrenden
Fahrzeuge in das Parkhaus. In der geplanten
Fahrbeziehung sehen wir eine Gefahrdung der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, ins-
besondere auch der Ful3ganger.

Wir empfehlen Ihnen dringend alle Schleppkur-
ven sowie alle geplanten Fahrbeziehungen auf
einem Luftbild mit Katasterplan (maR3stabsge-
recht) darstellen und prifen zu lassen und die
StraRenverkehrsbehoérde ebenfalls am Verfah-
ren zu beteiligen.

Zur Kenntnis

Die Belange der ordnungsgemafen Erschlie-
Bung wurden seitens Vorhabentragers noch-
mals gutachterlich Uberprift mit dem Ergeb-
nis, dass die Anbindung wie in vielen Berei-
chen der Innenstadt zwar nicht optimal ist, fur
die bestehende Situation im innerstadtischen
Bereich jedoch hinreichend funktionsfahig
und verkehrssicher. Wichtig dabei ist, dass
fur die Anlieferung des Lebensmittelmarktes
und des Hotels nur maximal 3-achsige Fahr-
zeuge/Lkw eingesetzt werden, die beim Ran-
gieren und ruckwarts Anfahren der Verlade-
rampe nur die privaten Flachen des Hotels
sowie den offentlichen Gehweg in Anspruch
nehmen und nicht auf die Fahrbahn der Kur-
flrstenstralle ausschwenken, wie dies ge-
mafR Schleppkurvennachweis bei gréRReren
Lkw / Sattelziigen erforderlich ware. Insofern
wird durch die Wahl der Anlieferungsfahr-
zeuge bereits in besonderer Weise auf die
Verkehrssituation und die értlichen Gegeben-
heiten Ricksicht sowie ein dadurch entspre-
chend erhdhter Aufwand im Kauf genommen.

Um die Sicherheit von Fulzgangern zusétzlich
zu erhohen, ist seitens des Vorhabentragers
vorgesehen, den kinftigen Betreibern des
Hotels und des Lebensmittelmarktes vertrag-
lich verbindlich vorzuschreiben, dass fur die
Anlieferung nur maximal 3-achsige Fahr-
zeuge/Lkw eingesetzt werden dirfen und die
Rangiervorgénge der Lkw bei der Anlieferung
von einem Einweiser begleitet werden mis-
sen, der insbesondere beim RickstoRRen Uiber
den offentlichen Gehweg an die Verlade-
rampe den Fahrer auf potenzielle Gefahren
und FulRganger auf der Fahrstrecke aufmerk-
sam macht und Risiken fur die Benutzter des
Gehweges vermeidet.

Um das Rangieren zu erleichtern, ist in der
aktuellen Projektplanung vorgesehen, im
Erdgeschoss die Geb&udeecke, die beim Zu-
rickstoBen umfahren werden muss, anzu-
schragen/anzuwinkeln. Dies Anpassung ist
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan darge-
stellt. Im Bebauungsplan wird zudem die

| 7 |
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Weitere allgemeine Hinweise

» Die Stadt Wittlich hat durch entsprechende
Festsetzungen in der Planurkunde bzw. in den
textlichen Festsetzungen zum o0.g. Bebau-
ungsplan den Erfordernissen des 8 1 Abs. 5 Nr.
1i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d.
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Ver-
meidung bzw. Minderung solcher Einwirkun-
gen fur die zu treffenden baulichen und sonsti-
gen technischen Vorkehrungen im Innen- und
AuRRenwohnbereich in ausreichendem Malie
Rechnung zu tragen. Die hierzu erforderlichen
Nachweise sind durch die Tragerin der Bauleit-
planung zu erbringen. Es ist somit sicherzustel-
len, dass der StralRenbaulasttrager der L 52
von jeglichen Ansprichen Dritter beziglich
Larmschutzes freigestellt wird.

» Baugruben, Abgrabungen, Béschungen so-
wie sonstige Veranderungen des Baugrundes
durfen unabhangig vom Abstand zur Stral3e
nur unter Einhaltung der technischen Regel-
werke hergestellt werden.

Insbesondere sind in eigener Verantwortung
durch den Bauherren bzw. dessen Planverfas-
ser die Anforderungen der DIN 4020 Geotech-
nische Untersuchungen fur bautechni-sche
Zwecke, DIN 4124 Baugruben und Graben und
der DIN 4084 - Baugrund-Gelandebruch-be-
rechnungen zu beachten. Erforderliche Unter-
suchungen und Berechnungen sind vom Bau-
herren vorzusehen und gehen ausschlieBlich
zu dessen Lasten.

Baugrenze fir das Erdgeschoss an dieser

Stelle entsprechend angepasst, wie die nach-

folgende Abbildung zeigt.
\\

Auf Grund dieser Anpassungen soll eine
erneute eingeschrankte Offenlage nach
8 4a Abs. 3 BauGB erfolgen.

AbschlieRend kann auf den ersten Satz des
Schreibens verwiesen werden, nach dem der
Bereich des Bebauungsplanes innerhalb der
Ortsdurchfahrtsgrenzen liegt und keiner Zu-
stimmung des LBM Trier bedarf.

Die Belange des Schallschutzes bezogen auf
Verkehrslarm der KurfurstenstraRe sind in
der Planung berlicksichtigt. Die gutachterlich
ermittelten Vorkehrungen wurden verbindlich
in die Festsetzungen des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes aufgenommen.

Die vorgetragenen Hinweise bezogen auf
Gelandeveranderungen und die Errichtung
von Baugruben in der Néhe der Kurfursten-/
Landesstraf3e werden in die Bebauungsplan-
unterlagen aufgenommen. Die Hinweise be-
finden sich in Ziff. 3.11 ,Gelandeveranderun-
gen und Baugruben®.

Die Abwagungsentscheidung wird dem Lan-
desbetrieb Mobilitdt seitens der Verwaltung
Ubermittelt.

| 8 |
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Bitte beteiligen Sie uns eine Abschrift des Pro-
tokolls der gemeindlichen Abwé&gung.

Beschlussempfehlung 2:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.

10. Vermessungs- und Katasteramt Westeifel-
Mosel - Gutachterausschuss - Im Viertheil
24, 54470 Bernkastel-Kues
(Schreiben vom 17.02.2022)

Vielen Dank fur die Beteiligung am oben ge-
nannten Verfahren.

Der oben genannte Bebauungsplan ist auf der
Grundlage der Liegenschaftskarte erstellt, die
jedoch nicht mehr dem neuesten Stand ent-
spricht. Die Altflurstiicke, Flur 7 Nr. 521/7 und
521/15, sind im Liegenschaftskataster unterge-
gangen. Von dieser Anderung ist neben dem
genannten Bebauungsplan auch die zugehdo-
rige Begriindung betroffen.

In der oben genannten Planunterlage fehlen
die rechtlich vorgesehenen Quellenangaben
fur Geobasisdaten. Diese dienen in der Bau-
leitplanung der Wahrnehmung des Urheber-
rechts.

Entsprechend der Regelungen des Gesamt-
vertrags zwischen der VermKV und den Kom-
munen ist auf Vervielfaltigungsstiicken und
Prasentationen wie folgt auf die Datengrund-
lage hinzuweisen:

,Datengrundlage: Geobasisinformationen der
Vermessungs- und Katasterverwaltung Rhein-
land-Pfalz — (Zustimmung vom 15. Oktober
2002)"

Oder

,©GeoBasis-DE/LvermGeoRP<Jahr des letz-
ten Datenbezugs>“.

Weitere Bedenken werden unsererseits nicht
vorgebracht.

In der Fassung zum Satzungsbeschluss wird
als Grundlage das aktuelle Kataster verwen-
det bzw. die Katastergrundlage ausgetauscht
und mit dem gewinschten Vermerk verse-
hen.

Beschlussempfehlung 3:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.

[ 9 |
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17.

20.

Zweckverband Wasserversorgung, Eifel-
Mosel, Max-Planck-StraBe 13, 54516 Witt-
lich

(Schreiben vom 25.01.2022)

Im o0.g. Planungsbereich befinden sich keine
Anlagen des Zweckverbandes Wasserversor-
gung Eifel-Mosel. Insofern werden unsere Be-
lange nicht berihrt.

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rhein-
land-Pfalz, Direktion Bau- und Kunstdenk-
malpflege, Schillerstrale 44 - Erthaler Hof,
55116 Mainz
(Schreiben vom 16.02.2022 und Mail vom
08.08.2022)

Schreiben vom 16.02.2022

Vielen Dank fur Ihr Schreiben vom 19.01.2022
bzgl. des im Betreff genannten vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans in Wittlich.

Im Jahr 2019 wurden im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung bereits mehrfach AuRerungen
seitens der Denkmalpflege getatigt, schriftlich
sowie telefonisch und im Rahmen eines Orts-
termines. Die hier getétigten Aussagen behal-
ten auch fir den aktuellen Entwurf ihre Gultig-
keit.

Die vorgelegte Planung betrifft insbesondere
das Kulturdenkmal ,Kurfirstenstrale 3%, wel-
ches durch die Planung unmittelbar betroffen
ist: Kulturdenkmaler werden als Bestandteil der
Denkmalliste gefuhrt und geniel3en daher Er-
haltungsschutz gem. § 2 Abs. 1 Satz 1 DSchG
sowie Umgebungsschutz gem. § 4 Abs. 1 Satz
4 DSchG. Der Umgebungsschutz bezieht sich
u.a. auf angrenzende Bebauung, stadtebauli-
che Zusammenhénge und Sichtachsen.

Der Entwurf erfullt unseres Erachtens die For-
derung nach einer ,einfuhlsame[n] stadtebauli-
che[n] Einbindung bzw. Unterordnung gegen-
Uber dem Bestand“ (Stellungnahme der Dir.
Landesdenkmalpflege vom 19.07.2019) nicht.
Den von den Vertretern von Denkmalpflege
und Denkmalschutz vorgebrachten Bedenken
hinsichtlich der an das Kulturdenkmal anschlie-
Renden, geschlossenen Briicken wurde nicht
hinreichend Rechnung getragen, da auch der
aktuelle Planungsstand eine geschlossene
Konstruktion vorsieht.

Zudem verweisen wir darauf, dass der vorha-
benbezogene Bebauungsplan keinerlei Aussa-
gen hinsichtlich der substanziellen Eingriffe im
Inneren des Kulturdenkmals trifft. Hierzu ist im
Rahmen des Verfahrens zur Erteilung einer
denkmalrechtlichen Genehmigung eine er-
neute, detaillierte Abstimmung notwendig.

Zur Kenntnis

Die Belange des Denkmalschutzes wurden
zwischenzeitlich nochmal mit der zustandi-
gen Fachbehorde abgestimmt.

Die Verbindung zum Haus der Jugend wurde
gestalterisch so geldst, wie es den Anforde-
rungen des Denkmalschutzes entspricht.
Dazu wurde die Verbindungsrampe zum In-
nenhof hin verlegt und gleichsam in der Au-
Renfassade ein deutlich groRerer Abstand
zwischen dem Haus der Jugend und dem Ho-
telneubau erzeugt, wie die nachfolgenden
Abbildungen vergleichend zeigen. Somit ste-
hen die Belange des Denkmalschutzes der
Umsetzung des durch den vorliegenden Be-
bauungsplan zugelassenen Vorhabens nicht
entgegen.

[ 10 |
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Diese Stellungnahme betrifft nur die Belange
der Direktion Landesdenkmalpflege. Eine Stel-
lungnahme der Direktion Landesarchaologie
ist gesondert einzuholen.

Mail vom 08.08.2022

Die Uberarbeitung des verglasten Ubergangs
zwischen Kulturdenkmal und Neubau hat das
Bild wesentlich verbessert. Nach Riicksprache
mit der Unteren Denkmalschutzbehérde (Frau
Meurer) kann ich lhnen mitteilen, dass wir
beide diesen Entwurf fir denkmalvertraglich
halten.

Die entsprechenden Darstellungen werden
im Vorhaben- und ErschlieRungsplan diesem
aktuellen Planungsstand entsprechend ange-
passt. Zudem werden in der Planzeichnung
die Baugrenzen fur das 1. OG entsprechend
angepasst, wie in der folgenden Abbildung
dargestellt.

Auf Grund dieser Anpassungen soll eine
erneute eingeschréankte Offenlage nach
§ 4a Abs. 3 BauGB erfolgen.

Beschlussempfehlung 4:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.
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21.

22.

23.

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rhein-
land-Pfalz, Direktion Landesarchaologie,
AuRenstelle Trier (Rheinisches Landesmu-
seum), Weimarer Allee 1, 54290 Trier
(Schreiben vom 24.02.2022)

Bei im Vorfeld der Planung im Juli 2019 durch-
geflhrten archdologischen Sondagen konnten
wir im Plangebet keine archéologischen Funde
feststellen.

Grundsatzlich sei darauf verwiesen, dass die
Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht
fur archdologische Funde bzw. Befunde weiter-
hin besteht (88 16-19 DSchG RLP), da trotz
des negativen Sondagebefunds nicht ausge-
schlossen werden kann, dass bei Bodenein-
griffen Funde zum Vorschein kommen, weil der
Oberboden im Plangebiet bei den Sondagen
nicht flachig gedffnet werden konnte.

Diese Stellungnahme bezieht sich ausschliel3-
lich auf die Belange der GDKE, Direktion Lan-
desarchéologie, AulRenstelle Trier. Gesonderte
Stellungnahmen der GDKE, Direktion Lan-
desarchéologie, Erdgeschichte Koblenz, der
GDKE, Landesdenkmalpflege etc. bleiben vor-
behalten und sind ggf. noch einzuholen.

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rhein-
land-Pfalz, Direktion Landesarchéaologie/
Erdgeschichte, Niederberger Hohe 1, 56077
Koblenz

(Schreiben vom 01.02.2022)

Wir haben das Vorhaben zur Kenntnis genom-
men. Aus Sicht der Direktion Landesarch&olo-
gie/Abteilung Erdgeschichte bestehen hierge-
gen keine Bedenken. Am weiteren Verfahren
mussen wir nicht mehr beteiligt werden.

Gesonderte Stellungnahmen der Direktion
Landesdenkmalpflege Mainz und Direktion
Landesarchaologie/Aul3enstelle Trier bleiben
vorbehalten und sind ggf. noch einzuholen.

Landesamt fur Geologie und Bergbau,
Postfach 100255, 55133 Mainz
(Schreiben vom 22.02.2022)

Aus Sicht des Landesamtes fur Geologie und
Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) werden zum
oben genannten Planvorhaben folgende Anre-
gungen, Hinweise und Bewertungen gegeben:

Bergbau / Altbergbau:
Die Prifung der hier vorhandenen Unterlagen
ergab, dass im Bereich des ausgewiesenen

Zur Kenntnis

Zur Kenntnis

Zur Kenntnis
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24.

25.

Bebauungsplanes W-84-00 "Cityhotel mit Le-
bensmittelmarkt' kein Altbergbau dokumen-
tiert ist. In dem in Rede stehenden Gebiet er-
folgt aktuell kein Bergbau unter Bergaufsicht.

Boden und Baugrund

- allgemein:

Die Tatsache, dass bereits ein Baugrund-Gut-
achter eingeschaltet wurde, wird aus fachlicher
Sicht begruft.

Wir empfehlen die weitere Beteiligung eines
Baugrundgutachters sowohl im Zuge des wei-
teren Planungsfortschrittes als auch wéahrend
der Ausfuhrung der Erd- und Grindungsarbei-
ten.

Der Hinweis auf die einschlagigen Boden-
schutz- und Baugrund-Normen in den textli-
chen Festsetzungen unter 3.3. und 3.3 werden
fachlich bestéatigt.

- mineralische Rohstoffe:
Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus
rohstoffgeologischer Sicht keine Einwéande.

Handwerkskammer Trier, Postfach 4370,
54233 Trier
(Schreiben vom)

Industrie- und Handelskammer Trier, Post-
fach 22 40, 54212 Trier
(Schreiben vom 25.02.2022)

Wir danken lhnen fiir die Zusendung der Plan-
unterlagen zum oben genannten Vorhaben, zu
dem wir im Folgenden gerne Stellung nehmen.

Vorgesehen ist in der Stadt Wittlich im Bereich
der Kernstadt ein ,,Cityhotel mit Lebensmittel-
markt“ anzusiedeln.

Die genaue geplante Verkaufsflache des Le-
bensmittelmarkts ist den Unterlagen nicht zu
entnehmen, sie soll jedoch weniger als 800
Quadratmeter betragen. Somit fallt die ge-
plante Einzelhandelsansiedlung in die Katego-
rie der nicht-grof3flachigen Betriebe und unter-
liegt damit auch nicht den Vorgaben fir grof3-
flachige Einzelhandelsansiedlungen des Lan-
desentwicklungsprogramm (LEP) IV. Eine ent-
sprechende Prifung kann daher entfallen.

Wir hegen gegen das Vorhaben keine weiteren
Bedenken.

Keine Stellungnahme abgegeben

Zur Kenntnis
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20.

Vodafone Deutschland GmbH, Zurmaiener
StralBe 175, 54292 Trier
(2 Schreiben vom 07.03.2022)

Schreiben 1:

wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom
19.01.2022.

Im Planbereich befinden sich Telekommunika-
tionsanlagen unseres Unternehmens, deren
Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen
dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass un-
sere Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schit-
zen bzw. zu sichern sind, nicht berbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert
werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreima-
chung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, bendtigen wir mindestens
drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an
mitverlegung.tfr-sw@vodafone.com, um eine
Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren
zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns
gof. (z.B. bei stadtebaulichen Sanierungsmalf3-
nahmen) die durch den Ersatz oder die Verle-
gung unserer Telekommunikationsanlagen
entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu
erstatten sind.

Anlagen:
Lageplan(-plane)

Weiterfihrende Dokumente:

» Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

» Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland
GmbH

« Zeichenerklarung Vodafone GmbH

+ Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

Schreiben 2:

Wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom
19.01.2022.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach
internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu er-
folgt eine Bewertung entsprechend lhrer An-
frage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse
setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubauge-
biete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutsch-
land GmbH

Neubaugebiete KMU

Sidwestpark 15

Zur Kenntnis

Zur Kenntnis
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32.

33.

90449 Nirnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des
Gebietes lhrer Kostenanfrage bei.

Weiterfihrende Dokumente:

» Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

+ Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland
GmbH

* Zeichenerklarung Vodafone GmbH

+ Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

Deutsche Telekom Technik GmbH, TI NL
Mitte PTI 14, Bauleitplanung, PolcherstraRe
15-19, 56727 Mayen

(Schreiben vom 23.02.2022)

Wir danken Ihnen fur die Mitteilung Ihrer Plan-
absichten.

Die Telekom Deutschland GmbH — als Netzei-
gentimerin  und  Nutzungsbevollméchtigte
i.S.v. 8 68 Abs.1 TKG — hat die Deutsche Tele-
kom Technik GmbH beauftragt und bevoll-
machtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegsi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planverfah-
ren Dritter entgegenzunehmen und dement-
sprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o.g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

Gegen die o.a. Planung haben wir keine Ein-
wande.

Westnetz GmbH, Regionalzentrum Trier,
Eurener Stral3e 33, 54294 Trier
(Schreiben vom 25.02.2022)

Im Bereich des 0.g. Bebauungsplanes befin-
den sich Stromversorgungsanlagen der West-
netz GmbH.

Als Anlage senden wir lhnen Planunterlagen,
in denen unsere im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes vorhandenen Leitungen einge-
tragen sind, mit der Bitte, diese bei lhren wei-
teren Planungen zu bericksichtigen.

Fur die vorhandenen Kabel ist ein Schutzstrei-
fen von 1,0 m Breite (0,5 m Breite beiderseits
der Leitungsachse) freizuhalten, in dem eine
Bebauung, das Anpflanzen von tiefwurzeln-
dem Geholz und sonstige leitungsgeféahrdende
Malnahmen untersagt sind.

Die elektrische Versorgung der vorhandenen
Kunden erfolgt aus dem bestehenden bzw. zu

Zur Kenntnis

Das Schreiben wird an den Vorhabentrager
weitergeleitet. Es ist Aufgabe des Vorhaben-
tragers, sich mit der Westnetz GmbH tber die
Versorgung seines Vorhabens einvernehm-
lich zu verstandigen. Bauleitplanerische Vor-
gaben sind dazu nicht erforderlich.

| 15 |
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erweiternden Niederspannungsnetz. Das Ver-
sorgungsnetz wird zur Zeit aus der Trafostation
.Kurflrstenstr." im Keller des jetzigen Haus der
Jugend sichergestellt.

Zur elektrischen Versorgung der im Plangebiet
zur Ansiedlung kommenden Kunden benétigen
wir eine weitere Transformatorenstation. Hier-
fur bitten wir, im Bebauungsplan eine offentli-
che Flache in der Grof3e von 4 m x 6 m aus-
weisen zu lassen.

Zum geplanten Stationsstandort, auch mit
LKW, muss dauerhaft Zugang gewahrleistet
werden.

Die Trafostation mit Netzanbindung sowie zur
Weiterfihrung unserer Leitungen wird durch
Eintragung einer Dienstbarkeit im Grundbuch-
amt, dinglich gesichert.

Hierzu werden wir uns zu gegebener Zeit mit
dem Investor bzw. Grundstickseigentimer in
Verbindung setzen.

Sollten Anderungen unserer Leitungen/Anla-
gen notwendig werden, so richtet sich die Kos-
tentragung nach bestehenden Vertragen bzw.
sonstigen Regelungen.

Werden unsere Belange in diesem Sinne be-
achtet, dann bestehen aus unserer Sicht ge-
gen lhre weiteren Planungen keine Bedenken.

Beschlussempfehlung 5:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.

34. Westnetz GmbH, DRW-S-LK-TM, Florian-
stralRe 15-21, 44139 Dortmund
(Schreiben vom)

35. Amprion GmbH, Abt. GT-B-LB, Robert-
Schuman-Strafie 7, 44263 Dortmund
(Schreiben vom 27.01.2022)

Im Bereich der 0.a. Mal3nahme verlaufen keine
Hochstspannungsleitungen unseres Unterneh-
mens.

Planungen von Héchstspannungsleitungen fiir
diesen Bereich liegen uns aus heutiger Sicht
nicht vor.

Wir gehen davon aus, dass Sie bezlglich wei-
terer Versorgungsleitungen die zustandigen
Unternehmen beteiligt haben.

Keine Stellungnahme abgegeben

Zur Kenntnis
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36.

37.

38.

39

43

52.

SWT Stadtwerke Trier, Versorgungs-GmbH,
Ostallee 7-13, 54290 Trier
(Schreiben vom 16.02.2022)

Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt* haben
wir keine Einwande oder Bedenken.

In der Kurfurstenstralle ist eine Gasmittel-
druckleitung verlegt, von der aus (nach Pri-
fung der Kapazitat der Leitung) die geplanten
Gebaude uber die 6ffentlichen Flachen VBZ1
und VBZ2 versorgt werden kénnten.

Detaillierte Informationen tber die bestehende
Versorgungsleitung kénnen per E-Mail bei un-
serer Netzauskunft (netzauskunft@swt.de) o-
der (Uber wunsere Online Netzauskunft
(https://www.swt.de) angefordert werden.

Creos Deutschland GmbH, Am Zunder-
baum 9, 66424 Saarbriicken
(Schreiben vom)

Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH,
HohlstralRe 12, 55743 Idar-Oberstein
(Schreiben vom)

Inexio Informationstechnologie und Tele-
kommunikation KGaA, Am Saaraltarm 1,
66740 Saarlouis
(Schreiben vom)

Verbandsgemeindeverwaltung Wittlich-
Land, KurfurstenstralBe 1, 54516 Wittlich
(Schreiben vom)

Stadtwerke
(Schreiben vom 11.03.2022)

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Be-
horden gem. § 4 Abs. 1 BauGB hin.

Die Forderung zur Ruckhaltung des Oberfla-
chenwassers von mindestens 501/m2 versiegel-
ter Flache sollte im B-Plan und nicht erst im
Baugenehmigungsverfahren erfolgen. Durch
die Forderung nach Dachbegriinung gehen
diese Flachen mit einem Abflussbeiwert in Ab-
hangigkeit der Aufbaudicke und Dachneigung
der Grundéacher in die Berechnung des Minde-
strickhaltevolumens ein.

Zur Kenntnis

Keine Stellungnahmen abgegeben

Keine Stellungnahmen abgegeben

Keine Stellungnahmen abgegeben

Keine Stellungnahmen abgegeben

Es ist Aufgabe des Vorhabentréagers, mit den
Stadtwerken die Frage der ordnungsgema-
3en Abwasserbeseitigung einvernehmlich zu
klaren. Es ist grundsétzlich nicht davon aus-
zugehen, dass die Belange der Abwasserbe-
seitigung die Realisierung des Vorhabens
und somit die Aufstellung des vorliegenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in
Frage stellen kénnten.

Es ist bei innerstadtischen MaRnahmen zur
Innenentwicklung und  Nachverdichtung
durchaus Ublich, einer Beschrankung der Ein-
leitung von Niederschlagswasser in die 0f-
fentliche Kanalisation mit Riickhaltemaf3nah-
men auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu
begegnen. Eine Moglichkeit der Rickhaltung

[ 17 |
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von Niederschlagswasser bietet die verbind-
lich festgesetzte Dachbegriinung. Daruber
hinaus wird es voraussichtlich erforderlich
sein, zusatzliche Ruckhaltekapazitaten in
Form eines Rickstaukanals oder unterirdi-
schen Beckens zu schaffen. Die abschlieRen-
den Regelungen dazu werden im Rahmen
der Baugenehmigung getroffen.

