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1 Anlass und Ziel der Planung

Die SHE Wittlich GmbH & Co. KG, Rote Hohl 10, 56729 Kehrig beabsichtigt, das bislang
als Parkplatz genutzte Areal am ,Haus der Jugend® stadtebaulich zu entwickeln und ei-
ner dem Standort angemessenen baulichen Nutzung zuzufiihren. Hierzu wurde ein Kon-
zept vorgelegt, das ein Hotel mit einem intergierten Lebensmittelmarkt vorsieht.

Das Hotel soll im Zentrum von Wittlich einem bestehenden Defizit an ansprechenden
und nachfrageorientierten Ubernachtungsméglichkeiten entgegenwirken. Insbesondere
Gaste und Kunden ortsansassiger Unternehmen aber auch Urlaubsgéaste stellen heut-
zutage gehobene Anspriiche an das Ubernachtungsangebot, dem die Stadt Wittlich der-
zeit nicht angemessen gerecht werden kann. Die zentrale Lage bietet ideale Standort-
voraussetzungen fir eine solche Nachfrage und das geplante Bauvorhaben.

Ein Lebensmittelmarkt zur Nahversorgung (unterhalb der Grenze zur Grol3flachigkeit)
soll zusatzlich die Attraktivitat dieses Standortes steigern.

Zu der Attraktivitat des Standortes gehort auch, dass das denkmalgeschitzte ,Haus der
Jugend® in die neue Nutzungskonzeption eingebunden und so dauerhaft in seiner Bau-
substanz gesichert wird. Dort sind u.a. Raume fur kleine kulturelle Veranstaltungen so-
wie Tagungen, Seminare oder sonstige Zusammenkulnfte vorgesehen.

Der erforderliche Stellplatzbedarf fiir Besucher und Gaste wird auf zwei Ebenen in einer
Tiefgarage abgedeckt. Die Tiefgarage soll eine Zufahrt von der Kurfurstenstra3e aus
erhalten.
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Abb. 2: Ansicht auf das geplante Vorhaben von der Verbandsgemeindeverwaltung
(Stand Jan. 2021)
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Abb. 3: Ansicht auf das geplante Vorhaben vom Firstenhof (Stand Jan. 2021)
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Abb. 4: Ansicht auf das geplante Vorhaben vom Kurfiirstenplatz (Stand Jan. 2021)
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Abb. 5: Geb&udeschnitt (Stand Jan. 2021)
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Um den Anregungen aus der Offenlage nach § 3 Abs. 2 und der Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie den Beratungen des Bau- und Ver-
kehrsausschusses vom 27.09.2022 und des Stadtrates vom 13.10.2022 nachzukom-
men, wurde die Planung in zwei Bereichen angepasst. Das betrifft zum einen den
gesamten Bereich der Zufahrten sowohl zur Tiefgarage als auch zur Warenanlieferung
und zum anderen das erste Obergeschoss mit der Verbindung zum Haus der Jugend.
Die Anpassungen insbesondere der jeweiligen Baugrenzen sind nachfolgende darge-
stellt.

780, ~- 2N

Abb. 6: Anpassung der Zufahrten einschl. Baugrenzen im Erdgeschoss — Vergleich vorher / nachher
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Abb. 7: Anpassung der Baugrenzen im ersten Obergeschoss - Vergleich vorher / nachher

Neben der Planzeichnung wurden auch die Darstellungen im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan entsprechend angepasst. Zudem wurde einige Festsetzungen geandert.
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2 Erforderlichkeit und Auswirkungen des Vorhabens

Gemall § 12 ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® Abs. 1 BauGB kann die Ge-
meinde/Stadt durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zuléssigkeit von
Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentréager auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungs-
maf3nahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur
Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Er-
schlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Absatz 1 verpflich-
tet (Durchfiihrungsvertrag).

Fur das geplante Bauvorhaben gibt es einen Vorhabentrager, der einen entsprechenden
Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgelegt hat und der sich zur Durchfiihrung des Vor-
habens verpflichten méchte.

Nach § 12 Abs. 2 BauGB hat die Gemeinde auf Antrag des Vorhabentragers tber die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemé&Rem Ermessen zu entschei-
den. Die Stadt Wittlich hat sich in Austbung ihrer planungshoheitlichen Aufgaben im
Sinne des pflichtgem&Ren Ermessens daflr entschieden, mit der Aufstellung des vorlie-
genden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die Realisierung des geplanten Vorhabens zu schaffen, sofern sich der Vorha-
bentréager im Gegenzug dazu verpflichtet, das Vorhaben in angemessenem Zeitrahmen,
der im Durchfihrungsvertrag bestimmt wird, zu realisieren.

Aus Sicht der Stadt Wittlich ist es dabei besonders wichtig, dass neben dem Hotel auch
der geplante Lebensmittelmarkt fir die Verbesserung der Grundversorgung im inner-
stadtischen Kernbereich entsteht. Insofern besteht seitens der Stadt Wittlich mit der Re-
alisierung des Lebensmittelmarktes ein besonderes offentliches Interesse an der Um-
setzung des Vorhabens. Zusétzlich kann das Hotel mit seinen vielfaltigen Angeboten
(u.a. Gastronomie, Veranstaltungen, Wellness) zur Attraktivitatssteigerung und Bele-
bung der Innenstadt und nah gelegenen Ful3gangerzone sowie des Kurflrstenplatzes
beitragen.

Wird das gesamte Vorhaben einschlie3lich Lebensmittelmarkt nicht innerhalb der ver-
einbarten Frist durchgefihrt, ist es fur die Stadt Wittlich nach § 12 Abs. 6 BauGB gebo-
ten, den Bebauungsplan aufheben. Aus der Aufhebung kdnnen keine Anspriiche des
Vorhabentragers gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden.