Beschlussempfehlung 6:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.
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Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2. BauGB sind folgenden Stellung-
nahmen und Anregungen eingegangen:

A

(Schreiben vom 28.02.2022)

Wir zeigen an, dass wir die rechtlichen Interes-
sen Eigentimergemeinschaft Firstenhof, Kur-
firstenstral3e, 7a-c, 54516 Wittlich, vertreten.

Namens, im Auftrag und mit Vollmacht unserer
Mandantschaft geben wir im Rahmen der férm-
lichen Offenlage gemalR § 3 Abs. 2 BauGB zum
Bebauungsplans W-84-00 ,Cityhotel mit Le-
bensmittelmarkt die folgende Stellungnahme
ab, um deren vollumfangliche Berlcksichti-
gung gebeten wird.

I. Zur Sachlage

Die Eigentumergemeinschaft Furstenhof be-
steht aus der Gesamtheit der Teil- und Woh-
nungseigentimer der Wohnungseigentumsan-
lage Furstenhof in der Kurfiirstenstraf3e 7a-c in
54516 Wittlich. Das zentrumsnah, in der Nahe
der FuRgangerzone gelegene Objekt umfasst
insgesamt 42 Wohnungen, 5 Ladenlokale so-
wie 8 Arzte- und Biiroeinheiten.

Mit dem Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel
mit Lebensmittelmarkt® sollen die unmittelbar
an den Furstenhof angrenzenden Flachen
nordlich des Kurflrstenplatzes, derzeit rund
um das ,Haus der Jugend“ als Parkplatz ge-
nutzt, tberplant werden. Der hierfir urspriing-
lich vorgesehene Bebauungsplan W-82-00 ,,Ci-
tyhotel“, der im Rahmen der friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung im Jahr 2019 auslag
und fur den wir seinerzeit bereits Einwendun-
gen fir die Mandantschaft vorgetragen hatten,
wurde zwischenzeitlich aufgegeben.

An seiner Stelle hat der Stadtrat in seiner Sit-
zung vom 08.09.2020 die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes W-84-00
,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt* gemaR § 2
Abs. 1 i.V.m. § 13a BauGB beschlossen. Der
im Rahmen der offentlichen Auslegung gemar
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.01.2022
bis 28.02.2022 ausliegende Planentwurf sieht
fur das Areal ein Hotel mit Lebensmittelmarkt
vor. Das denkmalgeschitzte ,Haus der Ju-
gend” soll als Standort fir kulturelle Veranstal-
tungen sowie Tagungen, Seminare oder sons-
tige Zusammenkinfte in die Nutzungskonzep-
tion eingebunden werden. Der Stellplatzbedarf
soll in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Kur-
furstenstraflle abgedeckt werden.

Il. Zur Rechtslage

Zur Kenntnis
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Nach derzeitigem Planstand bestehen sowohl
in formell-rechtlicher, als auch in materiell-
rechtlicher Hinsicht erhebliche Zweifel an der
Wirksamkeit der vorgesehenen Planung. Wir
durfen hierzu im Einzelnen wie folgt festhalten:

1. Formelle Fehler
a) Fehlerhaftes Beteiligungsverfahren

Vorab gilt es darauf hinzuweisen, dass das Be-
teiligungsverfahren (schon jetzt) nicht ord-
nungsgemafl durchgefiihrt wurde. Denn ge-
man § 4a Abs. 4 BauGB ist neben den nach

§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Un-
terlagen auch der Inhalt der ortsiiblichen Be-
kanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
zusatzlich in das Internet einzustellen und tber
ein zentrales Internetportal des Landes zu-
ganglich zu machen. Der Verpflichtung zur Ein-
stellung in das Internet ist nur genigt, wenn die
auszulegenden Unterlagen fur die gesamte
Dauer der Auslegungsfrist fir die Offentlichkeit
auffindbar und abrufbar sind.

Diesem Erfordernis wurde vorliegend nicht
Rechnung getragen. Der Inhalt der ortsubli-
chen Bekanntmachung nach 8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB ist zumindest nachweislich seit dem
24.02.2022 nicht (mehr) Gber das Internet ab-
rufbar. Der hierzu ausgewiesene Link zeigt le-
diglich eine Fehlermeldung auf. Auf dem In-ter-
netauftritt der Stadt Wittlich ist die Bekanntma-
chung weder unter der Kategorie ,Offentliche
Bekanntmachungen®, noch unter der Kategorie
.Bauleitplanung® und neben den dort einge-
stellten, einschlagigen Planunterlagen einge-
stellt. Im Geoportal Rheinland-Pfalz finden sich
zu dem Bebauungsplan der Stadt Wittlich ,Ci-
tyhotel“ Uberhaupt keine Unterlagen. Zum
Nachweis figen wir in der Anlage entspre-
chende Bildschirmaufnahmen vom 24./
25.02.2022 bei.

a)

Die Einwendung kann nicht durchgreifen, da die
Unterlagen zu dem in Rede stehenden Bebau-
ungsplan Gber die Zeit der o6ffentlichen Ausle-
gung hinweg durchgangig einsehbar waren. Die
Homepage wurde am 21.02.2022 wie geplant
um 10:00 Uhr relauncht. Die Umstellung dauerte
ungefahr 2 Stunden. In dieser Zeit war die
Homepage nicht erreichbar. Ab ca. 12:00 Uhr
konnte die Seite wieder wie gewohnt erreicht
werden. Hierbei handelt es sich jedoch um einen
im Rahmen der Aufrechterhaltung der Informati-
onstechnik und Erreichbarkeit regelmaRig auf-
tretenden Vorgang.

In der offentlichen Bekanntmachung ist die Ad-
resse https://www.wittlich.de/leben-und-woh-
nen/bauen-und-umwelt/bauleitplaene.html  an-
gegeben worden.

Von dort aus kénnen die Bauleitplane der Stadt
Wittlich eingesehen werden. Dieser Link funktio-
niert nach wie vor. In dem Schreiben der Einwen-
denden wurde ein anderer Link zitiert. Dieser war
ausweislich der Bekanntmachung nicht zur Ein-
sichtnahme vorgesehen. Es ist im Rahmen der
offentlichen Auslegung lediglich dafir Rechnung
zu tragen, dass die Unterlagen auf den hierfur
kommunizierten Internetseiten einsehbar sind.
Diese Einsichtnahmemdglichkeit war vorliegend
gegeben.

Die seitens der Petenten bemangelte Unerreich-
barkeit am 24. und 25.02. kann mithin seitens
der Verwaltung nicht bestéatigt werden. Die fur
die offentliche Auslegung vorbereiteten und an-
gegebenen Adressen waren erreichbar. Der Um-
stand, dass die Petenten eine nicht fur die offent-
liche Auslegung kommunizierte Seite aufgerufen
haben, kann der Stadt Wittlich nicht zur Last ge-
legt werden. Eine Einstellung der Unterlagen in
das Geoportal RLP ist weder erforderlich, noch
geboten.

Die OB erfolgte am 15.01.2022 in der Wittlicher
Rundschau. Zusétzlich erfolgte eine OB auf der
Internetseite der Stadt Wittlich. Nach dem Kom-
mentar des 8 27 GemO Nr. 9 muss bei Veroffent-
lichung in papiergebundener und elektronischer
Form eine Regelung getroffen werden, welche
als authentische Form anzusehen ist. Dies
wurde mit Stadtratsbeschluss vom 27.06.2019
getan. Demnach gilt die Wittlicher Rundschau
als formliches Bekanntmachungsorgan.
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b) Falsche Verfahrensart

Weiterhin héatte der Bebauungsplan nicht als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden durfen. Nach § 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren
ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet
wird, die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung o-
der nach Landesrecht unterliegen. Dies ist hier
der Fall.

Nach ziffer 18.1.2. der Anlage 1 zum UVPG
bedarf der Bau eines Feriendorfes, eines Ho-
telkomplexes oder einer sonstigen grof3en Ein-
richtung fur die Ferien- und Fremdenbeherber-
gung, far den im bisherigen AuRenbereich im
Sinne des 8§ 35 BauGB ein Bebauungsplan auf-
gestellt wird mit einer Bettenzahl von jeweils
insgesamt 100 bis weniger als 300 oder mit ei-
ner Gastezimmerzahl von jeweils insgesamt 80
bis weniger als 200 durch die Kennzeichnung
mit einem A in der Spalte 2 einer allgemeinen
Vorprufung des Einzelfalls. Nach ziff. 18.8 gilt
entsprechendes fiir den Bau eines Vorhabens
der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten
Art, soweit der jeweilige Prufwert fur die Vor-
prufung erreicht oder Giberschritten wird und fur
den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan
aufgestellt, geédndert oder ergénzt wird.

Dies zugrunde gelegt hat auch die Stadt die
Vorprufungspflicht zwar erkannt. Indes erweist
sich die durchgefiihrte allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls hier als defizitar.

Die alten OBs sind auf der neuen Seite nicht
mehr unter der Rubrik Offentliche Bekanntma-
chung einsehbar, dennoch im Archiv der Wittli-
cher Rundschau, welches wir bereitstellen. Uber
die Suchfunktion, die die OBs der Wittlicher
Rundschau auch aus der Vergangenheit ein-
schlief3t, kann der Biirger ganz leicht die OBs der
Vergangenheit, auch des ,Cityhotels” einsehen.
Also ist es m.E. sehr leicht mdglich, an die ge-
winschten Informationen zu gelangen und der
Zugang unsererseits hergestellt.

b)

Der Bebauungsplan schlie3t in seinen Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung ausdriick-
lich Vorhaben aus, die einer UVP-Pflicht unter-
liegen, um die Voraussetzungen fur das Verfah-
ren nach § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB verbindlich zu
wahren. Insofern greifen die vorgetragenen Be-
denken zur in der Begrindung aufgeflihrten
UVP-Vorprifung fir die bauleitplanerische Ent-
scheidung nicht. Die Vorprufung in der Begrin-
dung dient lediglich einer vorausschauenden/ori-
entierenden Uberprifung, ob es mdglich sein
kann, das Hotel mit der vorgesehenen Betten-
und Zimmeranzahl auszustatten oder diese ggf.
verringern zu mussen. Ziffer 18.1.2. und 18.8 der
Anlage 1 zum UVPG machen die UVP-Pflicht
und deren Vorprufung nicht von der Gré3e des
geplanten Bauvorhabens, sondern lediglich®
von der Anzahl der Gastezimmer und Betten ab-
hangig. Die generelle UVP-Pflicht ab 300 Betten
bzw. 200 Gastezimmern wird von dem vorliegen-
den Vorhaben deutlich unterschritten. Die Werte
fur eine Vorprifung mit 100 Betten bzw. 80 Zim-
mern sollen von dem vorliegenden Vorhaben
maoglichst Gberschritten werden. Somit ware fir
das Vorhaben eine UVP-Vorprifung des Einzel-
falles durchzufiihren. Um nicht gegen die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zu verstol3en,
ware es erforderlich, dass die UVP-Vorprifung
zu den Ergebnis kdme, dass eine UVP-Prifung
nicht erforderlich ist. Um die Ubereinstimmung
des Vorhabens mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes mdéglichst frihzeitig zu eruieren
und mithin Rechtssicherheit zu erlangen, wurde
bereits im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
Uberpriift, ob das konkrete Vorhaben, fir wel-
ches der vorhabenbezogene Bebauungsplan
aufgestellt werden soll, mit diesen Festsetzun-
gen korreliert. Mithin war zu prifen, ob der Zu-
lassigkeitsrahmen des Bebauungsplanes in Be-
zug auf die Art der baulichen Nutzung des Vor-
habens eingehalten wird. Diese Korrelation ist
nach der in der Begriindung aufgefuhrten orien-
tierenden Vorprifung ausweislich der Ziff. 9 der
Begrindung des Bebauungsplanes nicht ausge-
schlossen.
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aa)

Nach § 7 ist eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung durchzufiihren, wenn das Vorhaben nach
Einschatzung der zustandigen Behorde auf
Grund Uberschlagiger Prifung unter Beriick-
sichtigung der in der Anlage 2 aufgefiihrten Kri-
terien erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen haben kann, die nach § 25 Abs. 2
UVPG zu beriicksichtigen waren.

Grundsatzlich gilt, dass die allgemeine Vorpru-
fung des Einzelfalls nach § 7 UVPG anders als
die UVP selbst nicht darauf gerichtet ist, das
Auftreten erheblicher Umweltauswirkungen in
Form einer umfassenden und in Einzelheiten
gehenden Untersuchung festzustellen. Ent-
sprechend ihrer verfahrenslenkenden Funktion
handelt es sich vielmehr um eine uberschla-
gige Vorausschau mit begrenzter Prifungs-
tiefe. Die Vorprifung soll die eigentliche Um-
weltvertraglichkeitsprufung nicht vorwegneh-
men. Sie hat vielmehr lediglich summarischen
Charakter,

Dienes, in: Hoppe, UVPG, 8§ 3 ¢ Rn. 7, San-
genstedt, in: Landmann/Rohmer, Umweltrecht,
UVPG, 8 3c Rn. 14-16.

Bleibt wegen der begrenzten Priiftiefe der Vor-
prufung unklar, ob oder mit welcher Gewissheit
mit dem Auftreten erheblicher nachteiliger Um-
weltauswirkungen zu rechnen ist, ist jedoch
eine UVP durchzufihren. Es gilt der Grund-
satz: ,|m Zweifel pro UVP®. Diese Rechtsfolge
ergibt sich daraus, dass mit der Vorprifung
nicht geklart werden soll, ob es tatsachlich - d.
h. mit an Sicherheit grenzender Wahrschein-
lichkeit- zu erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen kommen wird. Es geht vielmehr
um die Einschatzung der Behorde, ob solche
Auswirkungen moglich sind, d. h. um die Fest-
stellung eines Besorgnispo-
tentials,

BR-Drs.

so ausdricklich: 674/00 vom

10.11.2000, S. 115.

Bei Abwéagungsentscheidungen - dazu geho-
ren auch Bauleitplane - ist hiervon nicht erst
auszugehen, wenn die zu erwartenden Um-
welteinwirkungen zur Ablehnung des Vorha-
bens fuihren missten, sondern grundsétzlich
bereits dann, wenn die Geringfligigkeits-
schwelle Gberschritten wird,

Es bleibt grundsétzlich Aufgabe der Baugeneh-
migung, an Hand der beantragten Planung ab-
schlielend festzustellen, ob diese einer UVP-
Pflicht unterliegt.

aa) GemaR § 214 Abs. 2a Nr. 4 BauGB gilt fur
Bebauungspléane, die im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB aufgestellt worden sind,
die Beurteilung, dass der Ausschlussgrund nach
§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht vorliegt, als zu-
treffend, wenn das Ergebnis nachvollziehbar ist
und durch den Bebauungsplan nicht die Zulas-
sigkeit von Vorhaben nach Spalte 1 der Anlage
1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung begriindet wird; anderenfalls besteht ein
fur die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans
beachtlicher Mangel. Diese Planerhaltungsvor-
schrift trdgt der Tatsache Rechnung, dass der
Gemeinde im Rahmen der Vorprifung nach § 7
UVPG ein Beurteilungsspielraum zusteht, der
gerichtlich nur eingeschrankt Gberprufbar ist. Al-
lerdings erstreckt sich die gerichtliche Prufung
auf die Frage, ob die Behdrde den Rechtsbegriff
der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen i. S.
d. 8 7 UVPG zutreffend ausgelegt hat. (Vgl.
BVerwG, Urteil vom 17. Dezember 2013 - 4 A
1.13 -, BRS 80 Nr. 79 = juris Rn. 32, und OVG
NRW, Urteil vom 19. November 2015 - 2 D
57/14.NE -, juris Rn. 70 m. w. N.)

Im vorliegenden Fall ist die Vorprifung des Ein-
zelfalls nachvollziehbar dargelegt und die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes begriinden
keine Zulassigkeit eines Vorhabens nach Spalte
1 der Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltver-
traglichkeitspriifung. Die artenschutzrechtliche
Vorprifung vom Biro fir Landschaftsokologie
Dr. Claus Muckschel vom 07.09.2019 und die Er-
ganzung vom 10.11.2021 trifft hinsichtlich des
von dem Petenten angefiihrten Vorhandenseins
der Zwergfledermaus keine Aussage. Vielmehr
wird ausgefuhrt, dass Quartierméglichkeiten fir
Populationen von Flederm&usen aufgrund der
ermittelten Altersstruktur der Gehdélz- und He-
ckenstrukturen innerhalb des Plangebietes aus-
zuschlieBen sind. Aufgrund des noch jungen Al-
ters der Gehdlze seien keine ausgepragten Son-
derstrukturen im Sinne von Hohlen, Astléchern,
Rissen oder Spalten vorhanden, sodass keine
Quartierpotentiale fir Fledermausarten vorla-
gen. Aufgrund seiner qualitativen Biotopausstat-
tung kommt dem Plangebiet auch keine beson-
dere Bedeutung als Nahrungshabitat zu. Eine
Beeintrachtigung der Verbotstatbestande des §
44 BNatSchG wird mithin richtigerweise ausge-
schlossen. Eine Uberschreitung der Geringfligig-
keitsschwelle ist in Bezug auf die Auswirkungen
auf artenschutzrechtliche Belange mithin nicht
zu besorgen. Des Weiteren gilt es zu bertcksich-
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BVerwG, Urteil vom 17.12.2013 -4 A 1.13,
NVWZ 2014, 669 Rn. 37.

Dies hat gemaR § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB
zur Folge, dass der Anwendungsbereich des
Verfahrens nach § 13a BauGB wegen des Be-
stehens einer UVP-Pflicht nicht ero6ffnet ist,
Tepperwien,

in: Schink/Reidt/Mitschang, UVPG, 1. Aufl.
2018 8 7 Rn. 5.

Hiervon ist bereits wegen des potentiellen Vor-
handenseins der Zwergfledermaus auszuge-
hen. Die artenschutzrechtliche Vorprifung
kommt zu dem Ergebnis, dass hier Vermei-
dungs-, Schutz-, und CEF-MaRnahmen oder
Habitatverbessernde MaRnahmen erforderlich
werden und geht mithin nicht mehr von ledig-
lich geringfiigigen Auswirkungen aus. Auch die
Erhéhung des Verkehrs um 3,3 % in einem in-
soweit erheblich vorbelasteten Gebiet bestatigt
dieses Ergebnis. Entsprechend Uberschreiten
die Verkehrslarmimmissionen nach dem Er-
gebnis der schalltechnischen Prognose teil-
weise die Werte der DIN 18005.

Ohnehin gilt es zu berticksichtigen, dass fir die
streitbefangene Bebauungsplanung bereits
drei Gutachten (artenschutzrechtliche Vorpri-
fung, schalltechnisches Prognosegutachten
und eine Verkehrsuntersuchung) eingeholt
wurden. Je mehr Gutachten jedoch beauftragt
werden, umso mehr spricht dafir, dass erheb-
liche Umwelteinwirkungen nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen,

OVG Nordrhein-Westfalen, Beschluss vom
06.12.2018 - 2 B 1095/18.

tigen, dass die Vorpriifung des Einzelfalls ledig-
lich Bezug auf den Neubau des Cityhotels aufzu-
weisen hat und dieser Mafl3gabe auch gerecht
wird.

Das Beiblatt der DIN 18005 enthélt schalltechni-
sche Orientierungswerte, die nicht bindend sind,
keine Planungsobergrenze bilden und deren
schematische Anwendung in Form von ,Grenz-
werten sich daher verbietet. Sie sind insbeson-
dere fur den Schutz vor dem von vorhandenen
Verkehrswegen ausgehenden Verkehrslarm von
Bedeutung, fir dem es keine speziellen Rege-
lungswerke gibt. Die Einhaltung oder Unter-
schreitung der Orientierungswerte ist win-
schenswert, um die mit der Eigenart des betref-
fenden Baugebietes oder der betreffenden Bau-
flache verbundene Erwartung aud angemesse-
nen Schutz vor Larmbelastungen zu erfiillen. Die
Orientierungswerte kdnnen im Einzelfall auch
Uberschritten werden. Hierzu fuhrte das BVerwG
in deinem Urteil vom 22.04.2007 Az.: 4 CN 2.06
aus:

Welche Larmbelastung unterhalb der Grenze zur
Gesundheitsgefahr (70 db(A) tags und 60 db(A)
nachts) zugemutet werden darf, richtet sich nach
den Umstadnden des Einzelfalls; die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 kénnen im Rahmen
einer gerechten Abwagung lediglich als Orientie-
rungshilfe herangezogen werden. Je weiter die
Orientierungswerte der DIN Uberschritten wer-
den, desto gewichtiger missen allerdings die fir
die Planung sprechenden stadtebaulichen
Grunde sein und umso mehr hat die Gemeinde
die baulichen und technischen Mdoglichkeiten
auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um
diese Auswirkungen zu verhindern. Dass bei der
Ausweisung neuer Baugebiete in einem bislang
praktisch unbebauten Bereich die Grenzen ge-
rechter Abwéagung in der Regel Uberschritten
sind, wenn die Wohnnutzung auch am Rand des
Gebietes zugelassen wird, obwohl dort die Ori-
entierungswerte um 10 db(A) und mehr Uber-
schritten werden, folgt daraus nicht. Jedenfalls
wenn im Inneren der Gebaude durch die Anord-
nung der Raume und die Verwendung schall-
schitzender  AulRenbauteile angemessener
Larmschutz gewahrleistet wird, kann es im Er-
gebnis dem Gebot gerechter Abwéagung verein-
bar ist, Wohngebaude an der Larmzugewandten
Seite des Gebéaudes deutlich Uber den Orientie-
rungswerten liegenden Auf3enpegeln auszuset-
zen.

Dass es zu einer Erhdhung des Verkehrs kommt,
der jedoch unmittelbar tiber die fir den tberortli-
chen Verkehr bestimmten Landesstral3e gefuhrt
wird, ist ebenfalls fur eine nachweislich erforder-
liche UVP-Pflicht nicht relevant. Zum einen be-
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bb)

Dariiber hinaus ist aber auch die Durchfiihrung
der Vorprifung als solche zu beanstanden.
Zwar hat die UVP-Vorprifung nur als uber-
schlagige Priifung zu erfolgen. Bereits diese
geringen Anforderungen erfillt die Vorprifung
indes nicht, weil sie sich zu einem Grof3teil auf
die bloRBe Mitteilung der Ergebnisse be-
schrénkt. Unter Ziffer 3 sind Art und Merkmale
der mdglichen Auswirkungen auf die Schutzgi-
ter zu beurteilen. Gemeint sind die Schutzgiter
des 8§ 2 Abs. 1 UVPG (z.B. Mensch, insbeson-
dere menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen

steht durch die derzeitige Parkplatznutzung be-
reits ein hohes Verkehrsaufkommen, dass kunf-
tig entfallt, zum anderen ist die ErschlieRung so
an die Landesstral’e angebunden, dass das ge-
plante Hotelgebaude insbesondere bezogen auf
die Wohnnutzung im Firstenhof eine ausge-
pragte Abschirmwirkung entfaltet und somit in
dieser Richtung sogar zu einer Minderung des
Verkehrslarms gegenuber der derzeitigen/bishe-
rigen Situation fihren wird.

Die beauftragten Gutachten zeigen letztlich,
dass es durch die vorliegende Planung unter Be-
achtung planerisch bertcksichtigter Vorkehrun-
gen zu keinen relevanten Umweltauswirkungen
kommen wird. Die Erstellung eines Gutachtens
als Hilfe bei der abwégenden Entscheidung zur
Planung eines mit dem Umfeld vertraglichen
Vorhabens kann noch kein Grund daflr sein,
eine generelle UVP-Pflicht zu unterstellen, zu-
mal die gutachterliche Unterstiitzung dazu be-
tragt, nachteilige Umweltauswirkungen durch
vorsorgliche Vorkehrungen und MalRBhahmen zu
vermeiden. Seitens der beteiligten Fachbehor-
den wurden zudem weder Bedenken zu der in
den Unterlagen enthaltenen orientierenden
UVP-Vorprifung noch zu der gewahlten Verfah-
rensform vorgetragen.

Um die Bedeutung der Vorpriifung in der Be-
grindung klar zu stellen, werden die vorgenann-
ten Informationen in der Begriindung erganzt.
Vorliegend wurden vorbeugend zu etwaigen
Larmbelastigungen passive Larmschutzmal3-
nahmen in die Festsetzungen des Bebauungs-
planes aufgenommen.

Allein die Einholung mehrerer Sachverstandi-
gengutachten lasst nicht darauf schlieRen, dass
die UVP-Vorprufung zu dem Ergebnis kommen
misste, es sei eine UVP Prufung erforderlich.
Die Einholung mehrerer Gutachten ist bei einem
Projekt in der vorliegenden Grol3e in aller Regel
unabhéangig einer UVP-Vorprifung erforderlich.
Ferner ist es durch die Ergebnisse, zu denen die
jeweiligen Gutachten gelangt sind, mdéglich eine
umfassende Einschatzung der Gesamtsituation
zu erlangen, welche sich sodann in der UVP-
Vorprifung zu Nutze gemacht werden kann.

bb) Die UVP-Vorpriifung wird den Anforderun-
gen, die an sie gestellt werden auch gerecht.
Nach § 3c Satz 1 UVPG bedeutet dies, dass eine
Umweltvertraglichkeitsprifung  durchzufihren
ist, wenn das Vorhaben nach Einschatzung der
zustandigen Behdrde aufgrund Uberschlagiger
Prufung unter Berlcksichtigung der in der An-
lage 2 aufgefuhrten Kriterien erhebliche nachtei-
lige Umweltauswirkungen haben kann, die nach
§ 12 UVPG zu bericksichtigen waren. Bei der
hier durchzufihrenden allgemeinen Vorpriufung
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und die biologische Vielfalt etc.). Eine solche
schutzgilterbezogene Betrachtung ist indes
Uberhaupt nicht erfolgt. Beispielsweise wére
hier eine Auseinanderset- zung mit den Aus-
wirkungen auf die Zwergfledermaus geboten
gewesen und es hatte die Erhdhung der Ver-
kehrsbelastung bzw. die Larmproblematik be-
trachtet werden mussen. Es gentigt nicht, lapi-
dar darauf zu verweisen, dass es sich um die
Uberplanung einer bestehenden Bebauung
handelt und erhebliche Auswirkungen deshalb
nicht zu erwarten sind. Denn durch Ziffer 18.8.
der Anlage 1 des UVPG geht der Gesetzgeber
davon aus, dass auch bei den dort in Bezug
genommenen Vorhaben im Innenbereich oder
im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebau-
ungsplans erhebliche Umwelteinwirkungen
nicht von vom herein ausgeschlossen werden
kénnen, sondern dies aufgrund einer allgemei-
nen Vor-prifung zu beurteilen ist.

c) Ermittlungs- und Bewertungsfehler (§ 2
Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan ist nach gegenwartigem

Planstand ferner zu beanstanden, weil ein Ver-

stol3 gegen das Gebot der Ermittlung und Be-

wertung der abwagungserheblichen Belange

nach MalRgabe des § 2 Abs. 3 BauGB vorliegt.

GemalR der Regelung des § 2 Abs. 3 BauGB
zum Abwéagungsvorgang sind bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen die Belange, die fir die
Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungs-
material), zu ermitteln und zu bewerten. Die
Vorschrift verlangt, dass allen abwagungser-
heblichen Belangen mit der erforderlichen Er-
mittlungstiefe nachgegangen wird und sodann
die so ermittelten Belange zutreffend gewichtet
werden.

Unabhangig von der im Einzelfall méglichen
fehlenden Erforderlichkeit gemalR § 1 Abs. 3
BauGB bei der Einschlagigkeit artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdnde rechnen die
Auswirkungen einer Bauleitplanung in Bezug
auf § 44 BNatSchG gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 7

ist einerseits nach 8§ 3c Satz 3 UVPG zu »beruck-
sichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch
die vom Trager des Vorhabens vorgesehenen
Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen
offensichtlich ausgeschlossen werden«, ande-
rerseits nach § 3c Satz 4 UVPG, inwieweit »Pruf-
werte fur Grof3e und Leistung, die die Vorprifung
eroffnen, Uberschritten werden«. Zu berucksich-
tigen gilt es ebenso, dass der Behotrde bei der
Uberschlagigen Prufung ein Einschatzungsspiel-
raum zusteht.

In die UVP-Vorprifung wurde zu Recht einge-
stellt, dass es sich vorliegend um ein bereits be-
bautes und auch Uberplantes Gebiet handelt.
Denn alleinig aus dem Umstand, dass Nr. 18.8
der Anlage 1 zum UVPG Vorhaben der Innen-
entwicklung ebenfalls unter die Voraussetzung
einer Vorprifung stellt, kann nicht gefolgert wer-
den, dass es sich bei der bereits vorhandenen
Bebauung nicht um einen Belang handelt, der in
der UVP-Vorprifung Berucksichtigung finden
kann. Dies resultiert bereits aus dem Umstand,
dass Vorhaben der Innenentwicklung nicht not-
wendigerweise auf bereits versiegelten oder be-
bauten Flachen verortet sind. Der Begriff der In-
nenentwicklung ist weiter zu verstehen als der
Begriff des Innenbereiches. Des Weiteren lasst
die gesetzliche Regelung nicht darauf schlief3en,
dass lediglich bereits bebaute oder versiegelte
Flachen von der Norm umfasst sein sollen. Mit-
hin wurde in der UVP-Vorprifung zu Recht be-
rucksichtigt, dass es sich vorliegend um eine be-
reits versiegelte Flache handelt.

c)

Der Zustand des Plangebietes hat sich seit der
Erstellung der Artenschutzrechtlichen Vorpri-
fung nicht relevant verandert.

Bezogen auf BaumalRnahmen am Haus der Ju-
gend gilt es unabhangig von den getroffenen
bauleitplanerischen Festsetzungen die Vorga-
ben des § 24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz
von Rheinland-Pfalz zu beachten. Danach gilt:
,vor einer Bau-, Sanierungs- oder Abrissmalf3-
nahme an vorhandenen baulichen Anlagen im
Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwar-
tet werden kann, dass sie als Fortpflanzungs- o-
der Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG fiir besonders geschiitzte Arten die-
nen, ist die Anlage auf das Vorkommen dieser
besonders geschitzten Arten zu untersuchen.
Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbe-
horde rechtzeitig vor Beginn der Malinahme mit-
zuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist
auch ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der Le-
bensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzu-
legen.”

Entscheidend dabei ist, dass die tatséchlichen
artenschutzrechtlichen Erfordernisse erst unmit-
telbar vor der Umsetzung von Bau-, Sanierungs-
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Buchst. a BauGB auch zu den abwagungser-
heblichen Umweltbelangen, wie zuletzt das
OVG Hamburg noch einmal klargestellt hat:

.Selbst wenn zugunsten der Antragsgegnerin
unterstellt wird, dass eine artenschutzrechtli-
che Prifung durchgefuhrt worden ist und dem
Bebauungsplan infolgedessen nicht die stadte-
bauliche Erforderlichkeiti. S. v. 8§ 1 Abs. 3 Satz
1 BauGB fehlt, waren die Norrnenkontrollan-
trdge dennoch begrindet, weil der Bebauungs-
plan dann unter einem gemaf §§ 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1, 215 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB
beachtlichen Mangel im Abwagungsvorgang
litte. Denn die Antragstellerinnen rugen inso-
weit zu Recht, dass der von der Antragsgegne-
rin angestellte Ermittlungsaufwand

fiir eine solche artenschutzrechtliche Priifung
unzureichend gewesen wére.“

OVG Hamburg, Urteil vom 11.04.2019 - 2 E
8/17.N, juris Rn. 60.

Die Haltbarkeit von Artenschutzuntersuchun-
gen im Rahmen der Bauleitplanung betragt ca.
drei Jahre; danach sind die Erhebungen nicht
mehr aussagekraftig,

BayVerfGH, Entscheidung vom 03.12.2013 -
Vf. 8-VII-13, juris Rn. 36

,hach Ablauf von ca. drei Jahren nicht mehr
aussagekraftig".

Die Gelandebegehungen zur Bestandserfas-
sung fanden an drei Terminen im April 2019
statt,

Buro fir Landschaftsokologie, Artenschutz-
rechtliche Vorprifung, 2021, S. 5.

Im April 2022 und damit aller Voraussicht nach
noch vor dem Satzungsbeschluss als dem
mafigeblichen Beurteilungszeitpunkt fur die
RechtsmaRigkeit bzw. Rechtswidrigkeit des
Bebauungsplans tritt damit das Verfallsdatum
der Artenschutzprufung ein und es liegt mithin
ein Ermittlungsdefizit nach 8 2 Abs. 3 BauGB
vor.

2. Materielle Fehler

oder Abrissmalinahme uUberprift werden kon-
nen. Da der Bebauungsplan fir die Umsetzung
des Vorhabens einen angemessenen Zeitrah-
men einraumt, ist es fur die Bauleitplanung aus-
schlieBBlich entscheidend, dass artenschutz-
rechtliche Belange nicht grundsatzlich entgegen-
stehen. Ein solcher Ausschlussgrund lasst sich
aus den vorliegenden gutachterlichen Bewertun-
gen nicht erkennen.

Seitens des Gutachters Herrn Dr. Claus Muck-
schel wurden dazu erganzend folgende Anga-
ben getroffen:

Fachliche Einschéatzung der Aussagekraft zur
Artenschutzrechtlichen Vorprifung fur die Ent-
wicklung des Areals ,Haus der Jugend*

Im Jahre 2019 wurde eine Artenschutzrechtliche
Vorprifung zu den Auswirkungen der geplanten
Entwicklung des Areals ,Haus der Jugend*in der
Stadt Wittlich durchgefihrt. Die Erfassungen
fanden an drei Terminen im April 2019 statt.
Nach verschiedenen Urteilen betragt die ,Halt-
barkeit® von Artenschutzuntersuchungen im
Rahmen der Bauleitplanung etwa drei Jahre
(OVG Hamburg, Urteil vom 11.04.2019 - E E
8/17,N, juris Rn,60; BayVerfGH, Entscheidung
vom 03.12.2013 - Vf. 8-VII-13, juris Rn. 36).
Diese begrenzte ,Haltbarkeit® der Gutachten ist
fachlich durch die mégliche Anderung der Arten-
gemeinschaften auf den untersuchten Flachen
zu erklaren. Insbesondere auf brachliegenden
Flachen, die Uber langere Zeit ungestort sind, ist
mit einer raschen Anderung der Artenzusam-
mensetzung und einer Zunahme planungsrele-
vanter Arten zu rechnen. Die wichtigsten Griinde
hierfur liegen in der Zunahme des Strukturreich-
tums und der Abwesenheit anthropogener Sto-
rungen. Beide Faktoren erlauben das Ansiedeln
spezialisierter und/ oder stérungsempfindlicher
Arten.

Anders verhélt es sich bei dem hier vorliegenden
Planungsgebiet. Das betrachtete Gebiet befindet
sich im Zentrum der Stadt Wittlich 6stlich der
KurfirstenstraBe und sudlich der Burgstral3e.
Die 0,7 ha umfassende Flache ist nahezu kom-
plett versiegelt (Parkplatz) und wird stark ge-
nutzt. Aufgrund der weiterhin bestehenden
Strukturarmut und dem hohen Ausmaf anthro-
pogener Stérungen ist daher gegeniiber den Un-
tersuchungen aus dem Jahre 2019 nicht mit ei-
ner Anderung des damals festgestellten Arten-
spektrums zu rechnen. Die im Jahre 2019 ge-
troffenen Schlussfolgerungen behalten mithin
weiter ihre Giiltigkeit.

Weilburg, den 11.08.2022

gez. Dr. Claus Mickschel

2.
Die Belange des Denkmalschutzes wurden zwi-
schenzeitlich nochmals mit der zustdndigen



| Stadt Wittlich - Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00 , Cityhotel mit Lebensmittelmarkt®

| 27 |

a) Fehlende Erforderlichkeit der Planung,
§ 1 Abs. 3BauGB

Der Bebauungsplan W-84-00 ,,Cityhotel mit Le-
bensmittelmarkt® ist in seiner aktuellen Ausge-
staltung nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs
3 BauGB.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden
Bauleitplane bekanntlich aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist. Das Gesetz
enthalt damit eine vergleichsweise strikte Bin-
dung fiir die Gemeinde sowohl hinsichtlich des
Zeitpunkts, wann und damit letztlich auch ob
sie einen Bebauungsplan aufstellt (,sobald®),
und wo und in welchem Umfang sie dies tut
(,soweit). Das bedeutet, dass die Vorschrift
nicht nur ein Gebot enthélt, Bauleitplanung zu
betreiben, wenn dies von der stéadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung verlangt wird, son-
dern auch ein Verbot, nicht von der stadtebau-
lichen Entwicklung und Ordnung geforderte
Bauleitplane aufzustellen,

ausfihrlich: Dirnberger, in: Spannowsky /
Uechtritz, BauGB, 3. Auflage 2018, § 1, Rn. 32
ff.

Ein Bebauungsplan ist im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB nur dann ,erforderlich”, soweit er nach
der planerischen bzw. stadtebaulichen Kon-
zeption der Gemeinde ,verniinftigerweise ge-
boten® ist,

vgl. zusammenfassend: BVen/vG, Urteil vom
22.01.1993 - 8 C 46/91 -juris.

Ausgehend hiervon haben sich in der Recht-
sprechung verschiedene Fallgruppen heraus-
gebildet, bei denen die Erforderlichkeit der
Bauleitplanung i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB zu ver-
neinen ist. Danach ist ein Bebauungsplan we-
gen mangelnder Vollzugsfahigkeit insbeson-
dere dann nicht erforderlich, wenn seiner Rea-
lisierung Rechtsvorschriften aus anderen
Rechtsbereichen entgegenstehen,

vgl. etwa Sofker / Runkel, in: Ernst/ Zinkahn/
Bielenberg/ Krautzberger, BauGB Kommentar,
Stand August 2021, § 1 Rn. 37 mit weiteren
Nachweisen der Rechtsprechung.

Fachbehdrde besprochen und einvernehmlich
geklart. Es ergeben sich daraus keine nachteili-
gen oder fiir die Grundzuge der Planung relevan-
ten Auswirkungen auf die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
Ebenso ist die Realisierung des Vorhabens nicht
in Frage gestellt, somit auch nicht die Erforder-
lichkeit zur Aufstellung des vorliegenden Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes.

Im Rahmen der Abstimmungsgesprache mit der
Fachbehorde wurde die Planung bereits auf der
Ebene der Bauleitplanung mehrfach angepasst,
um eine grof3tmaogliche Vertraglichkeit des Vor-
habens mit dem unbeweglichen Kulturdenkmal
des ,Haus der Jugend® herzustellen. So wurde
die Planung dahingehend angepasst, dass das
Cityhotel nunmehr um ein Vollgeschoss redu-
ziert wurde und diese Reduzierung in den Fest-
setzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung fest-
geschrieben wurde. Ferner wurde die geplante
Verbindung zwischen dem Cityhotel und dem
Kulturdenkmal einer erneuten Betrachtung un-
terzogen und eine Harmonisierung mit dem be-
stehenden Denkmal hergestellt. So wurde die
Verbindungsrampe hin zum Innenhof verlegt, um
die Sichtbarkeit zu reduzieren und somit dem
Kulturdenkmal mehr Raum zu gestatten. Gleich-
sam wurde in der AuRenfassade ein deutlich gro-
3erer Abstand zwischen dem ,Haus der Jugend*
und dem Hotelneubau erzeugt. Die Denkmal-
schutzbehorde hat jiingst per E-Mail mitgeteilt,
dass sie die Planung als denkmalschutzvertrag-
lich einstuft.

Des Weiteren sei darauf hingewiesen, dass eine
Genehmigung nach § 13 Abs. 1 DSchG lediglich
fiir die Errichtung, Anderung oder Beseitigung ei-
ner baulichen Anlage in der Umgebung eines
Kulturdenkmales erforderlich ist. Mithin ist die
Genehmigung nicht auf Ebene der Bauleitpla-
nung, sondern auf der Planvollzugsebene im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein-
zuholen. Diese Verfahren sind voneinander zu
trennen und nicht einheitlich zu bewerten. Durch
die vorherige intensive und enge Absprache mit
der Unteren Denkmalschutzbehoérde sowie der
Generaldirektion Kulturelles Erbe ist die Vertrag-
lichkeit des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
anzunehmen.

Aus vorstehendem folgt, dass dem Bebauungs-
plan keine mangelnde Erforderlichkeit aufgrund
der nicht bestehenden Umsetzbarkeit durch die
Ablehnung der Genehmigung nach dem DSchG
entgegenzuhalten ist. Nach dem derzeitigen
Stand der Planung bestehen gegen die Voll-
zugsfahigkeit keine Bedenken.
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bb)

Gemessen daran erweist sich der Bebauungs-
plan als nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs.
3 BauGB, weil nicht zumindest nicht ausge-
schlossen werden kann, dass sich die Planung
aus rechtlichen Grinden als nicht realisierbar
erweisen wird. Dies zum einen mit Blick darauf,
dass im Plangebiet das denkmalgeschitzte
Haus der Jugend gelegen ist, das als unbe-
wegliches Kulturdenkmal Umgebungsschutz
beansprucht, sodass die Errichtung des Plan-
vorhabens in dieser Umgebung genehmi-
gungspflichtig ist (vgl. 8 13 Abs. 1 Satz 4
DSchG). Ob die Genehmigung jedoch erteilt
werden kann, ist unklar. Entsprechende Be-
denken wurden seitens der zustandigen Be-
hérden mit Blick auf die Hohenentwicklung des
Projekts, bereits angemeldet. In der Folge
wurde die Hohe angepasst, jedoch lediglich die
telefonische Auskunft eingeholt, dass die zu-
standige Sachbearbeiterin der Denkmalpflege
vorbehaltlich der Detailplanung nunmehr keine
Bedenken habe. Eine in diesem Sinne unver-
bindliche, telefonische Auskunft eines Behor-
denmitarbeiters vermag eine fiir die Bebau-
ungsplanung erforderliche Genehmigungsaus-
sicht indes noch nicht zu begriinden. Vielmehr
hatte es der Stadt oblegen, zumindest eine
schriftliche Stellungnahme einzuholen.
Dariiber hinaus gibt es fur die derzeitige Park-
platznutzung des geplanten Hotelstandortes
eine Widmung als offentlicher Parkplatz ge-
maf § 36 LStrG, sodass fur die Umnutzung der
Flache eine Entwidmung erforderlich wird. Ob
eine solche allerdings Giberhaupt erfolgen kann
und wird, ist vollig offen.

b) Fehlerhafte Festsetzungen
aa)

Gleichsam ist aus dem Beteiligungsverfahren
klar erkennbar, dass der Umwidmung des Park-
platzes keine abwagungsentscheidenden Be-
lange oder Bedenken entgegenstehen, die eine
solche Umwidmung ausschliel3en. Dass die Um-
widmung erst wirksam werden soll, wenn der
vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan
rechtwirksam wird, ist selbstverstandlich. Inso-
fern werden sowohl die abschlieBende Be-
schlussfassung durch den Stadtrat der Stadt
Wittlich als auch die Bekanntmachung des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes zeitgleich
mit der formlichen Umwidmung des Parkplatzes
erfolgen. Stunde das Erfordernis der Umwid-
mung der Aufstellung und dem Beschluss des
Bebauungsplanes entgegen, so wére es im Um-
kehrschluss niemals moglich eine bereits ge-
nutzte und gewidmete Verkehrsanlage zu Uber-
planen. Diesbezlglich fehlen grundséatzlich und
auch in dem hier vorliegenden Fall die Anhalts-
punkte.

aa) Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gehoren auch der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sowie ein Durchfiihrungsvertrag, die
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Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans in der Planurkunde erweisen sich
als zu unbestimmt und als zum Teil wider-
sprichlich zu den hierzu getroffenen textlichen
Festsetzungen.

So wird in der Planurkunde ein SO ,Hotel +
Nahversorgung“ sowie ein SO-2 ,Haus der Ju-
gend - Bestand® festgesetzt ohne dass hier
eine Trennung durch die sog. ,Knddellinie® fur
die beiden Gebietsarten ersichtlich wéare. Im
Gegenteil wird vielmehr nur innerhalb des SO
.Hotel + Nahversorgung“ der im Erdgeschoss
befindliche Lebensmittelmarkt abgegrenzt, die
Ubrigen unterschiedlichen Nutzflachen werden
wiederum Uberhaupt nicht oder nur zum Tell
abgegrenzt. Darlber hinaus wird nach der
Planlegende nur ein SO ,Hotel + Nahversor-
gung“ festgesetzt, zu einem ,SO-1/2 wird auf
die textlichen Festsetzungen verwiesen. Diese
wiederum enthalten aber nur Festsetzungen zu
den in der Planzeichnung mit ,SO Hotel und
Nahversorgung“ gekennzeichneten Flachen.
Ein ,SO-2" taucht hier Uberhaupt nicht auf, viel-
mehr wird nur innerhalb der Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung zum ,SO Hotel und
Nahversorgung“ erklart, dass ,nnerhalb der
Bauflache des Hauses der Jugend® nur Anla-
gen fur kulturelle und soziale Zwecke, 6ffentli-
che und private Veranstaltungen sowie gastro-
nomische Nutzungen zulassig sein sollen.

bb)

Auch die textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, namentlich zur Art der baulichen
Nutzung, verstofien zum Teil gegen das Be-
stimmtheitsgebot und sind insoweit unwirk-
sam. So sollen im SO ,Hotel und Nahversor-
gung“ zuldssig sein ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, die keiner Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Nr. 18.8 in Verbindung mit Nr. 18.1.2 des
Anhang 1 des UVPG unterliegen®. Die entspre-
chenden Ziffern sehen fur bestimmte bauliche
Anlage, etwa Hotelkomplexe, ab einer be-
stimmten Bettenzahl jedoch eine UVP-
Vorpriifung vor (siehe hierzu die Ausfiihrungen
zu § 13a BauGB), die letztlich tGber die Pflicht
zur Durchfihrung einer UVP und damit zu-
gleich Uber die Zulassigkeit von Vorhaben ent-
scheidet. Es kann jedoch nicht von einer UVP-
Vorprifung im Einzelfall abhangig gemacht
werden, ob ein Vorhaben im Plangebiet zulas-
sig sein soll.

Zudem wurde mit Verweis auf § 11 BauNVO im
Erdgeschoss innerhalb der dafir abgegrenz-
ten Flache ausschlielich ein Lebensmittel-
markt unterhalb der Grenze zur GroR3flachigkeit
zugelassen. Bei Bezugnahme auf ein Bauge-
biet nach der BauNVO jedoch ist eine Be-

in der Summe die seitens der Stadt Wittlich als
Trager der Planungshoheit zugelassenen Nut-
zungen bestimmen. Diese sind soweit eindeutig
und bestimmt geregelt, wie dies im Rahmen ei-
ner solchen Planung geboten ist. Seitens der be-
teiligten Fachbehorden wurden diesbeziglich
keine Bedenken vorgetragen, die erkennen las-
sen, dass die Inhalte der zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen nicht hinreichend be-
stimmt waren. Insofern sind die vorgetragenen
.Fehler® bei den getroffenen Festsetzungen nicht
nachvollziehbar.

Nach § 2 Abs. 1iVm Anlage 1 Nr. 15.14 der Plan-
zeichenverordnung sind unterschiedliche Nut-
zungen mit der sog. ,Perlschnur® oder ,Knodelli-
nie“ abzugrenzen. Eine Abgrenzung ist bei-
spielsweise erforderlich, wenn divergierende
Festsetzungen zur Art oder zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung festgesetzt werden. Im Bebau-
ungsplan werden ausweislich der Planzeichnung
zwei Sondergebiete dargestellt. Flr die beiden
Gebiete werden jeweils voneinander abwei-
chende Arten der baulichen Nutzung sowie Ho-
henmalle festgesetzt. In der Planzeichnung wird
nunmehr ein SO — 1 Hotel + Nahversorger und
ein SO — 2 Haus der Jugend klarstellend aufge-
nommen. Auch die textlichen Festsetzungen
werden aufgrund gesteigerter Préazision aus-
dricklich zwischen den beiden Sondergebieten
unterscheiden. In der Planzeichnung wird zwi-
schen dem ,SO Hotel + Nahversorgung“ und
»90 - 2 Haus der Jugend® eine derartige Kenn-
zeichnung erganzt. Aufgrund dieser Anpas-
sung soll eine erneute eingeschrénkte Offen-
lage nach 8 4 a Abs. 3 BauGB erfolgen.

bb) Ein VerstolR gegen das Bestimmtheitsgebot
ist vorliegend nicht begrindet. Die UVP-
Vorprufung des Einzelfalls wurde bereits durch-
gefuhrt, mit dem Ergebnis, das fur das in Rede
stehende Projekt eine UVP nicht erforderlich ist.
Die Festsetzung normiert lediglich, dass solche
Vorhaben nicht zuléssig sind, die eine UVP-
Pflicht begrinden. Die Zulassigkeit wird indes
nicht von dem Ergebnis der UVP-Vorprifung des
Einzelfalles abh&éngig gemacht, sondern ledig-
lich derartige Vorhaben ausgeschlossen, die
eine UVP begrunden. Das Vorhaben wurde be-
reits durch eine UVP-Vorprifung gepruft, sodass
die Zulassigkeit nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes als gegeben anzusehen ist.
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schréankung der Anzahl der Betriebe nicht zu-
lassig. Hinzukommt, dass in diesem Zusam-
menhang vollig unbestimmte Ab-weichungen
von der festgesetzten Nutzungsgrenze in An-
passung an die Ubrige Erdgeschossnutzung
als Ausnahme zugelassen werden.