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

Standortanalyse
Mikrostandort Kurflrstenstralle

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

- Die Erreichbarkeit des Standortes kann als sehr gut eingestuft werden. So ist der
Hauptbahnhof einfach via dem ca. 150 m entfernten ZOB per Bus erreichbar. Auch per
Pkw ist eine gute Erreichbarkeit gegeben — Autobahn und Bundesstralenanschliisse
befinden sich nur wenige Fahrminuten entfernt. In unmittelbarer Néhe zum Grundstiick
befinden sich zwei Parkplatze. Der Wittlicher Stadtkern ist rund 500m entfernt und ful3-
laufig erreichbar.

- Die durch den ZOB und der allgemein gewerblich gepragten Mikrolage, ist die Umge-
bung des Projektstandortes insbesondere tagstber relativ stark belebt. Gegenliber dem
Grundstiick befindet sich die Schlossgalerie, ein Einkaufszentrum mit integriertem
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Fitnessstudio. Diverse Geschéfte des taglichen Bedarfs (Apotheke, Supermarkt, Bank
etc.) sind in unmittelbarer Nahe vorzufinden. Weiterhin befinden in der N&he Blroge-
baude (Barmer Krankenkasse, Stadtverwaltung und Agentur flr Arbeit Wittlich) sowie
Wohnhauser.

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

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

B A ¢ N

Einkaufsméglichkeiten = Unternehmen/Biiros
Schlossgalerie ﬂ Agentur fur Arbeit g Marktplatz und Altes
FY Apotheke m Stadtverwaltung Wittlich Rathaus
Bank ﬂ Barmer Krankenkasse  Ig} Tdrmchen
Supermarkt LJ Finanzamt Wittlich Eventum
s Backerei
Auswirkungsszenarien

Im Best Case gehen wir davon aus, dass sich die Nachfrage auf Basis von Marketing-
malf3nahmen der regionalen Tourismusinitiativen, durch Werbemal3nahmen seitens der
zukunftigen Hotelbetreiberin, sowie die Veranstaltungshalle Eventum stark positiv entwi-
ckeln wird. Durch diese zunehmende Nachfrage konnte der Standort im Allgemeinen
gestarkt werden. Die bestehenden Betriebe wiirden somit z. B. durch den Overflow von
Veranstaltungen und grof3en Gruppen, dessen Nachfrage das neue Hotel nicht alleine
bedienen kann, deutlich profitieren. Zusétzlich wiirde durch eine gesteigerte Attraktivitat
des Standortes den bestehenden Betrieben generell mehr Aufmerksamkeit (auf u. a.
Buchungsplattformen) zuteilwerden.

Im Base Case ist davon auszugehen, dass sich Nachfragezuwéachse am Standort haupt-
sachlich auf das neue Hotel beschréanken und die bestehenden Betriebe von dieser Ent-
wicklung nur méaRig bis nicht betroffen sind. Auch in diesem Fall ist von einer Stéarkung
Wittlichs als Standort und einem Fortbestehen des aktuellen Status Quos auszugehen.

Im Worst-Case-Szenario ist von einem nur maiigen Nachfragezuwachs durch das neue
Hotel auszugehen, wodurch auch die Starkung des Standortes geringer ausfallt. In die-
sem Fall ware in erster Linie das neue Hotel negativ betroffen, Auswirkungen auf die
bestehenden Hotels (z. B. eine Nachfrageabwanderung) waren aufgrund von individuel-
len Managemententscheidungen moglich.
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Fazit

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

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

- Durch zusétzliche Einrichtungen wie dem Wellnessbereich und den umfassenden
Gastronomieflachen wird das Hotel voraussichtlich auch externe Géste ansprechen und
somit einen Mehrwert fir die Stadt schaffen. Eine Ansiedlung des Hotels in unmittelbarer
Néhe zum Stadtkern wird zur Belebung der Innenstadt beitragen kdnnen und somit auch
einen positiven Effekt auf den gesamten zentralen Versorgungsbereich, inkl. Einzelhan-
del, Gastronomie, aber auch Zulieferbetriebe wie bspw. Reinigungen etc. erzielen.

- Durch den Wellnessbereich als auch die Gastronomie wird sich das Hotel deutlich vom
aktuellen Wettbewerb abheben und tUber Wittlichs Grenzen hinaus eine Anziehungskraft
auf unterschiedliche Zielgruppen austiben.

- Das Hotel wird das momentane Beherbergungsangebot in Wittlich und in néherer Um-
gebung qualitativ Ubertreffen und vor allem bisher verdrangte und nicht prasente Ziel-
gruppen ansprechen, die Wert auf ein hochwertiges und reprasentatives Hotelprodukt
legen. Es ist davon auszugehen, dass ein modernes, professional gefiihrtes Hotel deut-
liche, zusatzliche Nachfrage induzieren wird, u. a. auch deswegen, da das bisherige Ho-
telangebot Bediirfnisse von bspw. Geschéftsreisenden nur begrenzt abdecken konnte.

- Von den Uberregionalen Marketingaktivititen und Werbemalnahmen (bspw. interna-
tionale Messeteilnahmen) der etablierten Betreiberin wiirde dazu nicht nur das geplante
Hotel sondern voraussichtlich auch die Stadt und die gesamte Region profitieren,
wodurch auch zusétzliche Nachfrage fur die Wettbewerber geschaffen wirde. Insbeson-
dere bei einer sehr starken Hotelnachfrage bei grof3eren Veranstaltungen im Eventum,
welche nicht durch das neue Hotel alleine bedient werden kann, konnten die bestehen-
den Betriebe deutlich profitieren.