GleichermalRen unbestimmt und unzulassig
sind die Uberschreitungen, die von der festge-
setzten Baugrenze als Ausnahme zugelassen
werden konnen. Die rechtlichen, aber auch
stadtebaulichen Konsequenzen sind nicht ab-
sehbar, begriinden Uberdies eine unzulassige
Abweichungsmadglichkeit zum Vorhaben- und
ErschlieRungsplan.

cc)

Schlief3lich fehlt es dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan an einer unter entsprechen-
den Anwendung des 8 9 Abs. 2 BauGB ge-
troffenen Festsetzung, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuléssig sind, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentréager im Durchfuhrungsvertrag ver-
pflichtet, vgl. 8 12a Abs. 3a BauGB. Kenn-
zeichnend und zwingend fiir den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan (in Abgrenzung zum
Angebotsbebauungs-plan) ist, dass nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet hat. Vorhaben, die
vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
nicht aber vom Durchfiihrungsvertrag erfasst
werden, sind unzuldssig. Ohne eine entspre-
chende Festsetzung ist ein Bebauungsplan

Bei der Festsetzung der Art der Nutzung ist die
Gemeinde nicht an die Baugebietsvorschriften
und deren Nutzungsbegriffe gebunden. §1
Abs. 3 BauNVO stellt deshalb klar, dass die Vor-
schriften Uber ,besondere Festsetzungen nach
den Absatzen 4 bis 10 keine Anwendung fin-
den“. Die Gemeinde kann ,die Art der baulichen
Nutzung Uber die Mdglichkeiten hinaus, die § 1
Abs. 4 Satz 1 Nr.2 und Abs. 9 BauNVO eroff-
nen, konkretisieren und zu diesem Zweck die
Merkmale bestimmen, die ihr am besten geeig-
net erscheinen, um das von ihr verfolgte Pla-
nungsziel zu erreichen® (BVerwG 28.2.2002 - 4
CN 5.01 - BauR 2002, 1348 = BRS 65 Nr. 67 =
ZfBR 2002, 574; s.auch bereits den 2. LS
7.9.1984 - 4 N 3.84 - BauR 1985, 173 = BRS 42
Nr. 55 = DOV 1985, 239 und Begr. hierzu BRS
S. 147: eine Uber Abs. 4 ff. ,hinausgehende Fle-
xibilitat der Planung®; bestatigt 20.5.2003 - 4 BN
57.02 - BRS 66 Nr. 221 [S. 947] = NVwZ 2003,
1259 = ZfBR 2003, 692, 694 |. Sp.; Stock in
K/R/S 2. Aufl. 2003 § 11 Rn. 16).

Die Zulassigkeit der Konkretisierung der Festset-
zungen der Zulassigkeit der Art der baulichen
Nutzung innerhalb eines Sondergebietes geht
weit. Aus dem Charakter des Bebauungsplans
als Rechtsvorschrift folgt keine Begrenzung;
MalRnahmengesetze sind zulassig. Sie ist jedoch
nicht unbegrenzt. Das BVerwG (7.9.1984 - 4 N
3.84 - Fdst. Rn. 36 [BRS S. 148]) fuhrt aus: Auch
bei einem Sondergebiet diirfe die Bestimmung
der ,Art der Nutzung® nicht so konkret werden,
dass ,eine individuelle Nutzung festgeschrieben®
werde; die ,Festsetzung der ,Art der Nutzung’
setzt begriffsnotwendig ein bestimmtes Mal3 an
Generalisierung voraus®, wie es wortlich weiter
heif3t.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist aus-
weislich der Ziff. 1.3.2 der textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans mdglich. In der Fas-
sung zur erneuten Offenlage wird auf diese Fest-
setzung in Abstimmung mit dem Vorhabentrager
verzichtet.

Auf Grund dieser Anpassungen soll eine er-
neute eingeschrankte Offenlage nach § 4a
Abs. 3 BauGB erfolgen.

cc)

Die Alternativen des § 12 Abs. 3a BauGB be-
steht zunéchst darin, dass die Gemeinde die
Moglichkeit hat, ebenso wie bei der normalen
Angebotsbebauungsplanung die bauplanungs-
rechtlich zuldassige Nutzung durch Festsetzung
eines der in der BauNVO vorgesehenen Bauge-
biete zu regeln. Macht die Gemeinde von dieser
Moglichkeit Gebrauch, steht ihr ebenso wie im
Rahmen der ,normalen® Angebotsbebauungs-
planung kein Festsetzungserfindungsrecht zu;
sie ist vielmehr den auch fur die normale Ange-
botsbebauungsplanung geltenden Vorschriften
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kein vorhabenbezogener, sondern ein ,norma-
ler* Bebauungsplan, fir dessen Aufstellung
teilweise andere Voraussetzungen gelten.

c) Abwégungsgebot (8 1 Abs. 7 BauGB)

Eine Planung wie sie nach der ausgelegten
Entwurfsfassung vorgesehen ist, verstoft
zwingend gegen das Gebot gerechter Abwa-

gung.

aa)

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwégen.

Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn
eine (sachgerechte) Abwagung Uberhaupt
nicht stattfindet, es ist auRerdem verletzt, wenn
in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt
wird, was nach Lage der Dinge hétte eingestellt
werden mussen oder wenn die Bedeutung der
betroffenen privaten Belange ver-kannt bzw.
wenn der Ausgleich zwischen diesen und den

der BauNVO bzw. der PlanzV strikt unterworfen.
Daneben hat die Gemeinde aber auch die M6g-
lichkeit, die im Bereich des VEP zur Realisierung
des Vorhabens bauplanungsrechtlich zulassige
Nutzung ,auf sonstige Weise® allg. festzusetzen;
macht die Gemeinde von dieser Moglichkeit Ge-
brauch, ist sie entsprechend § 12 Abs. 3 Satz 2
1. Hs. BauGB nicht an die Festsetzungen nach
§ 9 bzw. der auf-grund von § 9a erlassenen Ver-
ordnung gebunden, kann also insbes. von dem
ansonsten nicht bestehenden Festsetzungser-
findungsrecht Gebrauch machen. Definiert die
Gemeinde etwa die bauplanungsrechtlich zulas-
sige Nutzung nicht durch Festsetzung eines
Baugebiets auf-grund der BauNVO, beschreibt
aller-dings ,auf sonstige Weise allgemein® die
zulassige Nutzung so, dass die Art der baulichen
Nutzung einem in der BauNVO festgelegten
Baugebiet entspricht, wird in Wahrheit von ei-
nem Festsetzungserfindungsrecht kein Ge-
brauch gemacht, weil das tat-séach-li-che Pla-
nungsziel auf die Festsetzung eines Baugebiets
der BauNVO gerichtet ist (Brugelmann/Bank,
122. EL April 2022, BauGB § 12 Rn. 204). Das
Erfordernis der ausdriicklichen Festsetzung,
dass im Rahmen der allgemeinen festgesetzten
Nutzungen nur diejenigen konkreten Vorhaben
zulassig sind, zu deren Durchfuhrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet, besteht mithin nur dann, wenn die Fest-
setzungen den vorgegebenen Rahmen der Art
der baulichen Nutzung des jeweiligen Baugebie-
tes innerhalb der BauNVO Uberschreiten. Vorlie-
gend wurde im Rahmen der Festsetzung eines
Sondergebietes von den ausweislich des § 11
Abs. 2 BauNVO zulassigen Festsetzungsmaog-
lichkeiten Gebrauch gemacht. Eine Aufnahme
einer unter entsprechenden Anwendung des § 9
Abs. 2 BauGB getroffenen Festsetzung bedarf
es mithin nicht.

c)

aa) Unter der Ziff. aa) werden die Grundséatze
des Gebotes der gerechten Abwéagung erlautert.
Diese werden zur Kenntnis genommen.
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von der Planung berihrten 6ffentlichen Belan-
gen in einer Weise vorgenommen wird, die zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange au-
Ber Verhaltnis steht. Innerhalb des so gezoge-
nen Rahmens ist dem Abwagungsgebot ge-
nigt, wenn sich die zur Planung berufene
Kommune im Widerstreit verschiedener Be-
lange fir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fir die Zurtickstellung des
anderen Belanges entscheidet. Die darin lie-
gende Gewichtung der von der Planung be-
rihrten o6ffentlichen und privaten Belange ist
ein wesentliches Element der planerischen Ge-
staltungsfreiheit. Die Uberpriifung beschrankt
sich im Rahmen des Abwagungsgebots auf die
Frage, ob der Plangeber die abwagungserheb-
lichen Gesichtspunkte rechtlich und tatsachlich
zutreffend bestimmt hat und ob er auf der
Grundlage derart ermittelten Abwéagungsmate-
rials die aufgezeigten Grenzen der ihm oblie-
genden Gewichtung eingehalten hat,

vgl. etwa BVerwG, Urteile vom 12.12.1969 - IV
C 105.66 und vom 05.07.1974 - IV C 50.72 -
jeweils juris.

Die anhand dieser Rechtsgrundséatze vorzu-
nehmende Prufung fihrt zu dem Ergebnis,
dass die Planung, wie sie sich nach den offen-
gelegten Planunterlagen darstellt, dem Abwa-
gungsgebot nicht geniigen kann. Hierzu im
Einzelnen:

Sie tragt zuvoérderst den privaten Belangen der
benachbarten Bauflachen unserer Mandant-
schaft nicht (hinreichend) Rechnung.

Dabei stellt gerade das Eigentum der von der
Planung Betroffenen einen ganz zentralen Be-
lang in der Abwagung dar. Es ist ,selbstver-
standlich und in hervorgehobener Weise“ zu
bertcksichtigen. Einbezogen werden missen
dabei nicht nur die Interessen der unmittelbar
im Geltungsbereich des Bauleitplans gelege-
nen Eigentimer; vielmehr vermittelt das Abwa-
gungsgebot auch der Nachbarschaft des Plan-
gebiets eigentumsrechtlichen Drittschutz ge-
genliber planbedingten Beeintréachtigungen,
die in einem adaquat kausalen Zusammen-
hang mit der Planung stehen,

vgl. Dirnberger, in: Spannowsky/Uechtritz,
a.a.0., 8§81, Rn. 156.

Ausgehend hiervon gilt es wie folgt festzuhal-

ten:

1) (1) Die fur die Aufstellung des vorliegenden Vor-
Der massiv und vlergeschossig in Erscheinung habenbezogen Bebauungsplanes relevanten
tretende Baukdrper fur Hotel und Lebensmittel- Planungsaspekte und Abwagungsbelange sind
markt fihrt zu einer unzumutbaren Verschat- bekannt und wurden bereits im Vorhinein umfas-

tung des Objektes unserer Mandantschatft. In send ermittelt und beriicksichtigt.
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der Rechtsprechung ist anerkannt, dass die
planbedingt zu erwartende Verschattungswir-
kung ermittelt und abgewogen werden muss.
Die Frage der Zumutbarkeit der Verschattung
beantwortet sich nach den Um-stéanden des je-
weiligen Einzelfalls im Wege einer wertenden
Gesamtbetrachtung,

vgl. etwa: OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil
vom 06.07.2012 - 2 C 27/11.NE = juris.

Vorliegend hat die Stadt die planbedingt zu er-
wartende Verschattungswirkung bereits nicht
ausreichend  ermittelt, dementsprechend
konnte (bzw. kann) sie folglich auch nicht mit
dem ihr tatséchlich zukommenden Gewicht in
Abwagung einstellen. Unabhéngig davon,
dass es sich bereits um einen Ermittlungsfehler
handelt, der nach § 2 Abs 3 BauGB zur formel-
len Rechtswidrigkeit der Planung fiihrt. Der da-
fir herangezogene Systemschnitt des Vorha-
bentragers ist vollig unzureichend. Eine rech-
nerisch-prognostische Begutachtung, die den
Ist-Zustand unter Berlcksichtigung der Topo-
graphie, der vorhandenen Bebauung und der
jahreszeitlich wechselnden Sonnenbahn der
voraussichtlich zu verschiedenen Jahreszeiten
eintretenden Verschattungsbelastung gegen-
Uberstellt, wenn das Plangebiet plangemaf be-
baut wirde, fehlt. Insbesondere lasst der ledig-
lich graphisch vollzogene Lichtnachweis die im
Erdgeschoss des Firstenho-fes anséassigen
Ladenlokale unbericksichtigt bzw. belegt,
dass dort der 45 Grad Lichtelnfallswinkel nicht
gewabhrleistet ist, obgleich selbstverstandlich
auch dort notwendige Fenster von Raumen,
die zum Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind, liegen. Es ist ersichtlich, dass der Licht-
einfall in den Aufenthaltsr&umen im Bereich
der Ladenlokale bei plangemalier Bebauung
desolat sein wird.

Aus dem Blickwinkel des bauplanungsrechtli-
chen Rucksichtnahmegebots ist die geplante
grenznahe Bebauung mit einem derart massi-
ven Gebaude aufgrund seiner ,erdriickenden
Wirkung"“ schlichtweg nicht hinnehmbar. Die im
Kontext mit der seinerzeitigen Entwicklung des
Furstenhofes abgestimmte Offnung zum 6f-
fentlichen Raum - der Platz - wird zu einer Art
,Hinterhof“; zwischen den Geb&uden entsteht
eine uneinsichtige Nische. Dies wird gerade fur
die dort angesiedelten Ladenlokale, die auf die
Prasentation ihres Angebots angewiesen sind,
erheblich wirtschaftlich nachteilige Auswirkun-
gen bis hin zu einer drohenden Insolvenz ha-
ben (zumal auch die An- und Abfahrt der La-
denlokale durch Lieferverkehr durch die Be-
bauung erheblich erschwert wird).

Bezogen auf die Verschattung eines benachbar-
ten Gebaudes existieren keine abschlieRende
rechtsverbindliche Regelung.

Letztlich gibt § 8 der Landesbauordnung Rhein-
land-Pfalz vor, welche Abstandsflachen zu
Grundstiicksgrenzen einzuhalten sind. Die Ab-
standsvorschriften des § 8 LBauO verfolgen
mehrere o6ffentliche und nachbarrechtliche Be-
lange, die mit der Einhaltung freizuhaltenden
Grundstticksflachen erreicht werden sollten. Ne-
ben den rein stadtebaulichen Motiven treten
Grinde der 6ffentlichen Sicherheit hinzu. Weiter
sollen Abstandsflachen eine ausreichende Be-
lichtung, Besonnung und Beliftung in den R&au-
men der Gebaude und der Gebaude zueinander
gewabhrleisten (vgl. Jeromin in: Jeromin Kom-
mentar zur LBauO 3 8 Rn. 2). Die nach § 8
LBauO einzuhaltenden Abstandsflachen werden
bei der vorliegenden Planung eingehalten.

Es gibt dariiber hinaus keinen zwingenden
Grund, grol3ere Abstdnde vorzusehen. Zu be-
achten gilt es ferner, dass das Vorhaben bereits
von sechs auf vier hochstmogliche Vollge-
schosse reduziert wurde und sich in Folge des-
sen an der Hohe des Nachbargebaudes orien-
tiert. Des Weiteren ist die Verortung des Gebau-
des zu beriicksichtigen. Das Vorhaben befindet
sich in der Innenstadt. Der Umstand, dass es zu
Verschattungen benachbarter Grundstiicke und
Gebaude in einer dicht bebauten Innenstadtlage
kommt, insbesondere wenn diese in Richtung
der Sonneneinwirkung gelegen sind, lasst sich
nicht vermeiden.

Bezogen auf die Lage der Ladenlokale im Erd-
geschoss des Furstenhofes wurde bei der vorlie-
genden Planung ein besonderer Wert auf den
Ein- bzw. Zugang zum neuen Lebensmittelmarkt
gelegt. Dieser ist so platziert und ausgerichtet,
dass die Kunden in Verbindung mit den zum
Flrstenhof hin geplanten Glasfassaden die La-
denlokale weiterhin sehen und wahrnehmen.
Derzeit sind die dortigen Ladenlokale zudem auf
den bestehenden Parkplatz und nicht auf den
Kurfurstenplatz ausgerichtet. SchlieRlich wird
der neue Lebensmittelmarkt Kunden in diesen
Bereich des Kurfurstenplatzes lenken, die
gleichsam potenzielle Kunden fir die Ladenlo-
kale im Furstenhof sein kdnnen. Somit ist zu er-
warten, dass die Ladenlokale von dem Vorhaben
profitieren kdnnen, statt dadurch benachteiligt zu
werden. Die geaullerte Beflirchtung, dass es
zwischen dem neuen Cityhotel/Lebensmittel-
markt und dem Furstenhof zu einem ,Angst-
raum®“ kommen konnte, ist unter Beriicksichti-
gung der genannten Aspekte unbegrindet.
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Schlie3lich fuhrt die Planung auch zu soge-
nannten Angstraumen zwischen dem Ladenlo-
kal und dem Hotel und bedingt eine durch die
Anordnung der Hotelzimmer ermdoglichte di-
rekte Einsichtnahme in die Wohnbereiche der
angrenzenden Wohnungen

(2)

Auch unter verkehrlichen Gesichtspunkten be-
stehen erhebliche Bedenken an dem Planvor-
haben. Die verkehrliche Erschlie3ung ist unzu-
reichend; die plan- bedingte Verscharfung der
Verkehrssituation insbesondere fiir die unmit-
telbar anliegende Nachbarschaft, und damit fur
unsere Mandantschaft, ist unzumutbar.

Die von dem Vorhabentrager in Auftrag gege-
bene Verkehrsuntersuchung ist nicht geeignet,
eine vermeintliche Leistungsfahigkeit der &au-
Reren ErschlieBung zu belegen. So legt das
Gutachten etwa zugrunde, dass die Kunden
des Lebensmittelmarktes nur zu 30 % mit dem
PKW anfahren, was sich nicht zuletzt vor dem
Hintergrund der nahen Innenstadtlage als un-
realistisch erweist. Bei den angenommenen
959 Kunden pro Tag/Richtung wirde bereits
eine geringfligige Erhdhung des Anteils auf 50
% zu einem erheblichen Anstieg der Fahrten
fuhren. Dieser Mangel wirkt sich erheblich auf
die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Kno-
tenpunktes aus.

Auch in weiteren Punkten ist die gutachterliche
Untersuchung mangelhaft. So wird hinsichtlich
des Hotels nicht beriicksichtigt, dass sich dort
2 a-la-carte Restaurants befinden, die auch der
Offentlichkeit zur Verfiigung stehen sollen (S.
11 Schallgutachten). Kunden, die im Restau-
rant essen gehen, weisen indes in verkehrs-
technischer Hinsicht ein anders Verhalten auf,
als Kunden des Hotels. Die Spitzenbelastun-
gen sind willkurlich gewabhilt.

Die Annahme Uber die Richtungen der Zu- und
Abfahrtsverkehre kann ferner jedenfalls fir den
Lkw-Verkehr nicht zutreffend sein, da die An-
lieferung des Lebensmittelmarktes grundsatz-
lich aus Richtung Burgstral3e zu erfolgen hat,
da ansonsten ein Einfahren in die Anlieferung
nicht méglich ist.

Es ist zudem davon auszugehen, dass viele
Besucher den oberirdischen Kundenparkplatz
(auch) nutzen werden, um den Einkauf mit ei-
nem Besuch der Innenstadt zu verbinden, da
der hier bisher zur Verfigung stehende Park-
raumwegfallt. Mit dem neuen Vorhaben wird
daher ein Parksuchverkehr auf dem Kur-firs-
tenplatz zu erwarten sein. Diese weiteren
Fahrtbewegungen wurden hier ebenfalls nicht
bericksichtigt. Die aktuelle und kunftig zu er-
wartende Abfahrtsituation vom Kurfurstenplatz

Ferner sorgt die Gestaltung des Vorhabenge-
b&udes fur eine Verringerung der Verschattung
des benachbarten Firstenhofes. Durch die ent-
sprechenden Abstande und Rickspriinge der
oberen Geschosse, die in der Planzeichnung
des Bebauungsplanes mittels gestaffelter Bau-
grenzen verbindlich festgesetzt sind, werden fur
die Belichtung relevante Aufenthaltsrdume des
Furstenhofes bei einer Sonneneinstrahlung von
steiler als 45 Grad durch das Vorhaben nicht be-
eintrachtigt.

Die DIN 5034-1:2011-07 enthalt Empfehlungen
fur die Besonnungsdauer von Wohn- und Auf-
enthaltsrdumen. Demnach sollte die mégliche
Besonnungsdauer in mindestens einem Aufent-
haltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nahtglei-
che 4 Stunden betragen. Dieser Grundsatz
wurde von dem OVG Berlin auf zwei Stunden mi-
nimiert. Auch der Einfallswinkel von 45 Grad war
friher in der Rechtsprechung als Richtschnur zi-
tiert. Diese Rechtsprechung weicht sich in jliinge-
rer Vergangenheit mehr und mehr auf, wonach
auch geringere Lichteinfallwinkel zur Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ausrei-
chen. Das Vorhaben hélt die Vorgaben der rest-
riktiveren Rechtsprechung ein, sodass eine
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleistet ist.

(2) Aus der Stellungnahme wird nicht ersichtlich,
aus welcher Quelle der Petent eine Erh6hung
des Anteils der Kundenzufahrten mittels PKW
auf 50 % nimmt. Es handelt sich um eine pau-
schale Annahme, die gutachterlich nicht beleg-
bar ist. Es besteht kein Anlass von der Unrichtig-
keit des dem Gutachten zugrundeliegenden
Sachverhaltes auszugehen. In dem eingeholten
Verkehrsgutachten wurde, um sicherzustellen,
dass das zukinftige Verkehrsaufkommen Uber
den geplanten Knotenpunkt abgewickelt werden
kann, eine allgemeine Verkehrserhéhung um 3,3
% zugrunde gelegt.

In der vorliegenden Einwendung wurde der Um-
stand unberiicksichtigt gelassen, dass das Park-
aufkommen nicht einzig von dem oberirdisch ge-
planten Parkplatz aufgenommen werden muss,
sondern ebenfalls die geplante Tiefgarage zur
Verfligung steht. Dies insbesondere fiir diejeni-
gen Parkvorgange, welche in Verbindung mit der
Nutzung des Hotels und der Restaurants stehen.

Ferner ist die geplante Anlieferungssituation gut-
achterlich Uberprift worden und im Hinblick auf
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs un-
tersucht worden. Die Ergebnisse dieser umfang-
reichen Begutachtung sind in der vorliegenden
Planung umgesetzt worden. So verpflichtet sich
der Vorhabentrager dafir Sorge zu tragen, dass
der Lebensmittelmarkt maximal mit 3-achsigen
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in Richtung KurfurstenstraRe wurde offenbar
nicht bedacht. Die Stellplatze sind aktuell
schon zu Spitzenzeiten gut ausgelastet. Schon
heute kommt es hier zu StoRRzeiten zu erhebli-
chen Ruckstaus. Die Situation wird sich insbe-
sondere fur Kurzparker extrem verscharfen.

Die angedachte Rickwartsanlieferung von Ho-
tel und/oder Lebensmittelmarkt wird in dieser
Form ferner nicht umsetzbar sein. Durch das
notwendige Uberfahren von Gegenfahrbahn
und Gehweg wird es zu erheblichen Gefahren-
situationen kommen, zumal die ,Schwenk-
wege“ in den Planzeichnungen kaum realis-
tisch sind. Die Verkehrslage fur LKW und
Busse ist an dieser Stelle schon jetzt ange-
spannt.

Ein zusatzlicher Gefahrenpunkt entsteht zu-
dem dadurch, dass durch den angedachten
Lebensmittelmarkt mit zuséatzlichem FuRgéan-
gerverkehr zu rechnen ist, die Ausfahrt vom
Firstenhof auf die Kurfurstenstra3e aber zu-
gleich durch das ,Deutsche Rote Kreuz‘ als
»Alarm-Ausfahrt fir schnelle Einsatze genutzt
wird.

Schlief3lich ist auch nicht ersichtlich, dass die
Tiefgaragenzufahrt in der vorgesehenen Form
umgesetzt werden kann. Im Bereich zwischen
der Verbandsgemeindeverwaltung Wittlich-
Land und der Kurfiirstenstraf3e 4 ist nicht aus-
reichend Platz vorhanden, um die im Verkehrs-
konzept dargestellte Linksabbiegespur zu er-
richten. Zudem befindet sich auf der Kurfurs-
tenstraBe eine Insel, welche das Ausfahren
aus der Tiefgarage nach links in Richtung Au-
tobahn verhindert. Die Tiefgaragenzufahrt ist
zudem unzweckmaRig, da der Verkehr hier mit
dem gegenlaufigen Verkehr auf einer Spur ab-
gewickelt werden soll. Um dies zu vermeiden,
werden die Kunden versuchen, auf dem ober-
irdischen Parkplatz zu parken und dann ver-
mehrt ihre Einkaufswagen Uber die Hauptzu-
fahrt des Parkplatzes zu schieben, die aber
auch als Zufahrt fur den Furstenhof und die an-
deren hier befindlichen Gebaude dient. Ebenso
das Rote Kreuz sowie die Arztpraxen im Furs-
tenhof sind Uber diese erschlossen. Auch hier-
durch entsteht eine gefahrliche Situation.

3

Die vorstehenden Méngel des Verkehrsgut-
achtens begrinden zwangslaufig Mangel der
schalltechnischen Prognose, der die Verkehrs-
untersuchung zugrunde liegt.

Die durch die geplante Nutzung bedingten Im-
missionen auf die Nachbarschaft wurden zu-
dem nur unzureichend ermittelt.

Fahrzeugen/Lkw beliefert werden und die Anlie-
ferungsvorgénge von einem Einweiser begleitet
werden missen. Durch diese MalRhahmen wird
insbesondere das Risiko durch ein Riickstol3en
Uber den offentlichen Gehweg an die Verlade-
rampe heran minimiert. Der Einweiser uber-
nimmt die Aufgabe der Umgebungssicherung in-
dem er den Fahrer auf potenzielle Gefahren,
FuRRgénger und Radfahrer aufmerksam macht
und mithin insbesondere auch die vorhandenen
FulRganger auf den Rangiervorgang aktiv auf-
merksam machen kann. Durch die Anwesenheit
des Einweisers sowie den Einsatz 3-achsiger
Fahrzeuge kann das Risiko bestmdglich mini-
miert werden. Des Weiteren wurde in dem der-
zeitigen Planentwurf vorgesehen die Gebaude-
ecke des Erdgeschosses anzuwinkeln, sodass
ein rlckwarts gerichtetes Rangieren deutlich
vereinfacht wird. Die Umsetzung wird durch die
eingezeichnete Baugrenze durchgesetzt,

Zudem ist die geplante Tiefgaragenzufahrt ort-
lich umsetzbar. Der Einwand, der vorhandene
Platz sei nicht ausreichend, wird durch die zu-
grundeliegenden Planungen widerlegt. Des Wei-
teren wird eine entsprechende Signalsteuerung
umgesetzt, um den Gegenverkehr von ein- und
ausfahrenden Fahrzeugen in und aus der Tief-
garage zu regeln. Die Signalsteuerung tragt da-
fir Sorge, dass ausfahrende Fahrzeuge die
Rampe und somit die Zufahrt zur Tiefgarage
nicht blockieren kénnen und es in Folge dessen
zu einem Rickstau auf der KurfurstenstralRe
kommt. Die Verkehrsqualitat der Kurfirsten-
stral’e, welche mit ,sehr gut‘ bewertet wurde,
kann somit auch mit der zugrundeliegenden Pla-
nung gewahrt werden. Ferner weist die Zufahrt
zu Tiefgarage eine befriedigende Verkehrsquali-
tat auf.

Fur die Anwohner des Kurfurstenhofes andert
sich die Situation der verkehrlichen ErschlieBung
indes nicht. Die KurfirstenstraRe weist auch im
Prognose-Planfall 2030 eine sehr gute Verkehrs-
qualitat auf.

(3) Aufgrund der vorstehenden Ausfuhrungen
zur Leistungsfahigkeit des Verkehrsgutachtens,
kann nicht pauschal auf eine Unrichtigkeit oder
die Zugrundelegung eines unrichtigen Sachver-
halts innerhalb der schalltechnischen Immissi-
onsprognose geschlossen werden.
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Das Schallgutachten ist insoweit nicht kongru-
ent mit dem Verkehrsgutachten, da bei erste-
rem von 2 Lkw- Anlieferungen fur den Verbrau-
chermarkt und 2 fir das Hotelgebaude (S. 8)
gerechnet wird. Im Verkehrsgutachten wird in-
des von 2 Anlieferungen pro Richtung fur den
Lebensmittelmarkt und 6 pro Richtung fir das
Hotel ausgegangen (S. 4).

Das Schallgutachten legt fir die Berechnung
des Beurteilungspegels fur Stralen noch die
RLS 90 zugrunde. Nach § 3 Abs. 1 der 16. BIm-
SchV ist jedoch der Beurteilungspegel fur Stra-
Ren nach Abschnitt 3 in Verbindung mit Ab-
schnitt 1 der Richtlinien fir den Larmschutz an
Straf3en - Ausgabe 2019 - RLS-19 (VkBI. 2019,
Heft 20, Ifd. Nr. 139, S. 698) zu berechnen.
Dies fuhrt regelmafRig zu hoéheren Beurtei-
lungspegein.

Im Ergebnis stellt das Larmgutachten erhebli-
che Larmbelastungen im Plangebiet fest. Allein
durch den Verkehrslarm werden an der stra-
Renzugewandten Seite tags Beurteilungspegel
bis zu 70 dB(A) erreicht (Anlage 2).

Insoweit ist darauf hinzuweisen, dass nach der
Rechtsprechung des BVerwG die Bildung ei-
nes Summenpegels dann geboten sein kann,
wenn der neue oder der zu andernde Ver-
kehrsweg zusammen mit vorhandenen Vorbe-
lastungen anderer Verkehrswege insgesamt
zu einer Larmbelastung fuhrt, die mit Gesund-
heitsgefahren oder einem Eingriff in die Sub-
stanz des Eigentums verbunden ist. Der Senat
hat die bisher geltende ,enteignungsrechtliche
Zumutbarkeitsschwelle® in einer vergleichs-
weise aktuellen Entscheidung auf 67 dB(A)
tags und 57 dB(A) nachts in allgemeinen
Wohngebieten herabgesenkt,

BVerwG, Beschluss vom 25.04.2018 - 9 A
16.16, ZUR 2018, 623 Rn. 87.

Das BVerwG stellt hier insbesondere darauf
ab, dass die in Nr. 37.1 der Richtlinie fur den
Verkehrslarmschutz an Bundesfernstralen in
der Baulast des Bundes (VkBI. 1997, 434) -
VLarmSchR 97 - enthaltenen Richtwerte, an
denen sich die vorgenannte Rechtsprechung
zur grundrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle
teilweise ausdrucklich orientiert hat, im Zusam-
menhang mit dem Bundeshaushalt 2010 um 3
dB(A) abgesenkt worden sind. Es stellt sich die
Frage, ob im Hinblick auf den hier in Rede ste-
henden Gesundheitsschutz eine Herabsen-
kung der Zumutbarkeitsschwelle nicht auch fur
Mischgebiete geboten ist, in dem Wohnen all-
gemein zuldssig ist.

Eine fehlende Kongruenz zwischen dem Ver-
kehrsgutachten und der schalltechnischen Im-
missionsprognose kann vorliegend nicht mit Er-
folg gegen die Planung eingewandt werden. Der
Umstand, dass das Verkehrsgutachten von einer
hoheren Anzahl von Anlieferungen ausgeht und
fur diesen Fall eine Leistungsfahigkeit des Stra-
Renverkehrs und mindestens eine befriedigende
Verkehrsqualitat der Tiefgaragen Zufahrt und
eine sehr gute Qualitat der Kurfurstenstrafl3e zum
Ergebnis hat, spricht eher fir, als gegen das Vor-
haben. Es ist nicht erforderlich, dass beide Gut-
achten von den identischen Ausgangswerten
ausgehen, da jedes Gutachten fur sich genom-
men die Parameter fir die Situation festzulegen
vermag. So ergibt sich selbstverstéandlich aus
der Bericksichtigung der beiden Gutachten,
dass die Vorgaben desjenigen Gutachtens der
Planung zu Grunde zu legen sind, welche enger
sind bzw. der Planung die begrenzteren Aufla-
gen machen. Dies ist vorliegend auch gesche-
hen.

Unstreitig stellt die schalltechnische Immissions-
prognose erhebliche Larmbelastigungen fir das
Gebiet fest. So werden im vorderen, zur Stral3e
hingewandten Bereich des Vorhabengelandes
AuR3enlarmpegel zur Tageszeit von 68 db(A) ge-
messen. Zu beriicksichtigen gilt es jedoch, dass
vorliegend die Vorgaben eines MK-Gebietes ein-
zuhalten sind. Mithin werden die gebietsbezoge-
nen Orientierungswerte der DIN 18005 an der
KurfurstenstraBe nur um 3 db(A) tags und 5
db(A) nachts Uberschritten. Im Folgenden wur-
den die Moglichkeiten der Reduzierung der
Schallimmissionen rund um das Vorhaben ge-
pruft. Im Ergebnis sind aktive Schallschutzmal-
nahmen und die Festsetzung von Bebauung frei-
zuhaltender Schutzflachen aufgrund der ortli-
chen Gegebenheiten und raumlichen Verhalt-
nisse nicht realisierbar. Mithin wurde seitens des
Gutachters die Ergreifung passiver Schall-
schutzmafinahmen fur die Umsetzung des Vor-
habens angeraten. Dieser Empfehlung ist die
Stadt gefolgt, indem sie MalRnahmen zum
Schutz von schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Geréusche gem. 8 9 Abs. 24 BauGB fest-
gesetzt hat. Demnach sind zum Schutz vor Au-
RBenlarm fur AuBenbauteile von Aufenthaltsrau-
men die Anforderungen der Luftschallddmmung
nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 1: Mindestanforderungen® zwingend einzu-
halten. Ferner wurden Festsetzungen fir die Be-
luftung von Schlafraumen getroffen, welche trotz
der MaRnahmen zum Schallschutz eine ausrei-
chende Be- und Entluftung der Beherbergungs-
zimmer gewabhrleisten.

Mithin kdnnen durch die festgesetzten Mal3nah-
men gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt werden.
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Dies kann vorliegend jedoch dahinstehen, da
hier Beurteilungspegel von bis zu 72 DB(A) er-
reicht werden. Zwar findet auch eine Gesamt-
betrachtung von Gewerbe und Verkehr statt
(Anlage 4), fur die Umgebungsbebauung wer-
den entsprechende Pegel jedoch nicht ermit-
telt. Vielmehr findet dort nur eine Betrachtung
nach der TA Larm statt (Anlage 6 und 7). Es
ware jedoch zwingend auch fur die IP 1 - 4 eine
Gesamtbetrachtung vorzusehen und entspre-
chende Malinahmen zum Schallschutz gebo-
ten gewesen.

4

Daruber hinaus wird sich die Parkplatzsituation
in der Wittlicher Oberstadt - gerade auch fir die
vorgenannten Ladenlokale des Fiirstenhofes —
erheblich nachteilig verandern, fallt doch mit
dem Planvorhaben auf der einen Seite ein
GroRteil der offentlichen Stellplatze weg und
wird auf der anderen Seite durch das Vorhaben
selbst ein zusatzlicher Stellplatzbedarf er-
zeugt. Es ist nicht davon auszugehen, dass der
gesamte Quellverkehr allein durch die Tiefga-
rage kompensiert werden kann. Insoweit gilt es
hier auch den Besucherverkehr der Verbands-
gemeinde Wittlich-Land zu bertcksichtigen.

(5)

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit
seiner massiven Bebauung beeintrachtigen
das Erscheinungsbild der Wohnungseigen-
tumsanlage Firstenhof, die sich durch eine be-
sondere ,Fligel“-Bauweise auszeichnet und
fur die in der seinerzeitigen Bauleitplanung
eine Sichtachse aus dem o6ffentlichen Raum
ausdrtcklich gefordert wurde.

cc)

Auch hinsichtlich des Artenschutzes stellt sich
die Planung nach gegenwértigem Planstand
als abwagungsfehlerhaft dar.

Die Artenschutzprifung hat die Fledermé&use
nicht erfasst, sondern geht im Sinne einer
Worst-Case-Annahme von dem Vorhanden-
sein von Lebensstatten im Sinne des § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG der Zwergfledermaus als ge-
baudebewohnende Art aus,

Buro fur Landschaftsokologie, Artenschutz-
rechtliche Vorprifung, 2021, S. 15.

Die in der Artenschutzprifung diesbeziiglich
festgelegte MalRnahme zum Schutz der Natur
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), die Untersuchungs-

Des Weiteren wurden ausweislich des Gutach-
tens die von dem Vorhaben ausgehenden Larm-
immissionen ermittelt und bewertet. Den Berech-
nungsergebnissen kann entnommen werden,
dass im Bereich der nachstliegenden schutzwr-
digen Nutzungen die nach der TA-Larm zulassi-
gen Immissionsrichtwerte sowohl wéhrend des
Tag- als auch wahrend des Nachtzeitraumes
deutlich unterschritten werden. Die Unterschrei-
tung betragt in allen Bereichen mindestens 6
db(A), sodass das Irrelevanzkriterium der TA-
Larm erflllt wird. Nach Nr. 3.2.1. der TA-Larm
darf die Genehmigung fir die zu beurteilende
Anlage auch bei einer Uberschreitung der Im-
missionsrichtwerte aufgrund der Vorbelastung
aus Grinden des Larmschutzes nicht versagt
werden, wenn der von der Anlage verursachte
Immissionsbeitrag im Hinblick auf den Gesetzes-
zweck als nicht relevant anzusehen ist. Das ist in
der Regel der Fall, wenn die von der zu beurtei-
lenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die
Immissionsrichtwerte nach Nummer 6 am malf3-
geblichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A)
unterschreitet.

(4) Unstreitig entfallt der oberirdische Parkplatz.
Dieser Verlust wird jedoch durch die festgesetzte
Parkraumflache ,VBZ 1“ sowie die Tiefgaragen-
stellplatze kompensiert. Des Weiteren bleibt der
sud-ostlich des Geltungsbereiches gelegene
Parkraum erhalten.

(5) Eine Bebauung im Wege der Innenentwick-
lung, Nachverdichtung und dem schonenden
Umgang mit AuBenbereichsflachen in der unmit-
telbaren Nachbarschaft ist insbesondere in der
Innenstadtlage durchaus Ublich. Ein Anspruch
auf freizuhaltende Flachen in der Umgebung ei-
nes bereit bestehenden Geb&audes besteht nicht.
Die Bebauung der Innenstadt versteht sich als
allgemeines Lebensrisiko der umliegenden An-
lieger.

cc) Grundsatzlich gilt es nach § 24 Abs. 3 Lan-
desnaturschutzgesetz (Nestschutz), die Belange
des Artenschutzes zu beachten, ohne dass dazu
spezielle bauleitplanerische Festsetzungen ge-
troffen werden. Die Untersuchungen zum Arten-
schutz im Rahmen der Bauleitplanung dienen
letztlich dazu, gutachterlich zu prifen und zu be-
werten, ob artenschutzrechtliche Belange dem
geplanten Vorhaben so entgegenstehen, dass
dieses nicht realisiert werden kann. Dazu ist es
nicht zwangslaufig erforderlich, umfangreiche
Erhebungen durchzufiihren. Es steht in der
Fachkompetenz des Gutachters, zu beurteilen,
ob es geboten ist, mit entsprechenden Erhebun-
gen das Vorkommen geschutzter Arten zu be-
statigen bzw. auszuschlieBen oder es fur die je-
weilige Planung angemessen ist, praventiv MalR3-
nahmen einzuplanen, die Ersatz fur potenzielle
Lebensraume/Vorkommen geschitzter Arten



| Stadt Wittlich - Vorhabenbezogener Bebauungsplan W-84-00 , Cityhotel mit Lebensmittelmarkt®

| 38 |

und Ausgleichspflicht beim Gebaudeabriss o-
der -umbau, wird jedoch im Bebauungsplan
nicht festgesetzt, sondern ist lediglich als recht-
lich unverbindlicher Hinweis (Nr. 3.13) aufge-
nommen worden.

Wenn die Planung mangels einer Fledermau-
serfassung von einem Vorkommen der Art aus-
geht, dann muss sie den damit einhergehen-
den Konflikt im Bebauungsplan I6sen. Im Hin-
blick auf die im Plangebiet vorhandenen Be-
standsgebdude lasst sich die erforderliche
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, die
sich nicht nur auf Flachen, sondern ausdrick-
lich auch auf MaRnahmen fur den Naturschutz
bezieht, kartografisch klar verorten.

Der Abwagungsfehler wird offensichtlich bei ei-
nem Abgleich zwischen Planbegrindung und
Artenschutzprufung. Das in der Artenschutz-

prifung angenommene Vorkommen der
Zwergfledermaus wird im Abschnitt
,FLEDERMAUSE UND WEITERE

SAUGETIERE" der Planbegriindung nicht wie-
dergegeben, sondern Quartiermdglichkeiten
ausgeschlossen,

Planungsbiiro  Dittrich,
02.12.2021, S. 23.

Begrundung vom

dd)

Auch im Hinblick auf die Eingriffe in Natur und
Landschaft erweist sich die Planung als ermitt-
lungs- und in der Folge zugleich als abwa-
gungsfehlerhaft. In der Abwégung kommt dem
Belang des Naturschutzes objektiv ein hohes
Gewicht zu, wie sich nicht nur aus Art. 20a GG,
sondern auch aus der Planungsleitlinie der Ga-
rantie einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung (8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB) ergibt.

§ 13a BauGB befreit zwar in verfahrensrechtli-
cher Hinsicht von der Erstellung eines Umwelt-
berichts, nicht jedoch in materieller Hinsicht
von der Ermittlung der abwégungserheblichen
Belange, wozu gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
der Naturschutz zahlt.

Vor diesem Hintergrund geht die Planbegriin-
dung zunéchst richtigerweise davon aus, dass
trotz des Verzichtenkénnens auf einen Um-
weltbericht die berthrten Umweltbelange er-
mittelt und bewertet werden mussen,

Planungsbiiro  Dittrich,
02.12.2021, S. 22.

Begrindung vom
Falschlicherweise wird jedoch von keinem Ein-
griff in Natur und Landschaft ausgegangen,

Planungsburo  Dittrich,  Begriindung  vom
02.12.2021, S. 22: ,Es werden im Ubrigen

schaffen. Wo diese MalRnahmen platziert sein
kénnen, kann abschlieBend im Durchfihrungs-
vertrag und in der Baugenehmigung bestimmt
werden. Entscheidend fir die Bauleitplanung ist
letztlich, dass die Anforderungen der 88§ 39 und
44 Bundesnaturschutzgesetz erfullt werden. Es
gibt keine Anhaltspunkte dafir, dieses in Frage
zu stellen.

dd)

Bezogen auf die Bewertung der durch das Vor-
haben bzw. die vorliegende Bauleitplanung mog-
lichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
ist nicht der derzeitige Zustand alleine aus-
schlaggebend, sondern die derzeitige planungs-
rechtliche Situation, die durch die Aufstellung
des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes uberplant und ersetzt wird. Der der-
zeit rechtwirksame Bebauungsplan W-73-00
,Rathausneubau® aus dem Jahre 2010 sieht fir
den Standort des Cityhotels ein Sondergebiet
und somit bereits eine massivere bauliche Nut-
zung als der bestehende Parkplatz vor. Statt des
nunmehr geplanten Cityhotels sollte ein Park-
deck mit Tiefgarage entstehen. Insofern sind die
Auswirkungen durch das Cityhotel in den Ver-
gleich zu dieser vormaligen Planung zu setzen.
Aber auch im Vergleich zum derzeit vorhande-
nen Parkplatz, der den Geltungsbereich des vor-
liegenden Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes fast vollstdndig einnimmt, sind keine rele-
vanten Lebensraumverluste fur Pflanzen und
Tiere zu erwarten. Die Lebensraumbedingungen
fir Pflanzen und Tiere kénnen sich sogar durch
die verbindlich festgesetzte Dachbegriinung ver-
bessern.

Aus der Beteiligung der Fachbehdrden ergeben
sich keine Anhaltspunkte dafir, dass Umweltbe-
lange nicht angemessen berucksichtigt wurden
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auch keine Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des Planungsrechts verursacht.”

Zwar gestattet § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Ein-
griffe in Natur und Landschaft. Gleichwonhl
missen Vermeidung und Ausgleich ermittelt
werden, da die Erheblichkeit des Eingriffs ge-
maR § la Abs. 3 Satz 1 BauGB in die Abwa-
gung nach 8 1 Abs. 7 BauGB einflieRen muss.

Hinsichtlich des Eingriffstatbestandes verweist
das Baurecht in § 1a Abs. 3 BauGB auf das
Naturschutzrecht (,Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz®). Dieses geht in §
14 Abs. 1 BNatSchG von einem Eingriff aus,
wenn sich die Gestalt oder Nutzung einer
Grundflache @ndert. Das ist bei dem vorliegen-
den Bebauungsplan, der die Parkflache in eine
Grundflache mit Hotel und Lebensmittelmarkt
verandern will, gegeben.

Wie sich aus dem Gesetzeswortlaut ergibt (,er-
heblich beeintrachtigen kénnen®), geht es nicht
- wie in der Planbegrindung angegeben - um
erhebliche Beeintrachtigungen, sondern po-
tentiell erhebliche Beeintrachtigungen. Sowohl
fur die Frage, ob eine Beeintrachtigung der
Schutzguter (Naturhaushalt, Landschafts-bild)
vorliegt, als auch fur die Entscheidung, ob
diese Beeintrachtigung erheblich ist, muss eine
Bewertung durchgefiihrt werden, die im Ubri-
gen auch die Grundlage fir die Umsetzung des
Vermeidungsgebots und die Abwagungsent-
scheidung bildet. Eine solche Bewertung ent-
halten jedoch weder die offengelegten Fach-
beitrage noch die Planbegrindung.

Es ist in sich widerspriichlich einerseits das
Vorliegen eines Eingriffs zu verneinen, aber
andererseits - wie im offengelegten Entwurf -
mehrere Grunflachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB mit Giberlagernden Anpflanzungsvorga-
ben nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festzuset-
zen. Die Bepflanzungsvorgaben (,Hoch-
stamm®) haben eine eindeutige ©kologische
Zielrichtung.

In geradezu offensichtlicher Weise liegt damit
ein Abwagungsfehler vor.

Ill. Schlussbemerkungen

Wir haben Sie aufzufordern, die vorstehenden
rechtlichen Einwendungen gegen den Bebau-
ungsplan nach gegenwartigem Planstand zu
bertcksichtigen und die Planung entsprechend
zu korrigieren. Dabei weisen wir ausdricklich
darauf hin, dass unsere Mandantin, die fur die
Belange des Furstenhofs, seiner Mieter und
Nutzer zugleich aber auch seiner stadtebauli-
chen Wirkung einsteht, nicht grundsétzlich ge-
gen jede Art der Planung und Nutzung der Fl&-
chen ist. Allerdings muss es sich um eine nach

und die vorliegende Bauleitplanung den Anfor-
derungen an ein Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr.
1 BauGB nicht gerecht werden kénnten.

Ferner kann alleinig aus dem Umstand, dass der
Bebauungsplan eine offentliche und eine private
Grunflache festsetzt, nicht geschlossen werden,
dass diese eine Ausgleichsflache fiir einen Ein-
griff in die Natur und Landschaft darstellt. Sofern
es beabsichtigt oder erforderlich gewesen ware,
eine Ausgleichsflache festzusetzen, ware dies
erfolgt.

Es gibt somit keine zwingenden Grunde dafr,
das Verfahren nicht fortzufuhren bzw. nicht mit
dem Satzungsbeschluss und der anschliel3en-
den Bekanntmachung abzuschlieRen.
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den gesetzlichen Vorgaben entwickelte, sinn-
volle und fiir die Umgebung vertragliche Pla-
nung handeln, die wir nach gegenwartigem
Planstand nicht gewahrleistet sehen. Einer Ab-
stimmung mit dem Vorhabentrager und der
Stadt steht unsere Mandantin aufgeschlossen
gegenuber.

Beschlussempfehlung 7:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.

B (Schreiben vom 28.02.2022)

In vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir
an, dass uns

(1) Herr Jurgen Braun, Zum Birgerwehr 18,
54516 Wittlich, und Herr Michael Braun, Feld-
stral3e 2b, 54518 Platten, sowie

(2) die Hotel Vulcano Lindenhof GmbH & Co.
KG, Am Mundwald 5, 54516 Wittlich, vertreten
durch die Michael Braun GmbH, diese vertre-
ten durch den Geschaftsfiihrer Michael Braun,
sowie

(3) die Hotel Lindenhof Grundstiicksbesitzge-
sellschaft GbR, Jurgen und Michael Braun, Ha-
senmuhlenweg 26, 54516 Wittlich, mit der
Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen be-
auftragt haben.

Auf uns lautende Vollmachten reichen wir auf
Anforderung gerne nach und versichern bis da-
hin anwaltlich ordnungsgeméafe Bevollméachti-

gung.

Herr Michael Braun und Herr Jirgen Braun
sind u.a. Eigentimer der Grundstuicke, Gemar-
kung Wittlich, Flur 53, Flurstiick-Nr. 17, 18, 19,
und 20 auf denen das Hotel Lindenhof errichtet
ist und betrieben wird. Betreiber des Hotels
Lindenhof, ist die Hotel Vulcano Lindenhof
GmbH & Co. KG, Am Mundwald 5, 54516 Witt-
lich, vertreten durch die Michael Braun GmbH,
diese vertreten durch den Geschaftsfihrer Mi-
chael Braun.

Die Verwirklichung des Planentwurfs wird zu
Eigentumsbeeintrachtigen und erheblichen
Eingriffen in den eingerichteten und ausgeub-
ten Hotelbetrieb, verbunden mit einer Exis-
tenzgefahrdung unserer Mandanten, fuhren;
diese Belange sind u.a. in der bisherigen Ab-

Zur Kenntnis
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wagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB véllig unbe-
rucksichtigt geblieben, jedenfalls bisher nicht
abwagungsfehlerfrei gewurdigt worden.