In einem Update vom August 2022 wurde von Christie & Co. ergdnzend insbesondere
die pandemiebedingte Entwicklung des Beherbergungsgewerbes der letzten beiden
Jahre ermittelt und bewertet. Das Ergebnis ist wie folgt zusammengefasst:

Der Projektstandort befindet sich in Wittlich im Landkreis Bernkastel-Wittlich innerhalb
der Tourismusregion Moseleifel, unweit der Vulkaneifel und dem Ferienland Bernkastel-
Kues, welches eine Vielzahl an freizeittouristischen Nachfragegeneratoren bieten. Die
Stadt Wittlich ist regionales Wirtschaftszentrum mit Niederlassungen namhafter nationa-
ler und internationaler Firmen (z. B. Dr. Oetker). Das Projektgrundsttick verfligt Giber eine
sehr gute Sichtbarkeit und ist sehr gut mit Pkw und OPNV erreichbar. Die Mikrolage des
Grundsticks bietet eine vorteilhafte Mischung von Wohn- und Gewerbeimmobilien und
erscheint fur eine Hotelnutzung attraktiv. Insgesamt erachten wir den Projektstandort flr
das Vorhaben als gut geeignet.

Das Angebot im Landkreis Bernkastel-Wittlich besteht im Jahr 2022 aus 340 Beherber-
gungsbetrieben mit rund 9.500 Betten. Rund 52% des Bettenangebots entfiel auf 131
Hotels und Hotels garni. Als freizeittouristisch gepragte Region ist das Beherbergungs-
angebot im Landkreis von einer Vielzahl an kleinen, privatgefiihrten Betrieben mit einer
geringen Zimmeranzahl gepragt. Nur drei Betriebe sind aktuell markengebunden. Die
Nachfrage stieg von 2014 bis 2018 moderat an, wobei die Ankiinfte um 2,6% p. a. und
die Ubernachtungen um 1,3% p. a. zunahmen. Durch die CORONA-19 Pandemie brach
die Nachfrage um rund 28% ein und erholte sich 2021 nur sehr langsam mit einem An-
stieg von ca. 1% bei den Ubernachtungen. Die monatlichen Ubernachtungszahlen
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zeigen ein flur eine Freizeitdestination typisches Saisonalitdtsmuster, wobei die Nach-
frage in den Urlaubsmonaten im Sommer ihren Héhepunkt und zum Jahreswechsel ih-
ren Tiefststand erreicht. 84% der Nachfrage wurden in 2021 von deutschen, und nur
16% von ausléndischen Gasten generiert, wobei die Niederlande und Belgien zu den
wichtigsten Quellmarkten zahlen.

Im Vergleich zu anderen Standorten (Bernkastel-Kues, Morbach, Schalkenmehren, Tra-
ben-Trarbach, Lieser und Manderscheid) im Landkreis Bernkastel-Wittlich fallt insbeson-
dere das uUberschaubare Beherbergungsangebot und die geringe Tourismusintensitat
(gemessen an der Anzahl an Ubernachtungen pro verfligbarem Bett) auf. Wittlich zeigte
sich krisensicherer als die Vergleichsregionen und verlor am wenigsten Ubernachtungen
wahrend der Corona-Hochphase in 2020. Generell zeigen die Mérkte eine Kleinteiligkeit
die u. a. auf eine geringe Professionalisierung der Betriebe hindeutet.

In Wittlich konnten finf Beherbergungsbetriebe als Hotel oder Hotel garni identifiziert
werden, welche 12 bis 46 Zimmer (27 im Durchschnitt) anbieten. Nur das Hotel Vulcano
Lindenhof betreibt Veranstaltungs- oder Tagungsflachen. Grundsatzlich erscheint das
Angebot primar auf Freizeittouristen ausgerichtet zu sein mit einem grof3en Anteil an
Stammkundschaft.

Unseres Erachtens stehen die finf Betriebe in keinem unmittelbaren Wettbewerb zu dem
Hotelprojekt, da dieses konzeptionell vom bestehenden Angebot abweicht und vermehrt
andere Zielgruppen anspricht. Von den tberregionalen Marketingaktivitaten und Werbe-
mafinahmen (bspw. internationale Messeteilnahmen) der etablierten Betreiberin wiirde
voraussichtlich nicht nur das geplante Hotel sondern auch die Stadt und die gesamte
Region profitieren, wodurch auch zuséatzliche Nachfrage fur die bestehenden Betriebe
geschaffen wirde.

Die aktuelle Planung sieht ein 4-Sterne-Hotel mit 127 Zimmern, einem Wellnessbereich,
Veranstaltungsflachen sowie Tagungsraumen, zwei Restaurantflachen und einer
Lounge/Bar vor. Zudem sind 140 Parkplatze in einer zweisttckigen Tiefgarage und eine
Gewerbeflache fir einen Supermarkt im Erdgeschoss vorgesehen. Auf dem Grundstiick
befindet sich zurzeit das denkmalgeschiitzte ,Haus der Jugend®, welches wéhrend des
Baus komplett kernsaniert und in das Hotelprojekt integriert werden soll. Im Haus der
Jugend sind ein A-la-carte-Restaurant sowie Tagungsflachen geplant. Grundsétzlich er-
achten wir das Konzept sowie die Positionierung als angemessen. Das Hotel wird im
Vergleich zum aktuellen Wettbewerb Alleinstellungsmerkmale (Wellnessbereich, 350m?2
Veranstaltungsflache, Retailflache) anbieten und eine breite Zielgruppe ansprechen kén-
nen und ebenso attraktiv fur externe Besucher aus der lokalen Umgebung sein.

Wir schatzen die Rahmenbedingungen fur das Hotelprojekt als gegeben und die Markt-
grundlagen als positiv ein. Wir gehen davon aus, dass sich das Hotel deutlich vom be-
stehenden Wettbewerb abheben und dartiber hinaus bisher verdrangte Zielgruppen an-
sprechen wird, was ebenfalls einen positiven Effekt fir die bestehenden Betriebe
bewirken kdnnte. Unsere Ergebnisse unterstitzen die Entwicklung des geplanten Hotels
am Standort.

Aus den fachlichen Bewertungen einschlief3lich des Updates vom August 2022 Iasst sich
aus Sicht der Stadt Wittlich auch weiterhin nicht ableiten, dass das neue Hotel zu den
bestehenden Beherbergungsbetrieben derart in Konkurrenz treten kénnte, dass einzelne
bestehende Betriebe dem erweiterten Wettbewerb schutzlos ausgeliefert und grundséatz-
lich in ihrer Existenz bedroht sein kdnnten. Es bleibt Aufgabe jedes Beherbergungsbe-
triebes, sich den Herausforderungen des Marktes und der Konkurrenz zu stellen und mit
modernen und attraktiven Angeboten um Géste zu werben, die die Existenz des Betrie-
bes gewéhrleisten. Wittlich ist eine attraktive Stadt und mochte seinen Gasten selbstver-
standlich eine optimale Aufenthaltsqualitéat bieten. Dazu kann das neue Hotel in beson-
derer Weise beitragen.

Planungsbiiro Dittrich Stand 08.11.2022 Seite 9
Bahnhofstral3e 1, 53577 Neustadt / Wied



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

Bezogen auf den geplanten Lebensmittelmarkt lasst die Karte zur Standortanalyse er-
kennen, dass es im Innenstadtbereich von Wittlich keine ausreichende Grundversorgung
mit Lebensmitteln gibt. Es gibt zwar einige Backer und wenige kleine Geschafte, in de-
nen in begrenztem MalR3e und Sortiment Lebensmittel angeboten werden, die Grundver-
sorgung findet jedoch wie mittelweile in vielen Stadten auf3erhalb der Innenstadt durch
vielfach groR3flachige Discounter oder Vollsortimenter statt. Mit dem neuen Vollsortimen-
ter (unterhalb der Grof3flachigkeit) mdchte die Stadt Wittlich zumindest in dem bei dem
Vorhaben mdglichen und angemessenem Rahmen einen Teil der Grundversorgung in
die Innenstadt zuriickholen und damit den dortigen Bewohnern unnétig lange Wege er-
sparen, die in der Regel den Zielen zur Bekédmpfung des Klimawandels insbesondere
bei der Nutzung privater Kfz entgegenlaufen. Diese Situation hat sich seit Beginn der
Planung nicht relevant verandert.
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3  Verfahrensverlauf

Um Baurecht fiir das vorliegende Bauvorhaben zu schaffen, soll ein Vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB als MalRnahme der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB aufgestellt werden, der einen bestehenden Bebauungsplan Gberplant (vgl. Kapi-
tel Derzeitige Planungssituation).

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt®
nach § 12 BauGB wird auf Grund der integrierten Lage des Gebietes im Innenortsbereich
der Wittlicher Kernstadt als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® nach § 13a BauGB
im ,beschleunigten Verfahren® aufgestellt, da sein Geltungsbereich nur eine Gré3e von
ca. 5.360 gm aufweist und andere Plane der Innenentwicklung, die in einem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang zum Bebauungsplan W-84-00 stehen, derzeit
nicht erarbeitet werden und auch nicht geplant sind.

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

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

Es bestehen auch keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

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

Der Stadtrat der Stadt Wittlich hat am 08.09.2020 den Aufstellungsbeschluss fir den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt” ge-
fasst. In seiner Sitzung am 14.12.2021 hat der Stadtrat der Stadt Wittlich die Offenlage
des Bebauungsplans sowie die Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Be-
lange beschlossen.

Die Aufstellung und die Offenlage wurdenam ............... durch Bekanntmachung in der
Wittlicher Rundschau ortstiblich bekannt gegeben. Vom 24.01.2022 bis einschlief3lich
28.02.2022 wurde der Offentlichkeit die Gelegenheit gegeben, die Planung im Rahmen
der Offenlage einzusehen und eine Stellungnahme abzugeben.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
19.01.2022 gebeten, zu der Planung eine Stellungnahme abzugeben.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen hat der Stadtrat der Stadt Wittlich in seiner
Sitzung am 13.10.2022 beraten und auf Grund von Anpassungen/Anderungen der Pla-
nung eine erneute Offenlage nach § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.
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4  Plangebiet / Planungskonzeption

4.1 Lage und Geltungsbereich / Topographie

Das Plangebiet liegt in der Kernstadt Wittlich, im Bereich Oberstadt. Die direkte Lage an
der Kurfurstenstral3e und am Rande der Fu3gangerzone Wittlichs pradestiniert das Ge-
lande zur Unterbringung des geplanten Vorhabens.

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

Gemarkung Wittlich, Flur 7, Flursticknummern 521/22 und 521/19 (teilweise)
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Abb. 9: Geltungsbereich des Bebauungsplans (ALK, ohne Mal3stab)
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Wie das Luftbild zeigt, wird das Areal, auf dem das geplante Cityhotel mit integriertem
Lebensmittelmarkt errichtet werden soll, derzeit weitgehend als innenstadtnaher Park-
platz genutzt.

Im sudlichen Plangebiet befindet sich das Haus der Jugend, das in die kiinftige Nutzung
einbezogen werden soll.

4.2  Nutzung und Bebauung / Nutzungskonzeption

Die Planung umfasst neben einem Hotel auch die Unterbringung eines Lebensmittel-
marktes zur Nahversorgung. Zudem soll das denkmalgeschutzte ,Haus der Jugend® in
die neue Nutzungskonzeption eingebunden und so dauerhaft in seiner Bausubstanz ge-
sichert werden. Dort sind u.a. RAume fur kleine kulturelle Veranstaltungen sowie Tagun-
gen, Seminare oder sonstige Zusammenklnfte vorgesehen.

Der erforderliche Stellplatzbedarf fir Besucher und Gaste wird auf zwei Ebenen in einer
Tiefgarage abgedeckt. Die Tiefgarage soll eine Zufahrt von der Kurfirstenstral3e aus
erhalten. Die Planungen des Vorhabentragers sind im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
dargestellt.
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4.3  Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die Kurfurstenstral3e (L 52) erschlossen. Im Bereich der beste-
henden Parkplatzzufahrt soll kiinftig die Zufahrt zur Tiefgarage und zur Anlieferung des
Hotels und Lebensmittelmarktes platziert werden.