I

Namens und im Auftrag unserer Mandanten
nehmen wir im Rahmen der Offentlichkeitsbe-
teiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan W-84-00 ,Ci-
tyhotel mit Lebensmittelmarkt® wie nachste-
hend Stellung und erheben folgende Beden-
ken:

1. Formeller und beachtliche Rechtsfehler:
Der Inhalt der ,Ortstiblichen Bekanntmachung®
ist im Internet nicht (durchgehend) veroffent-
licht. Gemal § 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB sind
der Inhalt der ortsublichen Bekanntmachung
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und die nach
§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Un-
terlagen zusétzlich in das Internet einzustellen
und Uber ein zentrales Internetportal des Lan-
des zugénglich zu machen.

a)

Die offentliche Bekanntmachung zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan W-94-00 ,Ci-
tyhotel mit Lebensmittelmarkt® zur 6ffentlichen
Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB ist weder
auf der Internetseite der Stadt Wittlich noch in
einem zentralen Internetportal des Landes zu-
ganglich. Das Oberverwaltungsgericht fir das
Land Nordrhein-Westfalen hat mit Urteil vom
25.06.2019 - 10 D 88/16.NE - judiziert, dass
ein beachtlicher formeller Mangel des Bebau-
ungsplanes vorliegt, wenn die nach § 4a Abs. 4
Satz 1 BauGB in das Internet eingestellte Ver-
offentlichung von dem Inhalt der ortsublichen
Bekanntmachung nach 83 Abs.2 Satz2
BauGB abweicht. Hier liegt der beachtliche for-
melle Mangel sogar noch in verschérfter Form
vor, weil schon gar nicht gemaf den Vorgaben
nach § 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB inhaltlich die
offentliche Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB in das Internet eingestellt und
Uber ein zentrales Landesportal zugleich
zuganglich gemacht wurde. Schon aus die-
sem Grunde ware der Bebauungsplan unwirk-
sam. Daher muss zwingend u.a. die férmliche
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §3 Abs. 2
BauGB wiederholt werden.

Dass die Vorgaben nach § 4a Abs. 4 Satz 1
BauGB nicht eingehalten wurden, wird durch
die Dbeigefigten Screenshots (Anlage
MMV 1) belegt und kann in einem kunftigen
Normenkontrollverfahren auch durch Zeugen
unter Beweis gestellt werden. An mehreren Ta-
gen wurde vergeblich versucht, die offentliche

1.

a.

Die Einwendung kann nicht durchgreifen, da die
Unterlagen zu dem in Rede stehenden Bebau-
ungsplan Uber die Zeit der offentlichen Ausle-
gung hinweg durchgéangig einsehbar waren. Die
Homepage wurde am 21.02.2022 wie geplant
um 10:00 Uhr relauncht. Die Umstellung dauerte
ungeféahr 2 Stunden. In dieser Zeit war die
Homepage nicht erreichbar. Ab ca. 12:00 Uhr
konnte die Seite wieder wie gewohnt erreicht
werden. Hierbei handelt es sich jedoch um einen
im Rahmen der Aufrechterhaltung der Informati-
onstechnik und Erreichbarkeit regelmaRig auf-
tretenden Vorgang.

In der o6ffentlichen Bekanntmachung ist die Ad-
resse https://www.wittlich.de/leben-und-woh-
nen/bauen-und-umwelt/bauleitplaene.html  an-
gegeben worden.

Von dort aus kénnen die Bauleitplane der Stadt
Wittlich eingesehen werden. Dieser Link funktio-
niert nach wie vor. In dem Schreiben der Einwen-
denden wurde ein anderer Link zitiert. Dieser war
ausweislich der Bekanntmachung nicht zur Ein-
sichtnahme vorgesehen. Es ist im Rahmen der
offentlichen Auslegung lediglich dafiir Rechnung
zu tragen, dass die Unterlagen auf den hierflr
kommunizierten Internetseiten einsehbar sind.
Diese Einsichtnahmemdglichkeit war vorliegend
gegeben.

Die seitens der Petenten bemangelte Unerreich-
barkeit am 24. und 25.02. kann mithin seitens
der Verwaltung nicht bestatigt werden. Die fur
die offentliche Auslegung vorbereiteten und an-
gegebenen Adressen waren erreichbar. Der Um-
stand, dass die Petenten eine nicht fur die offent-
liche Auslegung kommunizierte Seite aufgerufen
haben, kann der Stadt Wittlich nicht zur Last ge-
legt werden. Eine Einstellung der Unterlagen in
das Geoportal RLP ist weder erforderlich, noch
geboten.
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Bekanntmachung auf der Internetseite der
Stadt Wittlich oder einem zentralen Internet-
portal des Landes zu finden, was vergeblich
war. Auf die Bekanntmachung war wahrend
der Auslegungsfrist jedenfalls nicht durchge-
hend zuzugreifen, z.B. am 05.02.2022 und
06.02.2022 als auch am 23., 24.und
25.02.2022 konnte auf einen Bekanntma-
chungstext im Internet, mit den Inhalten die ge-
setzlich vorgeschrieben sind, nicht zugriffen
werden.

Die Veroffentlichung im Internet nach 8§ 4a
Abs.4 Satz 1 BauGB hat aber die gleiche Funk-
tion wie die formliche Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB. Nur in der 6f-
fentlichen Bekanntmachung, die im Internet
nicht zuganglich war, war die Auslegungsfrist
bestimmt. Die Offenlage nach §3 Abs. 2
BauGB ist schon formell beachtlich fehlerhaft.
Nach § 4a Abs. 4 Satz 2 BauGB sind der Inhalt
der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB und die nach § 3 Abs. 2
Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen zu-
satzlich in das Internet einzustellen.

Die Veroffentlichung im Internet tritt selbststan-
dig neben die ortstibliche Bekanntmachung
und die Auslegung der Unterlagen nach § 3
Abs. 2 BauGB. Die Neufassung der Beteili-
gungsvorschriften durch das Gesetz zur Um-
setzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadte-
baurecht und zur Stéarkung des neuen Zusam-
menlebens in der Stadt vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057) bedingt eine weitere erhebli-
che Verscharfung der Publizitatserfordernisse
im Rahmen der Bauleitplanung.

Ein Verstol3 bei der Anwendung des §4a
Abs. 4 Satz 1 BauGB ist nach § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 Halbsatz 1 BauGB grundsatzlich
beachtlich. Unbeachtlich ist nach § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 Buchstabe e BauGB nur die feh-
lende Zugéanglichkeit des Inhalts der Bekannt-
machung und der auszulegenden Unterlagen
Uber das zentrale Internetportal des Landes.

Den Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung,
zu dem auch die darin bestimmte Dauer der 6f-
fentlichen Auslegung des Planentwurfs gehort,
hat die Stadt Wittlich nicht in das Internet ein-
gestellt. Nach der Konzeption des § 4a Abs. 4
Satz 1 BauGB kommt der Verdffentlichung im
Internet die gleiche Funktion zu wie der formli-
chen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB. Sie lauft parallel dazu ab. Folg-
lich muss wahrend der gesamten Auslegungs-
zeit Uber das Internet auf die malRgeblichen In-
formationen zugegriffen und das Online-Betei-
ligungsverfahren genutzt werden kénnen.

Vgl. Decker, Die férmliche Offentlichkeitsbetei-
ligung im Bauleitplanverfahren tber das Inter-
net nach dem neuen84a Abs.4 Satz1l
BauGB, in: ZfBR 2018, 325 (327).

Die OB erfolgte am 15.01.2022 in der Wittlicher
Rundschau. Zusétzlich erfolgte eine OB auf der
Internetseite der Stadt Wittlich. Nach dem Kom-
mentar des § 27 GemO Nr. 9 muss bei Veroffent-
lichung in papiergebundener und elektronischer
Form eine Regelung getroffen werden, welche
als authentische Form anzusehen ist. Dies
wurde mit Stadtratsbeschluss vom 27.06.2019
getan. Demnach gilt die Wittlicher Rundschau
als formliches Bekanntmachungsorgan.

Die alten OBs sind auf der neuen Seite nicht
mehr unter der Rubrik Offentliche Bekanntma-
chung einsehbar, dennoch im Archiv der Wittli-
cher Rundschau, welches wir bereitstellen. Uber
die Suchfunktion, die die OBs der Wittlicher
Rundschau auch aus der Vergangenheit ein-
schlie3t, kann der Biirger ganz leicht die OBs der
Vergangenheit, auch des ,Cityhotels” einsehen.
Also ist es m.E. sehr leicht mdglich, an die ge-
winschten Informationen zu gelangen und der
Zugang unsererseits hergestellt

Die Petenten weisen richtigerweise darauf hin,
dass der Durchfihrungsvertrag erst zum Sat-
zungsbeschluss vorgelegt werden muss und
eine Offenlage in der Regel nicht erforderlich ist.
Insbesondere bilaterale Regelungen des Durch-
fihrungsvertrages bedirfen keiner o6ffentlichen
Auslegung. Ware es erforderlich, dass im Falle
der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes die Offenlage des Durchfih-
rungsvertrages aufgrund der zeitlichen Frist ge-
boten ware, so ware es erforderlich bei jedem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan den
Durchfihrungsvertrag o6ffentlich auszulegen, da
eine Frist zur Umsetzung des Vorhabens aus-
weislich des Festsetzungskataloges des 8 9
BauGB nicht festgesetzt werden kann.

b)

Der Bebauungsplan schliefdt in seinen Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung ausdriick-
lich Vorhaben aus, die einer UVP-Pflicht unter-
liegen, um die Voraussetzungen fiur das Verfah-
ren nach § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB verbindlich zu
wahren.

Entgegen dem Vorbringen setzt der Bebauungs-
plan eindeutig fest, dass lediglich nicht grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe zulassig sind. Unter
Ziff. 1.1.1.2.d. der textlichen Festsetzungen ist
ausdricklich aufgenommen, dass im Erdge-
schoss, innerhalb der dafiir vorgesehenen Fla-
che, ausschlief3lich ein Lebensmittelmarkt unter-
halb der Grenze der Grol3flachigkeit zulassig ist.
Das Vorhaben kann mithin nicht aufgrund der
Ansiedlung eines grof¥flachigen Lebensmittel-
marktes UVP-Vorprifungspflichtig sein, da ein
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Die Nichtbekanntmachung im Internet auf der
Homepage der Stadt Wittlich u.a. zum Beteili-
gungszeitraum war auch geeignet, einzelne in-
teressierte Birger von der Abgabe einer tat-
sachlich noch moglichen Stellungnahme abzu-
halten. Dass der Text in einer im Amtsblatt ver-
offentlichten Bekanntmachung in printform
noch hétte eingesehen werden kénnen, andert
daran nichts. Der interessierte Birger ist nicht
etwa gehalten, ordnungsgemalfe Bekanntma-
chungen in Internet mit der im Amtsblatt zu
Uberprifen und aufzuklaren. Der nach § 214
Abs. 1 Nr. 2 BauGB beachtliche formelle Feh-
ler wird (auch innerhalb der Frist des § 215
Abs. 1 BauGB) ausdriicklich gerlgt, obgleich
die Frist noch nicht in Lauf gesetzt wurde. Die-
ser Rechtsfehler ist beachtlich.

Es ist auch nicht ersichtlich, dass die Planung
auf Verwirklichung in angemessener Zeit ange-
legt ist. Denn der Durchflihrungsvertrag, auch
wenn er erst zum Satzungsbeschluss vorge-
legt werden muss, ist nicht offengelegt in den
Planunterlagen. Der Durchfiihrungsvertrag
muss im Rahmen der Offentlichkeitsbeteili-
gung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB nur ,in der Re-
gel“ nicht ausgelegt werden (BVerwG, BauR
2004, 286). Anders ist dies jedoch dann, wenn
der Durchfuihrungsvertrag Regelungen enthalt,
die fur die Beurteilung des Planungsvorhabens
durch die Birger von wesentlicher Bedeutung
sind. In diesem Fall muss entweder der Durch-
fihrungsvertrag bzw. der Vertragsentwurf mit
offengelegt oder in der Planbegriindung mus-
sen die insofern wesentlichen Punkte behan-
delt werden. Daran fehlt es hier. Es ist nicht er-
sichtlich, wann und in welch angemessener
Zeit die Planung durchgefiihrt werden soll.

b)

SchlieBlich bestehen auch Zweifel, ob samtli-
che Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB fir
das beschleunigte Verfahren vorliegen. Es wird
nur behauptet, dass Nutzungen oder Vorhaben
zugelassen werden, die keine Umweltvertrag-
lichkeitspriifung erfordern oder Erhaltungs- o-
der Schutzzwecke von Natura2000-Gebieten
betreffen. Nur die Vorprifung nach Nr. 18.8
i.V.m. Nr. 18.1.2 des Anhangs des UVPG habe
ergeben, dass das Vorhaben nicht UVP-
pflichtig sei; dabei ist aber der Lebensmittel-
markt, hier kénnte es sich um einen grofR¥flachi-
gen Einzelhandelsbetrieb handeln, nicht be-
ricksichtigt. Dazu finden sich keine Ausfiihrun-
gen in den Planunterlagen. Art und Umfang
des Lebensmittelmarktes werden nicht be-
schrieben. Die nicht aktuelle Artenschutzrecht-
liche Vorprifung datiert vom 07.09.2019 und
ist wohl im Rahmen der damaligen begonne-
nen Angebotsplanung, die nicht zu Ende ge-

solcher bereits aufgrund der Festsetzungen
nicht errichtet werden darf.

Insofern greifen die vorgetragenen Bedenken
zur in der Begrindung aufgefiihrten UVP-
Vorprufung fur die bauleitplanerische Entschei-
dung nicht. Die Vorprifung in der Begrindung
dient lediglich einer vorausschauenden/orientie-
renden Uberpriifung, ob es méglich sein kann,
das Hotel mit der vorgesehenen Betten- und
Zimmeranzahl auszustatten oder diese ggf. ver-
ringern zu missen. Ziffer 18.1.2. und 18.8 der
Anlage 1 zum UVPG machen die UVP-Pflicht
und deren Vorprufung nicht von der GréRRe des
geplanten Bauvorhabens, sondern ,lediglich®
von der Anzahl der Gastezimmer und Betten ab-
hangig. Die generelle UVP-Pflicht ab 300 Betten
bzw. 200 Gastezimmern wird von dem vorliegen-
den Vorhaben deutlich unterschritten. Die Werte
fur eine Vorprufung mit 100 Betten bzw. 80 Zim-
mern sollen von dem vorliegenden Vorhaben
maoglichst Gberschritten werden. Somit ware fur
das Vorhaben eine UVP-Vorprifung des Einzel-
falles durchzufiihren. Um nicht gegen die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zu verstof3en,
ware es erforderlich, dass die UVP-Vorprifung
zu dem Ergebnis kédme, dass eine UVP-Prifung
nicht erforderlich ist. Um die Ubereinstimmung
des Vorhabens mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes mdoglichst friihzeitig zu eruieren
und mithin Rechtssicherheit zu erlangen, wurde
bereits im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
Uberprtft, ob das konkrete Vorhaben, fur wel-
ches der vorhabenbezogene Bebauungsplan
aufgestellt werden soll, mit diesen Festsetzun-
gen korreliert. Mithin war zu prifen, ob der Zu-
lassigkeitsrahmen des Bebauungsplanes in Be-
zug auf die Art der baulichen Nutzung des Vor-
habens eingehalten wird. Diese Korrelation ist
nach der in der Begrindung aufgefuhrten orien-
tierenden Vorprufung ausweislich der Ziff. 9 der
Begrindung des Bebauungsplanes nicht ausge-
schlossen.

Es bleibt grundsétzlich Aufgabe der Baugeneh-
migung, an Hand der beantragten Planung ab-
schlieBend festzustellen, ob diese einer UVP-
Pflicht unterliegt.
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fuhrt wurde, fertiggestellt worden. Was mit Ak-
tualisierung der Vorhabenbezeichnung unter
dem 10.11.2021 gemeint sein soll, bleibt offen.

Der Bebauungsplan leidet schon jetzt an einem
beachtlichen Verfahrensfehler, weil die Vo-
raussetzungen fur die Aufstellung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB nicht vor-
liegen. Nach § 13a Abs. 1 S.1und S.2 Nr. 1
BauGB kann ein Bebauungsplan der Innen-
stadtentwicklung im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige
Grundflache i.S.v. § 19 BauNVO oder eine
GroRe der Grundflache festgesetzt wird von
insgesamt weniger als 20.000 m2. Diese Vo-
raussetzungen mdgen noch vorliegen. Nach
§ 13a Abs. 1 S. 4 BauGB ist das beschleunigte
Verfahren aber ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vor-
haben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer UVP nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) bzw. dem Landesrecht unterliegen.
Das durch den Bebauungsplan ermdéglichte
Vorhaben féllt, soweit es die Errichtung eines
Hotelkomplexes mit einer GroRe von 127 Zim-
mern unter Nr. 18.1.2 der Anlage 1 zum UVPG.
Der Lebensmittelmarkt kann als Einzelhan-
delsbetrieb unter Nr. 18.6.2 fallen, so dass
nach Spalte 2 eine allgemeine Vorprifung
nach 8 3c UVPG vorgesehen ist. Allerdings
gelten die Regelungen der Nr. 18.1.2 und
18.6.2 unmittelbar nur fir Vorhaben im bisheri-
gen AulRenbereich, fir die ein Bebauungsplan
aufgestellt wird. Vorliegend betrifft der Bebau-
ungsplan jedoch ein Gebiet, welches sich of-
fensichtlich nach § 34 BauGB beurteilt. Eine
allgemeine Vorprifungspflicht nach 83 ¢
Satz 1 UVPG ergibt sich damit aus Nr. 18.8 der
Anlage 1 zum UVPG, bei der in Spalte 2 eine
allgemeine Vorpriufung des Einzelfalles fur Vor-
haben i.S.v. Nr. 18.1.2 und 18.6.2 vorgesehen
ist. Daran fehlt es hier. Die artenschutzrechtli-
che Vorprifung ist nicht ausreichend als allge-
meine Vorprufung.

Nach § 214 Abs. 2a Nr. 3 BauGB gilt im be-
schleunigten Verfahren die Vorprifung als ord-
nungsgeman durchgefiihrt, wenn nach den Kri-
terien des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB ge-
pruft wurde und ihr Ergebnis nachvollziehbar
ist. Nachvollziehbar ist das Ergebnis der tber-
schlagigen Prifung, wenn ein die Vorgaben
des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB beachten-
der Entscheidungsprozess belegt und die Ar-
gumentation in sich schlissig ist, auch wenn
einzelne Annahmen, die der Begrindung der
Vorprifung zugrunde liegen, nicht unumstof-
lich sind (OVG Munster, U. v. 09.08.2006 — 8 A
1359/05, UPR 2007, 37).
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Bei der Nachvollziehbarkeit des Ergebnisses
der Vorprufung hat die Gemeinde einen ge-
richtlich nur beschrénkt Gberprifbaren Beurtei-
lungsspielraum im Sinne einer Einschatzungs-
prarogative (vgl. BVerwG, U. v. 07.12.2006 — 4
C 16.04 -, UPR 2007, 187). Die Gemeinde
muss somit ihre Entscheidung, der Bebau-
ungsplan habe voraussichtlich keine erhebli-
chen abwagungsrelevanten Umweltauswirkun-
gen, in sich schlissig und methodisch korrekt
begrinden, insbesondere auf Leerformeln, die
Wiederholung des Gesetzeswortlauts oder fir
die Offentlichkeit oft unverstéandliche fachwis-
senschaftliche  Ausfuhrungen  verzichten
(Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/
Krautzberger, BauGB, 8§ 13a Rn. 93). Diese
Voraussetzungen sind hier nicht erfiillt.

2. Materielle beachtliche und durchgrei-
fende Rechtsfehler der Planung:

Wir erheben nachtstehende Bedenken und An-
regungen gegen die Planung:

a) Flachenverbrauch und Versiegelung:

Taglich werden in Deutschland rund 56 ha als
Siedlungsflachen und Verkehrsflachen neu
ausgewiesen. Mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplans wird dieser stetige Prozess der Zer-
siedelung der Landschaft fortgesetzt und hier
abermals bisher innerstadtische Freiflachen
verbraucht. Boden und Flachen sind aber wert-
volle, endliche Guter die nicht unbegrenzt ,ver-
braucht® werden koénnen. Die Zersiedelung
[auft nicht nur der Bodenschutzklausel des
§ la Abs. 2 BauGB und der Nachhaltigkeits-
strategie der Bundesregierung zuwider, sie hat
gerade in landlichen Bereichen auch ©6kono-
misch und sozial unerwiinschte Folgen: Der
Aufwand pro Einwohner fir die technische Inf-
rastruktur sinkt, je geringer die Nutzerdichte ist.
So ist etwa ein rentables System des o6ffentli-
chen Nahverkehrs bei geringer Siedlungs-
dichte nicht mdglich, sodass durch die Planung
die Abhangigkeit vom motorisierten Individual-
verkehr und der Ruf nach weiteren und ,besse-
ren“ Verkehrswegen zunimmt.

Mit dem Flachenverbrauch einher geht regel-
mafig die Bodenversiegelung. Durch die Bo-
denversiegelung wird der Boden luft- und vor
allem wasserdicht abgedeckt, so dass Regen-
wasser nicht oder nur unter erschwerten Be-
dingungen versickern kann und ferner der
Gasaustausch des Bodens mit der Atmo-
sphare gehemmt wird. Die Bodenversiegelung
hat weiterhin bedeutende Folgen fir den Was-
serhaushalt: Das Regenwasser kann nicht in
ausreichendem Umfang versickern und die

2,
a)

Die Ausfuhrung sind im Wesentlich fur die vorlie-
gende Bauleitplanung nicht zutreffend und in
weiten Teilen nicht nachvollziehbar. Es handelt
sich bei der vorliegenden Planung um die Um-
nutzung eines bestehenden Parkplatzes, bei der
eine bisher auf einer Ebene stattfindende Nut-
zung mit vergleichsweise htherem Emissions-
potenzial kiinftig durch Nutzungen auf insgesamt
6 Geschossebenen ersetzt wird. Zudem befindet
sich das Vorhaben in der Innenstadt von Wittlich
und fuhrt nicht zu einer ,Zersiedelung der Land-
schaft’. Die Anforderungen, die 8 1 a Abs. 2
BauGB an die Bauleitplanung stellt, werden vor-
liegend beachtet. Demnach sind zur Verringe-
rung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdéglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Maf3 zu begren-
zen. Eine zusatzliche Bodenversieglung ist
durch das Vorhaben nicht zu besorgen, da die
derzeitige Nutzung als Parkflache eine hundert-
prozentige Versiegelung bereits beinhaltet. Viel-
mehr wird durch das Vorhaben die Ausnutzung
des Grundstiickes gesteigert und im Wege der
Nachverdichtung die Flacheninanspruchnahme
im AufRenbereich vermieden. Die Belange und
Anforderungen an eine ordnungsgemafe Ab-
wasserentsorgung einschlief3lich Niederschlags-
wasser sind in der vorliegenden Planung bertck-
sichtigt.
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Grundwasservorrate erganzen. Dadurch steigt
auch das Risiko, dass bei starken Regenfallen
die Kanalisation oder die Vorfluter die anfallen-
den Wassermassen nicht mehr aufnehmen
kénnen und es zu Uberschwemmungen
kommt. Die gebotene Vermeidung von Gefahr-
dungen und Nachteilen, die durch Nieder-
schlagswasser aus dem Plangebiet entstehen
und der Reduzierung der Verdunstungskapazi-
tat zahlen auch zu den Belangen der Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhéltnisse (8 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

b) Belange des Umweltschutzes:

Flachenverbrauch und Flachenversiegelung
zéhlen auch zu den nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ la Abs. 5 Satz 2 BauGB bei der Aufstellung
von Bauleitplanen zu berticksichtigenden Be-
langen des Umweltschutzes. Der unter § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a-j BauGB aufgefiihrte Ka-
talog von Umweltbelangen umfasst aber eine
Vielzahl weiterer Aspekte. Die Inanspruch-
nahme von nicht bebauten Flachen des Au-
Renbereichs fur bauliche Zwecke hat zunachst
zur Folge, dass Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege berthrt sind. Aber
auch im besiedelten Bereichen kommt dem
Bedeutung zu. Deshalb missen bei der Auf-
stellung eines Bauleitplanes dessen Auswir-
kungen auf Tiere, Pflanzen, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen (Vermeidung von
Eingriffen) sowie auf die Erhaltung von unbe-
bauten Landschaftsteilen (Vermeidung von
Zersiedlung) und auf die biologische Vielfalt
bertcksichtigt werden. Dazu missen aber die
augenfalligen Auswirkungen auf den Natur-
haushalt ermittelt werden; der von der Ge-
meinde beschrittene Weg, die Planung ber §
13bi.V.m. § 13 Abs. 1 BauGB als MalRhahme
der Innenentwicklung umzudeuten und
dadurch einer Umweltvertraglichkeitsprifung
zu entgehen, ist rechtlich nicht zulassig und
fuhrt zu einer Nichtbeachtung oder zumindest
einer Fehleinschatzung der Umweltbelange.