Vorherige Planungsiberlegungen, eine zusatzliche Anbindung an den Kreisverkehr auf
der Burgstral3e zu schaffen, wurden im Rahmen der weiteren Planungen verworfen. Die
Planung soll sich als Vorhabenbezogener Bebauungsplan ausschliel3lich auf das neue
Cityhotel, den darin integrierten Lebensmittelmarkt und die Umnutzung des Hauses der
Jugend beschranken. Fir diese Nutzungen ist eine alleinige Zufahrt von der Kurfiirsten-
stral3e ausreichend und zweckmaRig.

P-277 Gityhatel vittlich

m

Abb. 11: An- und Abfahrt Anlieferung Hotel und Lebensmittelmarkt (Stand Oktober 2022)

Wie die Abbildung zeigt, wurden auf Anregung des Bau- und Verkehrsausschusses vom
27.09.2022 die Zufahrten so verandert, dass die Tiefgarage eine den Bestimmungen der
Landesverordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen (Garagenverordnung -
GarVO -) gerecht werdende getrennte Ein- und Ausfahrt erhélt. Die Anlieferung zum
Hotel und Lebensmittelmarkt kann weiterhin von der Kurfurstenstraf3e ausschlie3lich aus
ndrdlicher Richtung erfolgen, ist in der aktuellen Planung jedoch an die Grundstiicks-
grenze verlagert. Ggf. missen von Suden kommende Lieferfahrzeuge an der Einfahrt
vorbei bis zum Kreisverkehr auf der Burgstral3e fahren und dann von dort kommend die
Anlieferung befahren. Die Lieferfahrzeuge biegen dazu von der Kurfirstenstral3e nach
links vor das Geb&aude ab und kdnnen dann neben der Fahrbahn riickwéarts an die Ver-
laderampe fahren. Die Ausfahrt ist in beide Richtungen maoglich.
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Die Leistungsfahigkeit der Zufahrt wurde von IGS Ingenieurgesellschaft STOLZ mbH
aus Neuss untersucht. Die als Anlage dem Bebauungsplan beigefuigte aktuelle Untersu-
chung vom 07.11.2022 kommt zu folgendem Fazit:

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

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

Im Rahmen der Untersuchung wurden die Leistungsfahigkeiten an dem Knotenpunkt in
der vormittaglichen und nachmittaglichen Spitzenstunde fiir den Prognose-Planfall 2030
gepruft. Die Leistungsfahigkeitsnachweise fir den Knotenpunkt zeigen, dass im Prog-
nose-Planfall 2030 eine mindestens befriedigende Verkehrsqualitéat erreicht wird. Somit
bestehen aus verkehrlicher Sicht keine Bedenken hinsichtlich des geplanten Neubaus
des Cityhotels in Wittlich, wenn die getroffenen Annahmen der Verkehrsuntersuchung
eingehalten werden.

Spitzenstunde Nachmittag asv
Prognose-Planfall 2030 [Kfz/h) Prognose-Planfall 2030
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Bild 5: Knotenstromdarstellung und Verkehrsqualitdt in der nachmittglichen Spitzenstunde
am Knotenpunkt Kurfirstenstrale / Zufahrt Tiefgarage (KPD1) im Prognose-Plan-
fall 2030

Die Belange der ordnungsgemalf3en ErschlielBung wurden seitens Vorhabentragers im
Rahmen der Auswertung der Anregungen aus der Offenlage nochmals gutachterlich
Uberprift mit dem Ergebnis, dass die Anbindung wie in vielen Bereichen der Innenstadt
zwar nicht optimal ist, fur die bestehende Situation im innerstédtischen Bereich jedoch
hinreichend funktionsféahig und verkehrssicher. Wichtig dabei ist, dass flir die Anlieferung
des Lebensmittelmarktes und des Hotels nur maximal 3-achsige Fahrzeuge/Lkw einge-
setzt werden, die beim Rangieren und rickwarts Anfahren der Verladerampe nur die
privaten Flachen des Hotels sowie den 6ffentlichen Gehweg in Anspruch nehmen und
nicht auf die Fahrbahn der KurfirstenstraRe ausschwenken, wie dies gemaf Schlepp-
kurvennachweis bei grolReren Lkw / Sattelztigen erforderlich wéare. Insofern wird durch
die Wahl der Anlieferungsfahrzeuge bereits in besonderer Weise auf die
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Verkehrssituation und die ortlichen Gegebenheiten Riicksicht sowie ein dadurch ent-
sprechend erhohter Aufwand im Kauf genommen

Um die Sicherheit von Ful3géangern zusatzlich zu erh6hen, ist seitens des Vorhabentra-
gers vorgesehen, den kinftigen Betreibern des Hotels und des Lebensmittelmarktes ver-
traglich verbindlich vorzuschreiben, dass fir die Anlieferung nur maximal 3-achsige
Fahrzeuge/Lkw eingesetzt werden dirfen und die Rangiervorgénge der Lkw bei der An-
lieferung von einem Einweiser begleitet werden missen, der insbesondere beim Rick-
stoRen Uber den offentlichen Gehweg an die Verladerampe den Fahrer auf potenzielle
Gefahren und FuRganger auf der Fahrstrecke aufmerksam macht und Risiken fir die
Benutzter des Gehweges vermeidet.

Um das Rangieren zu erleichtern, ist in der aktuellen Projektplanung vorgesehen, die
Anlieferung an die Grundstiicksgrenze zu verlagern und durch den Ricksprung des Erd-
geschosses bedingt durch die Trennung der Tiefgaragenein- und -ausfahrt den Anliefer-
fahrzeugen mehr Platz zu bieten. Dies Anpassung ist im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dargestellt. Im Bebauungsplan werden neben den Flachen fir Ein- und Ausfahrten
zudem die Baugrenze fur das Erdgeschoss an dieser Stelle entsprechend angepasst.

4.4  Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der geplanten Bauvorhaben erfolgt iber bestehende Leitungen
in den angrenzenden Stral3en.

Die Abwasserentsorgung erfolgt tber die Anschlussmdglichkeiten an die Kanéle in der
Burg- und Kurflrstenstralle.

Die Entsorgung des anfallenden unbelasteten Oberflachenwassers erfolgt ebenfalls
Uber das offentliche Kanalnetz. Ob die zur Verfigung stehenden Kapazitaten dafir aus-
reichen oder ob Riickhalteanlagen auf den privaten Flachen erforderlich sind, ist im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens abschlieRend zu prifen und zu regeln. Grund-
satzlich ist es nach heutigem Stand der Technik problemlos mdglich,
Niederschlagswasser von versiegelten Flachen z.B. in Rickstaukandlen zu sammeln
und dann gedrosselt und zeitversetzt in den o6ffentlichen Kanal einzuleiten. Wegen der
geplanten Tiefgarage bieten sich vorrangige die ebenen Ein- und Ausfahrtsbereiche fur
darunter liegende Staukanale an.

45 Besitz und Eigentumsverhéltnisse

Die fir die Realisierung des Bauvorhabens ,Cityhotel” einschliel3lich Lebensmittelmarkt
erforderlichen Flachen wurden bereits vom Vorhabentragern, der SHE Wittlich GmbH &
Co. KG, Rote Hohl 10, 56729 Kehrig, erworben. Die Grenze zum Grundstiick der nord-
westlich angrenzenden Verbandsgemeindeverwaltung wird angepasst. Dazu wurde Ein-
vernehmen mit der Verbandsgemeindeverwaltung hergestellt.

4.6 Planungsalternativen

Der Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau® aus dem Jahr 2010 sah fiir den Standort
des nunmehr geplanten ,Cityhotels* die Errichtung eines neuen Rathauses fir die Stadt
Wittlich vor. Dabei sollte der beabsichtigte Anschluss an das Gebaude der Verbandsge-
meindeverwaltung Wittlich-Land, welches als verzeichnetes Ensemble ein Kulturdenk-
mal darstellt, ma3gebend fiur die Ausrichtung und die Konzeption des Gebaudes sein.
Das ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplanes W-73-00 befindliche Gebéude
des Haus der Jugend wurde als Kerngebiet festgesetzt und sollte in seiner Form erhalten
bleiben, da es sich hierbei um ein verzeichnetes Kulturdenkmal handelt. Zwischen dem
Haus der Jugend und der VG-Verwaltung befand sich 2010 noch ein ungenutztes Ge-
baude, welches dem Bau des neuen Rathauses weichen sollte und zwischenzeitlich be-
reits abgerissen wurde. Der Freibereich zwischen dem Furstenhof, dem Haus der
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Jugend und der VG-Verwaltung wurde schon vorher von ungenutzten Nebengebéuden
freigerdumt. Andere Teile der Flache stellten sich schon in der Historie als Parkplatz fur
die VG-Verwaltung oder als Kleingarten dar.

Der Wegfall der ungeordneten Stellplatze hinter dem Haus der Jugend sowie der zuge-
wiesenen Stellplatze der VG-Verwaltung sollte beim 2010 geplanten Rathausneubau
durch den Bau eines Parkdecks und einer Tiefgarage kompensiert werden. Insgesamt
sollten durch das Vorhaben etwa 135 Stellplatze realisiert werden (davon 82 in der un-
teren Tiefgarage und 53 auf dem Parkdeck). Zusatzlich sollten vor dem Geb&ude, von
der Kurfirstenstrafl3e aus andienbar, einige Kurzzeitparkplatze fir die Besucher der Ver-
waltungen eingerichtet werden. Das neue Rathaus sollte neben den Raumlichkeiten der
Stadtverwaltung auch Raume fiir die Stadtwerke Wittlich und einen Ratssaal vorhalten.
Das Foyer sollte als gemeinsamer Eingangsbereich fiir die Stadtverwaltung und die VG-
Verwaltung dienen. Der Vorbereich des Rathauses sollte als kleiner Platz ausgestaltet
werden. Die Héhe der baulichen Anlagen sollte sich an den Baukérpern im direkten Um-
feld orientieren und somit eine stadtebaulich angemessene Kubatur erméglichen. Dabei
sollte auf die Funktion der umliegenden Gebaude besonderer Wert gelegt werden, um
diese nicht zu beeintréchtigen. Die Merkmale einer innerstadtischen Nachnutzung einer
Brachflache veranlassen jedoch dazu, eine dichte und somit stéadtische Bauweise anzu-
setzen.

Der 2010 geplante Rathausneubau wurde nicht realisiert und ist zwischenzeitlich an die-
sem Standort auch nicht mehr vorgesehen. Der Standort steht somit flr die nunmehr
geplante Errichtung eines Hotels mit integriertem Lebensmittelmarkt zur Verfligung.

Schlie3lich wurden auch im Rahmen der vorliegenden Projekt- bzw. Vorhabenplanung
seit 2019 fortlaufend Anpassungen vorgenommen (z.B. Reduzierung des Vorhabens
von 6 auf 4 Geschosse, Anbindung ausschlieRlich an die Kurfirstenstral3e statt Tiefga-
ragenausfahrt zum Kreisverkehr BurgstraBe-Friedrichstral3e, Trennung der Ein- und
Ausfahrt der Tiefgarage), bei denen Alternativen bei Planungsdetails geprtft und ent-
sprechend geandert wurden, wie u.a. die folgende Abbildung der Planung von 2019
zeigt.

Abb. 12: Planung vom Mai 2019

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

5.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)

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

Dem Standort Wittlich hat durch das LEP IV zudem die Funktion eines landesweit be-
deutsamen Arbeitsmarktschwerpunktes, der sich im Ubergangsbereich von Einflissen
durch das Oberzentrum Trier und landlich gepragten Strukturen befindet.