Soweit durch eine Planung eine rdumliche Zu-
ordnung von schutzwirdiger Wohnnutzung zu
storenden Nutzungen erfolgt, von denen Larm-
und Geruchsemissionen ausgehen, ist die Ge-
meinde gehalten - auch vorsorgend - Anforde-
rungen des Immissionsschutzrechts zu beach-
ten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. c BauGB). Dazu
gehort erster Linie der Trennungsgrundsatz
gemal § 50 BImSchG, wonach dem Wohnen
dienende Flachen und die Flachen, von denen
Emissionen ausgehen, einander so zuzuord-
nen sind, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen soweit wie maoglich unterbleiben. Dem
kommt hier besondere Bedeutung zu, weil die
im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Fla-

b)

Auch die Belange des Umweltschutzes sind in
der vorliegenden Planung angemessen berlick-
sichtigt. Das Vorhaben dient im Sinne des § la
Abs. 2 BauGB der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung und erflillt die Voraussetzungen fir
ein Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
bei dem Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft als bereits erfolgt oder zulassig gelten.

Ferner ist vorliegend keine Umdeutung in eine
MaRnahme der Innenentwicklung erfolgt, son-
dern es handelt sich aufgrund des raumlichen
Zusammenhangs um eine solche. Zu bertck-
sichtigen galt es, dass der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bereits
zum jetzigen Zeitpunkt als Parkflache genutzt
wird und bereits tberplant war, diese Planung je-
doch verworfen wurde. Sofern fur den in Rede
stehenden Bebauungsplan kein Aufstellungsbe-
schluss gefasst worden wére, ware kein unbe-
bauter Landschaftsteil erhalten geblieben, son-
dern der bestehende Parkplatz als vollstandig
versiegelte Flache.

Richtig ist, dass die Stadt gehalten ist die Anfor-
derungen des Immissionsschutzes zu beriick-
sichtigen, soweit durch eine Planung eine rdum-
liche Zuordnung schutzwiirdiger Wohnnutzung
zu stérenden Nutzungen erfolgt. Nach § 50 BIm-
SchG sind Bereiche mit emissionstrachtigen
Nutzungen einerseits und solche immissions-
empfindlichen Nutzungen andererseits raumlich
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen so weit wie mdglich vermeiden werden.
Die Stellungnahme legt dem angeblichen Ver-
stol3 des Trennungsgrundsatzes zugrunde, dass
sich in der unmittelbaren Umgebung ausschlieR3-
lich Wohnnutzungen befanden. Die Situation
stellt sich jedoch anderweitig dar. Nord-0stlich
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chen durch Wohnnutzung eingerahmt und da-
her unvermeidbar Larm- und Geruchsimmissi-
onen ausgesetzt sind. Das vorgesehene Plan-
gebiet ist mithin fur die Festsetzung eines SO-
Gebietes denkbar ungeeignet und stellt erheb-
liche Anforderungen an die Konfliktbewalti-
gung (vgl. das in § 15 Abs. 1 BauNVO veran-
kerte Gebot der Riicksichtnahme).

Zu der gebotenen Berlcksichtigung der Be-
lange des Immissionsschutzes gehort auch der
Schutz vor Verkehrslarm. Insbesondere der
durch den Bebauungsplan geschaffene neue
Verkehr fuhrt zu einer erheblichen Larmbelas-
tung fur die UMGEBUNG im Geltungsbereich
des Bebauungsplans. Die das Plangebiet um-
gebende Wohnbebauung als auch das denk-
malgeschiitzte Bestandsgebaude wird durch
den entstehenden Ziel- und Quellverkehr mit
Larm und Abgasen unzumutbar beeintrachtigt.
Die Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral3en
(RAST) und die Leitlinien der SGD Nord fir die
StralRenraumgestaltung sind in der Planung
nicht beachtet worden. Auch entsprechen die
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung nicht den Empfehlungen fur die Anlage
von ErschlieBungsanlagen 1985/1995 (EAE
85/95), die das Bundesministerium fir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau in Zusam-
menarbeit mit der Forschungsgesellschaft fur
StraRen- und Verkehrswesen erstellt hat, so-
weit sie noch anwendbar sind.

c) Belange der Wirtschaft

Zu den nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a BauGB
zu berlcksichtigenden Belangen der Wirt-
schaft gehodren hier insbesondere die Interes-
sen unserer Mandanten und des gesamten Ho-
tel- und Beherbergungsgewerbes in Wittlich
Uberhaupt. Der Bestandsschutz und die Ent-
wicklungsmdoglichkeiten der bestehenden Ho-
tellandschaft, insbesondere auch der Hotel
Vulcano Lindenhof GmbH & Co. KG sind im
Verhaltnis zu einer Verdichtung der Hotellerie
in Wittlich abwagungserheblich, weil dadurch
in die durch Art 14 GG geschutzten Eigentums-
rechte der Betriebsinhaber eingegriffen wird.
Die bestehenden Hotelbetriebe werden daher
weiter schwer und unertraglich getroffen, ge-
rade vor dem Hintergrund der Auswirkungen
der Covid-19-Pandemie in den vergangenen
Jahren, die wirtschaftlich noch lange nicht
Uberwunden sind. Hier wird kiinstlich ein Uber-
angebot geschaffen, das mit ,Bedarfsprosa“ in
den Unterlagen versucht wird zu rechtfertigen,
was aber glatt an der Realitat vorbeigeht.

Mit der Ansiedlung eines derartigen Hotels,
das sogar noch einen integrierten Lebensmit-
telmarkt vorsieht, wird entgegen der Behaup-
tung in der Begriindung zum Bebauungsplan

des Geltungsbereiches befindet sich die Ver-
bandsgemeindeverwaltung Wittlich-Land, west-
lich der Furstenhof, in welchem neben Wohnnut-
zung eine Vielzahl gewerblicher Nutzungen an-
sassig sind. Im Sud-Westen schlief3t sich an das
Haus der Jugend ein groRraumiger Parkplatz
und die Arbeitsagentur Wittlich an. Im Westen
grenzt die Schlossgalerie mit einer Vielzahl von
Einzelhandelsgeschaften und gewerblichen Nut-
zungen an.

Ausweislich des Verkehrsgutachtens ist mindes-
tens eine befriedigende Verkehrsqualitat ge-
wahrleistet, sodass der entstehende Ziel- und
Quellverkehr von den Strallen aufgenommen
werden kann. Einer Berlicksichtigung der RASt
bedurfte es vorliegend nicht, da die Richtlinie fur
die Anlage von Stadtstraen Ziele und Grunds-
atze fur die Planung und den Entwurf von Stadt-
straen, bezieht sich mithin auf deren Errich-
tung. Die Errichtung einer Stadtstral3e ist jedoch
im vorliegenden Entwurf nicht enthalten. Der
pauschale Einwand, die Planung genlige nicht
den Empfehlungen fir die Anlage von Erschlie-
Bungsanlagen kann vorliegend nicht im Detail
erortert werden, da es an einer expliziten Ein-
wendung fehlt.

c)

Bezogen auf die Erforderlichkeit und den Stand-
ort bleibt festzuhalten, dass die vorgetragenen
Bewertungen nicht geteilt werden. Zu einen ist
es sehr wohl geboten, auch in der Innenstadt ein
angemessenes Angebot an Ubernachtungsmog-
lichkeiten bieten zu kénnen, bei dem die Gaste
gastronomische, kulturelle und sonstige Ange-
bote in der Innenstadt nutzen kdnnen, die prob-
lemlos ful3laufig erreichbar sind. Zum anderen ist
es sicher nicht zutreffend, dass alle Gaste nur
die Nahe zur Natur suchen. Mit dem neuen Hotel
kann Wittlich beides mit guter Qualitat und Bet-
tenzahl bieten, sowohl Unterkinfte am Stadtrand
als auch in zentraler Innenstadtlage. Es bleibt so
dem Gast vorbehalten, sich zu entscheiden,
wenn er eine entsprechende Auswahl hat. Der
Standort am Kurflrstenplatz ist die ideale Plat-
zierung in der Innenstadt. Der Platz ist derzeit
nur zweiseitig bebaut und stadtebaulich dafir
pradestiniert, dass die derzeit noch offene Seite
des eher provisorisch angelegten Parkplatzes
mit einem solchen Vorhaben geschlossen wird.
Somit ist der Platz, der selbstverstandlich weiter-
hin zur Kurfurstenstra3e offen bleibt, stadtebau-
lich angemessen eingerahmt.

Das mit dem Hotel auch ein Lebensmittelmarkt
in zentraler Lage der Innenstadt entstehen soll,
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keinem Defizit an entsprechenden und nach-
frageorientierten Ubernachtungsmaglichkeiten
entgegengewirkt, sondern ein Uberangebot
geschaffen. Gaste und Kunden ortsansassiger
Unternehmen ebenso wie Urlaubsgéste, selbst
wenn sie gehobene Anspriiche an das Uber-
nachtungsangebot stellen, diese sind auch
nicht verifiziert, kbnnen durch das Hotel- und
Beherbergungsgewerbe, das in der Stadt Witt-
lich ansassig ist, insbesondere durch die Lage
und die Ausstattung des Hotels Lindenhof an-
gemessen erfillt werden. Es bestehen schon
erhebliche Zweifel daran, dass der Standort in
der Innenstadt - und das ist im Ubrigen durch
die Unterlagen auch nicht belegt - fur eine der-
artige Nachfrage ein idealer Standort ist. Das
Gegenteil ist eher der Fall, denn Urlaubsgaste
aber auch Geschéaftskunden wollen mehr in na-
turnahen Randbereichen einer Kleinstadt Ho-
tels aufsuchen und dort Urlaub machen. Der
Lebensmittelmarkt zur Nahversorgung wird nur
zu erheblichem Ziel- und Quellverkehr und da-
mit Larm beitragen, was wiederum der Attrak-
tivitat des Hotels in der Innenstadt geradezu
entgegenwirkt. Es bleibt wenig konkret, wie
das denkmalgeschiitzte Haus der Jugend im
Bestand in die neue Nutzungskonzeption ein-
bezogen werden soll und ob der Denkmal-
schutz hier tGberhaupt einer Entkernung und
Nutzung durch Tagungsrdume / Restaurant zu-
stimmt. Hier treffen Nutzungen — Hotellerie und
Lebensmittelmarkt zur Nahversorgung - aufei-
nander, die nicht zusammenpassen. Der
dadurch entstehende Ziel- und Quellverkehr
wird allein Uber die Zufahrt von der Kurfursten-
stral3e nicht zu bewaltigen sein und zu unzu-
mutbarem Larm- und Abgasbelastungen in der
Innenstadt fuhren.

Die dem Bebauungsplan als Anlage beigefigte
Konzeptanalyse fur das Bauvorhaben von
Christie & Co. vom 20.04.2020 ist zum einen
nicht aktuell und zum anderen in Bezug auf die
Grundlagen und die Schlussigkeit im Ergebnis
nicht nachvollziehbar, weil es sich insoweit nur
um nicht substantiierte Behauptungen handelt.
Das Gutachten stellt selbst fest, dass der Pro-
jektstandort schon jetzt tagsiber stark belebt
ist. Mit dem jetzt anzusiedelnden Hotelvorha-
ben wird eine derartige Konzentration in der In-
nenstadt eintreten, dass das gesamte Ver-
kehrssystem Uberlastet wird. So wird das Ho-
telprojekt von der Studie auch nur als ,grund-
satzlich fir den Markt und Standort geeignet*
angesehen. Die Behauptung, das sich nicht
ableiten lasse, dass das neue Hotel zu den be-
stehenden Beherbergungsbetrieben derart in
Konkurrenz tritt, dass einzelne bestehende Be-
triebe dem erweiterten schutzlos ausgeliefert
und grundsétzlich in ihrer Existenz bedroht
sind, wird leider nicht begrindet, sondern nur
prosahaft beschrieben. Auf die bestehenden

ist primar eine Forderung der stadtischen Ent-
scheidungsgremien, denen der Vorhabentrager
mit seiner Planung Rechnung tragt. Die bisheri-
gen Planungsergebnisse, gutachterlichen Be-
wertungen und Stellungnahmen der Fachbehor-
den lassen nicht den Schluss zu, dass die beiden
Nutzungen Hotel und Lebensmittelmarkt sowohl
untereinander als auch mit dem unmittelbaren
Umfeld unvertraglich sein konnten. Dass sich
mittelbar Betroffene kritisch zu der vorliegenden
Planung &uRRern, ist ,normaler” Bestandteil einer
solchen Planung und in der Regel nicht zwangs-
laufig objektiv nachvollziehbar. Als Trager der
Planungshoheit ist es Aufgabe der stadtischen
Entscheidungsgremien, im Sinne des § 1 Abs. 7
BauGB, offentliche und private Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwéagen.
Was ,gerecht” ist, liegt dabei im personlichen Er-
messen der einzelnen stimmberechtigten Mit-
glieder der Entscheidungsgremien, denen die In-
halte der vorgetragenen Anregungen bekannt
sind.

Generell gilt, dass Konkurrenz nicht existenzge-
fahrdend sein muss, sondern die Qualitat stei-
gern und zuséatzliche Nachfrage generieren
kann. Es steht jedem Anbieter frei, seine beson-
deren Vorziuge hervorzuheben und damit Géaste
einzuladen und als Stammgaste zu binden. Es
ist nicht Aufgabe der Stadt, einen ,gesunden”
Wettbewerb zu unterbinden.

Die Erforderlichkeit und die Auswirkungen des
Vorhabens wurden in einer Standortanalyse be-
leuchtet. Diese stellt sowohl eine Best-Case, als
auch eine Basic-Case und eine Worst-Case Be-
trachtung an. Im Falle des Worst-Cases, dem
Eintritt der schlechtesten Prognose, ist von ei-
nem nur mafigen Nachfragezuwachs durch das
neue Hotel auszugehen, wodurch die Starkung
des Standortes geringer ausfallt. In diesem Fall
ware in erster Linie das Vorhaben negativ betrof-
fen. Das Vorhaben wird ausweislich der Analyse
bisher verdrangte und nicht préasente Zielgrup-
pen ansprechen, die Wert auf ein hochwertiges
und reprasentatives Hotelprodukt legen. Es ist
davon auszugehen, dass das Vorhaben deutli-
che, zusatzliche Nachfrage indizieren wird, wel-
che von den bisherigen Hotelbetrieben nur be-
grenzt abgedeckt wird. Es ist sogar zu erwarten,
dass von den uberregionalen Marketingaktivita-
ten und Werbemaflnahmen der etablierten Be-
treiberin voraussichtlich die gesamte Region
profitiert und auch fur die Wettbewerber eine zu-
satzliche Nachfrage geschaffen wird.

Von Christie & Co wurde im August 2022 ein Up-
date zur Konzeptanalyse und Zweitmeinung zur
Fassung vom 20.04.2020 erstellt, in dem insbe-
sondere die pandemiebedingte Entwicklung des
Beherbergungsgewerbes der letzten beiden
Jahre in die Bewertung einbezogen wurde.
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Beherbergungsbetriebe wird hier schlichtweg
durch den Planungsgeber keine Riicksicht ge-
nommen. Schon jetzt bietet das Hotellerie- und
Beherbergungsgewerbe seinen Gasten in Witt-
lich eine optimale und ausreichende Aufent-
haltsqualitat.

d) 8 1 Verstol3 gegen § 1 Abs.3 BauGB:

Es fehlt auch, mit den Ausfihrungen zu c), an
der stadtebaulichen Erforderlichkeit gemai § 1
Abs. 3 BauGB: Nach dieser Vorschrift haben
die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. § 1
Abs. 3 S. 1 BauGB regelt - anknupfend an die
allgemeine Aufgabenbestimmung in § 1 Abs. 1
BauGB - die "Erforderlichkeit" der Bauleitpla-
nung. Die Erforderlichkeit beinhaltet in zeitli-
cher ("sobald") und inhaltlicher ("soweit") Hin-
sicht eine Planungsbefugnis sowie eine Pla-
nungspflicht, sofern die entsprechenden Vo-
raussetzungen gegeben sind (val.
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,

BauGB § 1 Rn. 28). Liegt eine die Erforderlich-
keit begriindende Situation nicht vor, besteht
weder eine Planungspflicht noch eine Befugnis

zur Planung.

Der Bebauungsplan erweist sich auf dieser
Grundlage bereits aus tatsachlichen Grunden
nach Mal3gabe der Planunterlagen nicht als
vollzugsfahig. Der Gesetzgeber richtet mit dem
Tatbestandsmerkmal der Erforderlichkeit unter
anderem eine Planungsschranke fur den Fall
auf, dass sich eine Planung als nicht vollzugs-
fahig erweist, weil ihr auf unabsehbare Zeit un-
Uberwindbare rechtliche oder tatsachliche Hin-
dernisse im Wege stehen. Das mit dem Bebau-
ungsplan verfolgte Ziel wird aber von vornhe-
rein verfehlt, wenn die Flache, die fir die vor-
gesehene Nutzung praktisch exklusiv zur Ver-
figung stehen soll, fur diesen Zweck ungeeig-
net ist (vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2002,
BVerwGE 117, 287). Eine solche Zielverfeh-
lung kann etwa bei einer Uberdimensionierten
oder den Marktverhaltnissen nicht entspre-
chenden Planung vorliegen, etwa wenn kein
hinreichender Bedarf besteht und die Planung
deshalb nicht auf Verwirklichung in angemes-
sener Zeit angelegt ist (vgl. BayVGH, Urteil
vom 25.10.2005, BRS 69 Nr. 25) oder uber-
schissige Flachen ohne entsprechende Ver-
wendungseignung festgesetzt werden (vgl. Ur-
teil OVG Rheinland-Pfalz vom 16.09.2011, 1 C
11114/09, ESOVG-RP). Entsprechendes
muss bei Nichteignung der Flachen durch ei-
nen offenkundig nicht bestehenden Bedarf fiir
die geplanten Nutzungen gelten.

Wir verweisen dazu auf die sachversténdige
Stellungnahme der EBC Hochschule Berlin,

d)

Die Erforderlichkeit der Planung ergibt sich im
vorliegenden Fall insbesondere aus § 12 Abs. 2
BauGB, nach dem die Gemeinde auf Antrag des
Vorhabentragers uber die Einleitung eines Be-
bauungsplanverfahrens nach pflichtgemafiem
Ermessen zu entscheiden hat. Aus dem bisheri-
gen Planungsverlauf einschlie3lich der Beteili-
gung der Fachbehorden und der Ergebnisse vor-
liegender gutachterlicher Untersuchungen ha-
ben sich keine Anhaltspunkte ergeben, die der
Aufstellung des vorliegenden Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes entgegenstehen. Das gilt
auch unter Beriicksichtigung der seitens der Of-
fentlichkeit vorgetragenen Anregungen und Be-
denken, die seitens der Entscheidungsgremien
zur Kenntnis genommen und bei der Abwagung
im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB bericksichtigt
werden, letztlich jedoch nicht dazu fiihren, dass
die Bedenken uneingeschrankt geteilt werden
und zwingend gegen das geplante Vorhaben
sprechen.

Von Christie & Co wurde im August 2022 ein Up-
date zur Konzeptanalyse und Zweitmeinung zur
Fassung vom 20.04.2020 erstellt, in dem insbe-
sondere die pandemiebedingte Entwicklung des
Beherbergungsgewerbes der letzten beiden
Jahre in die Bewertung einbezogen wurde. Die-
ses Update bestatigt weiterhin, dass die Rah-
menbedingungen fur das Hotelprojekt als gege-
ben und die Marktgrundlagen als positiv einzu-
schéatzen sind. Christie & Co geht davon aus,
dass sich das Hotel deutlich vom bestehenden
Wettbewerb abheben und dariber hinaus bisher
verdrangte Zielgruppen ansprechen wird, was
ebenfalls einen positiven Effekt fiir die bestehen-
den Betriebe bewirken kdnnte. Die Ergebnisse
der Untersuchungen unterstitzen die Entwick-
lung des geplanten Hotels am Standort.
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Prof. Dr. Frank Schaal, vom 08.12.2018 in An-
lage MMV 2 und das Schreiben der Wittlicher
Hoteliers vom 03.12.2018 in Anlage MMV 3.
Beide Schreiben machen wir uns inhaltlich zu
eigen und zum Gegenstand der Einwendungen
gegen den Bebauungsplan im Rahmen der Be-
teiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Wie Sie un-
schwer ersehen konnen, stehen die sachver-
standigen Ausfihrungen von Prof. Schaal und
die benannten Ubernachtungszahlen und
sonstigen Fakten im eklatanten Widerspruch
zur Begriindung des Bebauungsplans in Bezug
auf Ziff. 1. ,Anlass und Ziel der Planung® und
zu Ziff.2 ,Erforderlichkeit und Auswirkungen
des Vorhabens. Die nicht aktuelle Konzeptana-
lyse von Christie & Co. vom 20.04.2020 die zu
viel ,Markt- und Bedarfsprosa“ enthalt, ignoriert
die Fakten und Zahlen des statistischen Lan-
desamtes sowie die Experteneinschatzung
von Prof. Schaal von der Uni Berlin. Die Ana-
lyse vom 20.04.2020 ist nicht schliissig, nicht
aussagekraftig, im Auftrag des Vorhabentra-
gers, SHE Wittlich GmbH & Co.KG, auch inte-
ressengesteuert ergangen und daher als Be-
grindung fir den Satzungsgeber und seinen
Bebauungsplan nicht zu gebrauchen. Das Fa-
zit der nicht aktuellen Analyse vom 20.02.2020:

,Wir schétzen die Rahmenbedingungen flir das
Hotelprojekt als gegeben und die Marktgrund-
lagen als positiv ein. Wir gehen davon aus,
dass sich das Hotel deutlich vom bestehenden
Wettbewerb abheben und dariiber hinaus bis-
her verdrangte Zielgruppen ansprechen wird,
was ebenfalls einen positiven Effekt fiir die be-
stehenden Betriebe bewirken kdnnte. Unsere
Ergebnisse unterstiitzen die Entwicklung des
geplanten Hotels am Standort.”

spricht in seiner Prosa und mangelnden Aus-
sagekraft fur sich und ist sehr zuriickhaltend.
Die Gesamteinschatzung hebt selbst hervor,
dass das Hotel Vulcano Lindenhof Veranstal-
tungs- oder Tagesflachen betreibt und in Witt-
lich schon fuinf Beherbergungsbetriebe als Ho-
tel oder Hotel garni identifiziert werden. Entge-
gen der Auffassung der Gesamteinschéatzung
werden die funf Betriebe in einem direkten
Wettbewerb zu dem anstehenden Hotelprojekt
stehen. Denn das neue Hotelprojekt weicht
konzeptionell vom bestehenden Angebot, ins-
besondere in Bezug auf das Hotel Vulcano Lin-
denhof, nicht ab und spricht auch nicht aus-
schlieRlich andere Zielgruppen an. Die Ge-
samteinschatzung ist ausschlie3lich im Kon-
junktiv in ihren Ergebnissen formuliert und da-
mit sehr vage, ohne dass aus der Analyse
selbst heraus substantiierte Begriindungen fol-
gen. Uberwiegend wird nur das beschrieben,
was schon bekannt ist.
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Es gibt kein Defizit an ansprechenden Uber-
nachtungsmaoglichkeiten insbesondere nicht
fur Geschéaftskunden, in Wittlich. Damit man-
gelt es Einzelfallplanung fiir einen bestimmten
Investor an der stadtebaulichen Erforderlich-
keit.

Auch fur den integrierten Lebensmittelmarkt
besteht keine stadtebauliche Erforderlichkeit.
Die Planung ist nicht mit dem Einzelhandels-
konzept der Stadt Wittlich abgestimmt. Der Be-
darf fur einen solchen Markt ist in der Begriin-
dung nicht nachgewiesen. Nahere Umsténde
zum Lebensmittelmarkt, so zum Sortiment
(Vollsortimenter oder Discounter) und Anga-
ben zu den Verkaufsflachen sind nicht angege-
ben. Die Planung widerspricht auch insoweit
den Zielen der Raumordnung nach § 1 Abs. 4
BauGB.

e) VerstoR gegen 8§ 1 Abs. 4 BauGB:

e) Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane
Die Planung entspricht auch nicht 8§ 1 Abs. 4 den Zielen der Raumordnung anzupassen. In-

BauGB. Die Begrindung zum Plan, insbeson- wiefern der vorliegende Bebauungsplan gegen
dere fUr den Lebensmittelmarkt, ist insoweit ein Ziel der Raumordnung verst63t wird indes
nicht ausreichend und nachvollziehbar. nicht vorgetragen.

3. Verstol3 gegen das Abwégungsgebot,
§ 1 Abs. 7 BauGB, § 2 Abs. 3 BauGB 3.

Der Bebauungsplan ist ungeachtet der fehlen-
den Erforderlichkeit bereits auch deshalb zu Die Ausflihrungen zu den inhaltlichen Anforde-
beanstanden, weil ein Verstol3 gegen das Ge- rungen an das Abwagungsgebot werden zur
bot der Ermittlung und zutreffenden Bewertung Kenntnis genommen.
der abwagungsbeachtlichen Belange nach
MaRgabe des § 2 Abs. 3 BauGB vorliegt. Das
als Verfahrensnorm ausgestaltete Gebot des
§ 2 Abs. 3 BauGB tritt selbstandig vor die (in-
haltlichen) Anforderungen an die verhaltnisma-
Bige Gewichtung und den gerechten Ausgleich
der konkurrierenden Belange geméafl §1
Abs. 7 BauGB und das Gebot nach § 2 Abs. 2
BauGB (vgl. OVG RP, Urteile vom 06.05.2009,
1 C 10970/08; vom 31.07.2008, 1 C 10193/08,
vom 18.06.2008, 8C 10128/08, vom
29.01.2009, 1C 10860/08, jeweils bei
ESOVGRP). Ob die Planung Ergebnis einer
gerechten Abwagung ist, ist letztlich wiederum
nach der materiellen Beeintrachtigung des je-
weiligen Antragstellers zu beurteilen (BVerwG,
Urteil vom 29.04.2010, BauR 2010, 1701), ein
Defizit bei der Ermittlung des Sachverhalts
kann dagegen bereits auf der Stufe der Ermitt-
lung und Bewertung zur Aufhebung der Bau-
leitplanung fiihren. Inhaltlich entspricht § 2
Abs. 3 BauGB zunéachst der friheren sich aus
dem Abwagungsgebot ergebenden Rechts-
lage, nach der die Berucksichtigung aller be-
deutsamen Belange in der Abwagung zu-
nachst deren ordnungsgemafe Ermittlung und
zutreffende Bewertung voraussetzt (BVerwG,
Urteil vom 09.04.2008, DVBI 2008, 859 unter
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Hinweis auf den Gesetzentwurf der Bundesre-
gierung, BT-Drs. 15/2250 S. 42). Die Bewer-
tung nach dieser Vorschrift bedeutet daher vor
dem Hintergrund einer noch vorzunehmenden
Abwagungsentscheidung die Feststellung des
jeweiligen Inhalts und Gewichts der abwa-
gungserheblichen Belange. Daher sind Art und
Ausmalfd des Berlhrtseins des Belangs durch
die betreffende Bauleitplanung sowie das Ge-
wicht des jeweiligen Belangs im Verhaltnis zu
seiner Betroffenheit zu ermitteln und zu bewer-
ten.

Ebenso wie dem Abwagungsgebot aus § 1
Abs. 7 BauGB kommt damit bereits den vorge-
lagerten Ermittlungs- und Bewertungspflichten
nach § 2 Abs. 3 BauGB besondere Bedeutung
im Rahmen der inhaltsbestimmenden Funktion
der Bauleitplanung i.S. des Art. 14 Abs. 1 S. 2
und Abs. 2 GG zu, denn der (kiinftige) Bebau-
ungsplan verleiht dem Eigentum im Rahmen
des Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG eine neue Qualitat
(vgl. BVerfG, Beschluss vom 14.05.1985,
2BvR 397.82; Urteil vom 01.11.1974,
NJW 1975, 841), indem er Inhalt und Schran-
ken des Eigentums i.S.v. Art. 14 Abs.1 S. 2
GG bestimmt. Diese Wirkungen treten unmit-
telbar mit Erlass des Bebauungsplans ein und
sind davon unabhéangig, ob ein Grundstiicksei-
gentimer oder ein in anderer Weise Berechtig-
ter beabsichtigt, eine Baugenehmigung oder
eine andere Art der Nutzung zu beantragen
(vgl. BVerwG, Beschluss vom 23.10.2008,
4 BN 16/08). Die Anforderungen des Art. 14
GG an eine zulassige Inhaltsbestimmung des
Eigentums werden im Ubrigen in der Bauleit-
planung regelméRig durch das Abwagungsge-
bot erfullt (vgl. BVerfG, Beschluss vom
30.11.1988, DVBI 1989, 352). Hiernach muss
und kann das Abwagungsgebot der grundge-
setzlich gewahrleisteten Rechtsstellung des
Eigentimers und den Anforderungen an eine
sozialgerechte Eigentumsordnung einerseits
und den offentlichen Belangen andererseits
grundsatzlich wie auch konkret entsprechen.
Sind diese Belange indessen im Verfahren der
Planaufstellung unzutreffend oder unvollstan-
dig ermittelt worden, so leidet der Plan bereits
auf dieser Verfahrensebene nach Maligabe
des § 2 Abs. 3 BauGB an einem Mangel, der -
seine Erheblichkeit nach § 214 Abs. 1 Nr. 1
BauGB vorausgesetzt - zur Aufhebung des
Plans fuhren muss.

Den genannten Anforderungen an eine ord-

nungsgemale Ermittlung wird der streitgegen- Der Bebauungsplan wird den vorgenannten An-
stéandliche Bebauungsplan nicht gerecht. Da- forderungen an eine ordnungsgeméafe Ermitt-
bei ist zu sehen, dass sich der Umfang der Er- lung gerecht. Es wurde entgegen der Einwen-
mittlungen auch nach dem Grad der Betroffen- dung eine fachlich belastbare Standortanalyse

heit des Eigentums richten kann. Je enger die eingeholt. Von Christie & Co wurde im August
Schranken des Eigentums i.S.v. Art. 14 Abs. 1 2022 ein Update zur Konzeptanalyse und Zweit-
S.2 GG gezogen werden, desto schwerer meinung zur Fassung vom 20.04.2020 erstellt, in
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wiegt die bereits auf der Verfahrensebene an-
gesiedelte Pflicht den Sachverhalt umfassend
und zutreffend aufzuklaren. Bleibt dem Eigen-
timer nach einer Bauleitplanung nur eine sehr
beengte Mdglichkeit, sein Grundstiick im Ver-
gleich zu anderen im Ubrigen Plangebiet zu
nutzen, so verdichten und erweitern sich die
konkreten Ermittlungspflichten des Planungs-
tragers. Diesen hier unter dem Blickwinkel des
Art. 14 Abs. 1 GG erhéhten Pflichten wird die
Stadt Wittlich schon deshalb nicht gerecht, weil
keine fachliche aktuelle und belastbare
Standortanalyse in Bezug auf Ubernach-
tungsmoglichkeiten und den Bedarf von Hotels
in Wittlich eingeholt wurde.

Solche Ermittlungsdefizite liegen weiter in dem
Umstand begriindet, dass die investiven Vo-
raussetzungen fir ein Hotel in Wittlich in dieser
GroRBenordnung noch nicht einmal ansatz-
weise ermittelt wurden. Insbesondere bleibt
vollig unklar, welche Investitionen getatigt wer-
den mussen, um nach einer bestimmten An-
zahl von Jahren unter Berucksichtigung einer
prognostischen Zinslast und Abschreibungen
Zu einem positiven Betriebsergebnis zu gelan-
gen. Im Ergebnis ist damit das Verhéltnis des
Gewinns zum eingesetzten Kapital maf3geblich
und die Frage, in welchem Zeitraum ein sol-
cher Gewinn zu erzielen ist. Dabei hat zwar
keine ins Detail gehende antizipierte Gewinn-
und Verlustrechnung zu erfolgen. Zu fordern ist
aber, dass fur das in der Bauleitplanung gefor-
derte Objekt Hotelneubau eine gewisse Plausi-
bilitat fir eine rentable Investition besteht, ge-
rade wenn es um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geht. So wére es denkbar eine
zumindest Uberschlagige Break-Even-Analyse
vom Vorhabentréger erstellen zu lassen, wobei
im Bereich der Fixkosten jedenfalls auch die
Kapitalkosten zu berticksichtigen waren. Die
weiteren Einzelheiten einer solchen Ermittlung
kénnen hier insofern dahinstehen, weil es nicht
Sache unserer Mandanten ist, im Detail die zur
Vorbereitung einer ordnungsgemaien Abwa-
gung zu ermittelnden Sachverhalte dem Pla-
nungstrager Stadt Wittlich, der insofern seine
Hausaufgaben auch im Rahmen der vorhaben-
bezogenen Planung bisher nicht ansatzweise
erfullt hat, vorzugeben. Es muss gewahrleistet
sein, dass der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan nicht jenseits aller Marktrealitaten Investi-
tionen erfordert, die auf unabsehbare Zeit of-
fensichtlich nicht armortisiert werden kénnen.
Die Frage, ob das Projekt Uberhaupt Uberle-
bensfahig ist, ist unzureichend ermittelt wor-
den. Die zuvor dargestellten Ermittlungsdefi-
zite sind auch nicht nach der Vorschrift des
§ 214 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unbeachtlich. Damit
einher geht auch eine Verletzung des Abwa-
gungsgebots nach § 1 Abs. 7 BauGB. Das in
8§ 1 Abs. 7 BauGB normierte Abwagungsgebot

dem insbesondere die pandemiebedingte Ent-
wicklung des Beherbergungsgewerbes der letz-
ten beiden Jahre in die Bewertung einbezogen
wurde. Dieses Update bestatigt weiterhin, dass
die Rahmenbedingungen fir das Hotelprojekt
als gegeben und die Marktgrundlagen als positiv
einzuschéatzen sind. Christie & Co geht davon
aus, dass sich das Hotel deutlich vom bestehen-
den Wettbewerb abheben und darlber hinaus
bisher verdrangte Zielgruppen ansprechen wird,
was ebenfalls einen positiven Effekt flr die be-
stehenden Betriebe bewirken kénnte. Die Ergeb-
nisse der Untersuchungen unterstiitzen die Ent-
wicklung des geplanten Hotels am Standort.

Die Vornahme einer Gewinn-Verlustrechnung ist
nicht Aufgabe der Bauleitplanung und kann in
dieser auch nicht geleistet werden, Es ist ledig-
lich Aufgabe der Bauleitplanung fur das in Rede
stehende Vorhaben die baurechtlichen Voraus-
setzungen fur dessen Umsetzbarkeit zu schaf-
fen. Die Einschéatzung, ob es sich um eine auf
Dauer rentable Investition handelt, obliegt dem
Vorhabentrager. Dieser verpflichtet sich gegen-
Uber der Stadt im Rahmen des Durchfuhrungs-
vertrages zur Umsetzung des Vorhabens inner-
halb einer angemessenen Frist. Der Vorhaben-
trager hat vorliegend einen Antrag auf Erlass ei-
nes Bebauungsplanes gestellt. Diese Antrags-
stellung ware unterlassen worden, sofern der
Vorhabentrager nicht ein durchsetzungsfahiges
Konzept unter Erwartung einer angemessenen
Gewinnerwirtschaftung vorweisen kdnnte.
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ist dann verletzt, wenn entweder eine (sachge-
rechte) Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet,
wenn in die Abwagung an Belangen nicht ein-
gestellt wird, was nach Lage der Dinge einge-
stellt werden muss, wenn die Bedeutung der
betroffenen privaten Belange verkannt wird o-
der wenn der Ausgleich zwischen den von der
Planung berlhrten 6ffentlichen Belangen in ei-
ner Weise vorgenommen wird, der zur objekti-
ven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er
Verhaltnis steht (Rspr. des BVerwG seit Urteil
vom 12.12.1969, E 34, 301, siehe zuletzt Be-
schluss vom 24.11.2010, 4 BN 40/10, juris).
Bei der Bestimmung von Inhalt und Schranken
des Eigentums gemaf Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG
muss der Plangeber - wie erwahnt - die schutz-
wirdigen Interessen des Eigentiimers und die
Belange des Gemeinwohls in einen gerechten
Ausgleich und ein ausgewogenes Verhaltnis
bringen. Die bisherige Planung wird in einem
kinftigen Normenkontrollverfahren vor dem
Oberverwaltungsgericht nicht standhalten kon-
nen.

4. Weiteres Vorgehen:

Nach alledem méchten Sie von dem Planvor-
haben Abstand nehmen oder uns vollstéandig
Uber den Fortgang im Planaufstellungsverfah-
ren, insbesondere Uber die erneute formliche
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB, unterrichten. Unsere Mandanten sind
gewillt - sollte es zum Satzungsbeschluss nach
§ 10 BauGB kommen -, den potenziellen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan W-84-00
"Cityhotel mit Lebensmittelmarkt" in einem
Normenkontrollverfahren (§ 47 VwGO) vor
dem Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz
Uberpriufen lassen, mit dem Ziel, dass der Plan
als Satzung fur unwirksam erklart wird.

Beschlussempfehlung 8:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.

C  (Schreiben vom 31.01.2022)

Teil 1 - meiner Stellungnahme - als Burger
von Wittlich:

Der B-Plan-Einwurf ,W-84-00“ greift auch in
den Bebauungsplan ,W-70-00 Furstenhof*.
Fehlt hier eine formelle Anderung des Bebau-
ungsplans ,W-70-00 Firstenhof* ??7?

Teil 2 - meiner Stellungnahme - als Burger
von Wittlich:

Grundsatzlich kann ein rechtwirksamer Bebau-
ungsplan geandert und/oder erweitert, aber auch
durch einen neuen Bebauungsplan Uberplant
werden. Insofern ist es stets geboten, sich bei
der zustandigen Verwaltung Uber das aktuelle
Planungsrecht zu informieren.

Fir die vorliegende Planung ist weder ein Bir-
gerentscheid vorgesehen noch beantragt. Alle
Birger haben die Moglichkeit, sich im Rahmen
der Bauleitplanung zu deren Inhalten zu &ufRern.
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Der B-Plan-Entwurf ,W-84-00“ erinnert stark an
den Parkplatz KarrstraBe, der durch ein Biir-
gerbegehren und einen Burgerentscheid geret-
tet wurde.

Teil 3 - meiner Stellungnahme — Fragen als

Burger von Wittlich:

e Istdie Stadt-Planung ,Cityhotel” - heute er-
kennbar eine stadtebauliche ,Fehlplanung®
?7?7?

¢ Istdie ,Cityhotel“-Planung - ein tbergroRRer
Gebéaude-Block in offener Landschaft? zu
grof3 in der Flache ? - zu hoch ???

e Warum eigentlich ein City-Hotel - sogar mit
Lebensmittelmarkt ???

e Warum kein Land-Hotel in freier Natur ??7?

e Wurde die Verbandsgemeinde Wittlich-
Land - an der Planung beteiligt?

Oder wurde ,nur mal so“ auf dem Papier
geplant ??? ,sogar zum Nachteil der Ver-
bandsgemeinde Wittlich-Land® ???

e Gibt es fiur diese ,teure“ stadtebauliche
LPlanung“ etwa wirtschaftliche Griande?
Damit die Stadt, das ,Haus der Jugend*
Lverkaufen kann“ ???

Baurecht:

fur ,Rathaus-Neubau" = ja, fir ,City-Hotel mit
Lebensmittelmarkt® = nein?

Das Grund-Eigentum andert sich, von ,Stadt
Wittlich® in ,Privat-Eigentum®, da ist wohl die
Baunutzungsverordnung rlp zwingend zu be-
achten.

e Nach meinen Orts- und Sachkenntnissen
andert die Planung bestehendes Baurecht
ganz gravierend von ,Rathaus-Neubau® in

Es ist dann Aufgabe des Stadtrates als Entschei-
dungsgremium, gemaR § 1 Abs. 7 BauGB uber
die offentlichen und privaten Belange zu beraten
und diese gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwagen. Die Frage, was dabei ,ge-
recht ist, liegt im Ermessen der jeweiligen Mit-
glieder des Entscheidungsgremiums, wobei
rechtliche bzw. gesetzliche Vorgaben selbstver-
standlich zu beachten sind.

Bei der vorliegenden Planung liegen keine un-
Uberwindlichen Anhaltspunkte dafiir vor, dass
das geplante Cityhotel mit Lebensmittelmarkt
rechtlich nicht zuléssig sein kdnnte und somit die
Erforderlichkeit zur Aufstellung des vorliegenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in Frage
gestellt ware.

Die in den Fragen angedeuteten Kritikpunkte an
der Planung werden nicht nachvollziehbar be-
grindet. Grundsatzlich ist das Vorhaben aus
Sicht des Stadtrates als Entscheidungsgremium
so dimensioniert, dass es sowohl der stadtebau-
lichen Bedeutung dieses Standortes als auch
der umliegenden Bebauung gerecht wird. Dazu
wurden entgegen urspringlichen Konzepten
vom Vorhabentrédger bzw. dessen Planer um-
fangreiche Plananderungen vorgenommen, u.a.
vier statt sechs Geschosse und Ausrichtung des
Hotelzugangs auf den Kurfiirstenplatz, die ge-
wahrleisten, dass das Vorhaben unter Beruck-
sichtigung der beabsichtigten Nutzungen optimal
an den Standort angepasst ist.

Eine langfristige Prognose, wie sich das Beher-
bergungsgewerbe generell und in Wittlich entwi-
ckeln wird, lasst sich in der heutigen, eher kurz-
lebigen und von weltweiten Einflissen bestimm-
ten Zeit nicht treffen. Entscheidend ist, dass Witt-
lich im Wettbewerb mit anderen Stadten und Re-
gionen gut aufgestellt ist. Das gilt sowohl bezo-
gen auf die Anzahl als auch die Qualitat des Be-
herbergungsangebots.

Derzeit existiert aufgrund des wirksamen Bebau-
ungsplanes W-73-00 ,Rathausneubau“ ist der-
zeit die Errichtung und Nutzung einer solchen
baulichen Anlage mdoglich. Dieses Vorhaben
wird jedoch nicht weiter verfolgt, sodass durch
den in Rede stehenden Bebauungsplan die zu-
kunftige effiziente Nutzung des Gebietes ermdg-
licht und gewahrleistet werden soll.

Die Baunutzungsverordnung ist nicht aus dem
Grund anzuwenden, dass sich die Eigentums-
verhaltnisse in Bezug auf die im Geltungsbereich
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,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt; das
heif3t doch: ,ALLES auf Anfang®.

Auf Seite 46 der Begriindung vom 02.12.2021
zu dem B-Plan-Entwurf ,W-84-00“ steht zu le-
sen:

3.1 ...(...)...ergeben sich aus der Anderung
des Baurechts keine relevanten Auswirkun-
gen. Nichts von einer Baunutzungsverord-
nung, warum nicht?

3.4 ..(...)..Es entstehen keine erheblichen

Auswirkungen aus der Uberplanung/Anderung
7??7?

e Das ohnehin viel zu kleine Grundstiick der
Verbandsgemeinde Wittlich-Land, waére
mit dem geplanten Rathaus-Neubau eine
stadtebauliche Einheit geworden, doch, -
das ist inzwischen Geschichte.

o Jetzt ,Cityhotel* mit erheblichen Auswir-

kungen auf den offentlichen Parkraum:
Wird nun der vorhandene 6ffentliche Park-
raum - laut Planung - radikal verkleinert, so
werden die Parkmoglichkeiten z. B. bei ei-
nem TREFF der 40 Ortsbirgermeister in
der VGV-Verwaltung derart eingeschrankt,
dass die Verbandsgemeinde Wittlich-Land
dann andere Losungen sucht, aul3erhalb
der Stadt Wittlich; ,die Stadt Wittlich verlas-
sen'?” - auf eigenes Territorium z. B - im
Bereich Salmtal.
Nicht nur die VGV Wittlich-Land kann wo
anders neu bauen, auch ein Ubergrof3es
Hotel Cityhotel, mit ,NULL-Bedarf*? kann
auf anderen Flachen der Stadt Wittlich ge-
baut werden; oder in der freien Natur?

Dieser Abschnitt darf nur gelesen oder 6ffent-
lich vorgelesen werden, aber nicht n der Wittli-
cher Rundschau veroffentlicht werden !

Ein kritischer Blick in eine nahe/ferne oder bes-
sere/schlechtere Zukunft:

Angenommen, das ,City-Hotel mit Lebensmit-
telmarkt® wird 2028 gebaut: aber;

> Das Ubergrof3e Cityhotel wird nicht frequen-
tiert, ,muss versteigert werden“?

> Der Lebensmittelmarkt kommt erst gar nicht,
.mangels Betreiber*?

> Die Verbandsgemeinde Wittlich-Land - baut
in Salmtal ein passendes Gebaude.

PS:
> die ,heutigen Planer sind - 2035 ALLE aus
der Haftung,

des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke
andern. Die Baunutzungsverordnung bestimmt
die moglichen Festsetzungen beziglich Art und
MalR der baulichen Nutzung eines Grundstiicks,
der Bauweise und der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache in Bauleitplanen.

In den zitierten Passagen, welche thematisch in
die Durchfuhrung der UVP-Vorprifung einzuord-
nen sind, ist es nicht erforderlich auf die Baunut-
zungsverordnung Bezug zu nehmen.

Die Auswirkungen auf den Stral3enverkehr wur-
den in der Untersuchung der IGS Ingenieurge-
sellschaft STOLZ mbH erortert. Diese kommt zu
dem Ergebnis, dass die verkehrliche Erschlie-
Bung des Vorhabens ausreichend ist und durch
die in den Planunterlagen dargestellten Maf3nah-
men gesichert ist.

Die von dem Einwender gezeichnete Zukunft be-
steht aus rhetorischen Fragen und pauschalen
Behauptungen ,ins Blaue hinein“. Eine Anre-
gung oder Einwendung kann aus diesem Teil der
Stellungnahme nicht eindeutig entnommen wer-
den.
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> die Stadtverwaltung hat - fur die Biroleitung
und die Presse - eine birgerfreundliche Frau,
> der Birgermeister ist wieder ein Ju-

> selbst der Stadtrat ist anders besetzt. ...(...).

2035 - Was tun ?

Die mannlichen Stadtrats-Mitglieder besichti-
gen in Salmtal das schone neue Rathaus der
VGV; die Frauen im Stadtrat ,pilgern derweil
nach Klausen. Ein neuer Seniorenbeirat ist ge-
wahlt, = eine neue Burgerbeteiligung, - zur Su-
che nach Lésungen

Teilnahme an: ,Unsere Stadt soll schoner wer-
den®

Ergadnzende Stellungnahme vom 31.08.2022

heute Teil 2:
Erweiterung meiner Eingabe vom 31.01.2022,
- auf Grund neuer Fakten zu:

Stadt Wittlich - Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan W-84-00

,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt*

Offentliche Bekanntmachung - erst auf Seite
9 - der  Wittlicher Rundschau vom
15.01.2022 Nr. 2

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachtrag - zu meiner Stellungnahme - als
Birger von Wittlich:

iDer B-Plan-Entwurf ,W-84-00“ beeintrachtigt
jahrlich fir rd. 10 Tage erheblich die Schaustel-
ler am Kirmesplatz; die Saubrennerkirmes!

Und dazu meine Frage:

wird durch den Bau des Cityhotels die
Saubrenner-Kirmes in dem Umfang wie anno
2022 erheblich gestort, weil diese Flachen fur
die Schausteller mit ihren Wohnwagen fehlen
wird, und dadurch nicht mehr nach Wittlich
kommen?

Die diesjahrige Saubrenner-Kirmes hat mich
auf die Ergdnzung meiner Eingaben gebracht.
Ist die Stadt-Planung ,Cityhotel” an dieser
Stelle — heute erkennbar - mehrfach stadtebau-
lich eine ,Fehlplanung® erster Klasse???

die sofort gestoppt werden muss!

Ich warte auf die Entscheidung des Stadtrates.

Wir weisen darauf hin, dass die 6ffentliche Aus-
legung vom 24.01.2022 bis 28.02.2022 stattge-
funden hat. Die erganzende Stellungnahme vom
31.08.2022 ist demnach verspétet eingegangen.

Die Saubrennerkirmes wird zukinftig durch das
geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt. Im Rah-
men der Organisation der S&ubrennerkirrnes
werden rechtzeitig Alternativen zur Unterbrin-
gung der Schaustellerwagen erarbeitet.

Beschlussempfehlung 9:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.
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Anregung der Verwaltung:

Die Festsetzung 1.2.1.4 Zahl der Geschosse / minimal - maximal lll-IV (3-4)
wird zur Klarstellung wie folgt geéndert:

Zahl der Vollgeschosse / minimal - maximal lI-1V (3-4)

Beschlussempfehlung 10:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.

Die ziff. 1.1.1.3 der textlichen Festsetzungen wird zu Ziff. 1.1.2. Die Ziff. 1.1.1.3 (dann 1.1.2) wird geéndert
in:

Fur die in der Planzeichnung mit SO-2 Haus der Jugend gekennzeichnete Flache wird als Art der bauli-
chen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind ausschlief3lich
Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke, offentliche und private Veranstaltungen sowie gastronomische
Nutzungen.

Beschlussempfehlung 11:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.

Die ziff. 1.2.1.7 wird zu Ziff. 1.2.2. Die Ziff. 1.2.1.7 (dann 1.2.2) wird geéandert in:

Fir die in der Planzeichnung mit SO-2 Haus der Jugend gekennzeichnete Flache wird eine maximale
Hohe baulicher Anlagen Uber NHN wie folgt festgelegt (entspricht Bestand):

Firsthbhe 192.80 (ca. 16,90 m Uber FFH EG)
Traufhdhe 184,75 (ca. 8,85 m Uiber FFH EG)

Beschlussempfehlung 12:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.

Die textliche Festsetzung 1.5 letzter Satz zum Thema Dachbegriinung

,Zusétzlich zur ganzflachig festgesetzten Dachbegriinung sind nur aufgestanderte Photovoltaik-
module zuldssig, wobei die Fldchen unterhalb der Module ebenfalls zu begriinen sind.”

wird wie folgt geéndert:
LZusétzlich zur ganzflachig festgesetzten Dachbegriinung sind nur aufgestdnderte Anlagen zur

Nutzung von Solarenergie zulassig, wobei die Flachen unterhalb der Anlagen ebenfalls zu be-
griinen sind.”“

Beschlussempfehlung 13:

Entsprechend Stellungnahme der Verwaltung.
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