Die Planung folgt als Mal3nahme der Innenentwicklung grundsatzlich dem Ziele Z 31 des
LEP IV.

Z31

Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu redu-
zieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme lber ein Flachenmanagement
qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein Vorrang
vor der AuBenentwicklung einzurdumen. Die regionalen Planungsgemeinschaften und
die Gebietskdrperschaften leisten hierzu einen— an den regional unterschiedlichen Aus-
gangsbedingungen orientierten — Beitrag.

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

G 56

Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevolkerung mit 6f-
fentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte
in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbinden wahr-
genommen werden.

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

Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch
Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerati-
onsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche au3erhalb der stadtebaulich in-
tegrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grof3flachigen Einzel-
handels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

G 62 und G 63 beziehen sich auf Erganzungsstandorte auf3erhalb stadtebaulich inte-
grierter Bereiche und auf landliche Raume.

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

5.2 Regionaler Raumordnungsplan

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

Mittelzentren wie Wittlich sind Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftli-
chen, kulturellen, sozialen und politischen Bereich und fiir weitere 6ffentliche und
private Dienstleistungen. Sie sind Verknipfungspunkte der 6ffentlichen Nahver-
kehrsbedienung. Bei einem mittelzentralen Verbund kooperierender Zentren leisten
mehrere zentrale Orte innerhalb eines Mittelbereiches einen Beitrag zur
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mittelzentralen Versorgung. Aus dem Mittelbereich soll das Mittelzentrum innerhalb
von 45 Minuten (OV) bzw. 30 Minuten (mIV) erreichbar sein. Gleiches gilt fir koope-
rierende Zentren in einem mittelzentralen Verbund.

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

G 44

Die besondere Funktion Freizeit/Erholung wird Gemeinden bzw. Gemeindegruppen
zugewiesen, die aufgrund ihrer landschaftlichen Attraktivitat und ihrer infrastrukturel-
len Ausstattung von Uberdrtlicher Bedeutung fiir den Tourismus in der Region Trier
sind oder Uber die Voraussetzungen fiur eine Intensivierung des Fremdenverkehrs
verfugen (F/E-Gemeinden).

Z45

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

G 46
Der Ausbau der tberdrtlich und regional bedeutsamen touristischen Infrastruktur soll

schwerpunktmdalig in den Gemeinden mit der besonderen Funktion Freizeit/Erho-
lung erfolgen.

Diesen Grundsatzen und Zielen tragt die vorliegende Planung Rechnung, indem das
Hotel neue zusatzliche und attraktive Ubernachtungsmaglichkeiten fir Gaste in Witt-
lich schaffen kann.

Zn3147 gibt vor, dass die quantitative Flachenneuinanspruchnahme landesweit zu
reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenma-
nagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung
ein Vorrang vor der AuRenentwicklung einzurdumen. Auch diesem Ziel wird die vor-
liegende Planung gerecht.

Bezogen auf die Daseinsvorsorge sowie Einzelhandel und Dienstleistungen sind im
RROP folgende Grundséatze formuliert.

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

G 78

In allen Regionsteilen soll eine bedarfsgerechte und gleichwertige Versorgung der
Bevolkerung und der Wirtschaft mit GUtern und Dienstleistungen angestrebt werden.
Der Bestand von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben in den zentralen Or-
ten soll insbe-sondere in den zentralen Versorgungsbereichen und an den Ergén-
zungsstandorten gesichert und die Weiterentwicklung gefordert werden.

G 79

Kooperierende zentrale Orte und solche mit Uberlappenden Versorgungs- bzw. Ein-
zugsbereichen sollen durch interkommunale Vereinbarungen die Versorgung in der
Flache entsprechend ihrer Gréf3e und Funktion abstimmen und sicherstellen.

G 80
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Die Deckung des taglichen Bedarfs soll in allen Gemeinden wohnstandortnah mag-
lich sein, damit sich auch weniger mobile Bevoélkerungsgruppen selbststandig ver-
sorgen koénnen. Hierzu sollen am drtlichen Bedarf orientierte Versorgungseinrichtun-
gen, die Verknipfung des Oortlichen Einzelhandels mit Zusatzfunktionen, die
Grindung von Nachbarschaftsladen, der mobile Handel sowie die Einrichtung von
Liefer- und Dienstleistungsservices gefordert werden.

G81
Die zentralen Versorgungsbereiche und die Erganzungsstandorte der zentralen Orte

sowie die wohnortnahe Einzelhandelsversorgung sollen in ortliche bzw. regionale
OPNV-Netze eingebunden werden.

G 82
FUr eine regional abgestimmte, nachhaltige, vertragliche und wettbewerbsfahige Ein-

zelhandelsentwicklung in der Region Trier soll die Erarbeitung eines regionalen Ein-
zelhandelskonzeptes (REHK) geprift werden.

Das Ziel Zne192 Agglomerationsverbot ist von der vorliegenden Planung nicht betrof-
fen, da der geplante Lebensmittelmarkt der Nahversorgung dient und dennoch zent-
rumsnah und gut erreichbar ist.

Zns192 Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe
mit innenstadtrelevanten Sortimenten aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Be-
reiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzu-
wirken. Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3erhalb der stadtebaulich in-
tegrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grofiflachigen
Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzu-
schreiben.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass der vorliegenden Planung die
Grundséatze und Ziele der Regionalen Raumordnungsplanung nicht entgegenstehen.
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5.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

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

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

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

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

Stadt Wittlich Be 1 W-73-00 "F B Satzung

Abb. 14: Bebauungsplanes W-73-00 ,,Rathausneubau“ von 2010

Der mit diesem Bebauungsplan beabsichtigte Rathausneubau wurde jedoch nicht reali-
siert. Eine Umsetzung der Planung ist auch nicht weiter vorgesehen, so dass das Areal
nunmehr fir eine andere Nutzung wie z.B. das vorliegende Bauvorhaben mit Hotel und
Lebensmittelmarkt zur Verfligung steht und Giberplant werden kann. Der Bebauungsplan
W-73-00 ,Rathausneubau* soll lediglich flr das Areal der Verbandsgemeindeverwaltung
weiterhin rechtwirksam bleiben. Der siidliche Teil wird vollstandig Uberplant.
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Abgrenzung des vorlie-
genden Vorhabenbezo-
genen Bebauungspla-
nes W-84-00 ,Cityhotel
mit Lebensmittelmarkt*

uberplante Flachen:

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

e Kerngebiet MK

e FuRgangerbereich

p. 2 N\ \‘&-"'
Verwaltungsneubau

S

Parkdeck mit Tiefgara

ge

Zufahrt Tiefgarage J

Za S W FRMZAN

Haus der Jugend _r

“\ = A W W~ W W TN

Abb. 16: Lageplanauszug aus der Projektplanung zum Rathausneubau von 2010
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Der angrenzende Bebauungsplan W-70-00 ,Firstenhof‘ von 2008 bleibt von dem Vor-
haben unberthrt.

Bebauungsplan der Stadt Wittlich Satzung
W-70-00 ‘Firstenhof’

Abb. 17: Bebauungsplan W-70-00 ,,Furstenhof“ von 2008

Der Bebauungsplan W-70-00 ,Furstenhof‘ wurde bereits 2010 am westlichen Rand auf
den ,6ffentlichen Parkflachen® in Teilen vom Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau®
Uberlagert. Auch der nunmehr vorliegende Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Le-
bensmittelmarkt® iberplant weiterhin diesen Bereich.
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6 Berlucksichtigung der Umweltbelange

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan W-84-00 ,Cityhotel mit Lebensmittelmarkt”
wird entsprechend § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB keine Umweltprifung durchgefihrt. Es
werden im Ubrigen auch keine Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Planungs-
rechts verursacht. Ein Ausgleich ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zu erbringen.

Dennoch werden berthrte Umweltbelange ermittelt und bewertet, da dies zur Gewahr-
leistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse geboten ist.

6.1 Naturschutz und Landespflege

6.1.1 Vorgaben

Durch die innerstadtische Lage sind von der Planung keine Schutzgebiete betroffen. Be-
lange von NATURA 2000 bzw. FFH- / Vogelschutzgebieten sind nicht berihrt. Aus der
Landschaftsplanung der Stadt Wittlich aus dem Jahr 1993 ergeben sich keine Restrikti-
onen fur Entwicklung des Gebietes. Es ist hier als Siedlungsflache dargestellt.

6.1.2 Zustand Natur und Landschaft

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

4 v . s . 5 T J./,I
| h P 7 P - T = 1 o
J = . * A R
v_;g'r, 1 . 3 S ) T As
: N . e S\

Abb. 18: Luftbild (Quelle: LANIS-RLP, ohne Malf3stab)
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In der dem Bebauungsplan als Anlage beigefugten Artenschutzrechtlichen Vorprifung
vom Buro fur Landschaftstkologie, Dr. Claus Mickschel vom 07.09.2019, aktualisiert
am 10.11.2021, wird das Plangebiet im Hinblick auf die Lebensraumpotenziale fiir Flora
und Fauna wie folgt bewertet:

Im Plangebiet existieren keine biotopkartierten Bereiche, Schutzgebiete oder geschitzte
Objekte im Sinne des nationalen Naturschutzrechts. Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung oder Europdische Vogelschutzgebiete liegen im Plangebiet oder unmittelbar
angrenzend ebenso wenig vor wie ein Lebensraumtyp nach der Fauna-Flora-Habi-
tatrichtlinie (FFH-Richtlinie).

Das Plangebiet wird von einem asphaltierten Parkplatz sowie dem ,Haus der Jugend*
eingenommen. Im Nordbereich des Parkplatzes stehen vier Gehdlze (Weiden) mit einem
Brusthéhendurchmesser (BHD) von maximal 40 cm. Keiner der Baume weist Hohlen
oder vergleichbare Strukturen auf. AuRRerhalb des Plangebietes steht eine Platane mit
mehreren teils grol3en Baumhdohlen. Diese Hohlen werden von Dohlen und Staren als
Brutplatze genutzt.

VOGEL

Wahrend der drei Begehungen konnten im Plangebiet 15 Vogelarten nachgewiesen wer-
den. Ein Grofteil der beobachteten Vogelarten ist ubiquitar und in seinem Bestand nicht
gefahrdet. Als planungsrelevant werden hier nur die beiden Arten Star und Haussperling
betrachtet, da sie in der Roten Liste Deutschlands als geféhrdet gefuhrt werden. Fur
Stare finden sich Brutplatze in den an das Plangebiet angrenzenden Héhlenbdaumen, flr
Haussperlinge in den Bauten des Plangebietes sowie dessen Umgebung. Aufgrund der
Brutplatze beider Arten auf3erhalb des Plangebietes ergeben sich durch die geplante
Bebauung keine schwerwiegenden strukturellen Anderungen. Ist ein Abriss oder Umbau
von Gebauden geplant, sind diese auf Auswirkungen auf die Avifauna nachgehend zu
untersuchen und bei Vorhandensein entsprechende Mal3nahmen umzusetzen.

FLEDERMAUSE UND WEITERE SAUGETIERE

Quartiermdglichkeiten fir Populationen von Fledermausen sind aufgrund der ermittelten
Altersstruktur der Gehdlz- bzw. Heckenstrukturen innerhalb des Plangebietes auszu-
schlieRen. Aufgrund des noch relativ jungen Alters sind keine ausgepragten Sonder-
strukturen im Sinne von Hoéhlen, Astléchern, Rissen oder Spalten vorhanden, sodass
keine Quartierpotenziale fur Fledermausarten vorliegen. Aufgrund seiner qualitativen Bi-
otopausstattung kommt dem Plangebiet auch keine besondere Bedeutung als Nah-
rungsraum fur die Tiergruppe zu. Verbotstatbestande nach dem BNatSchG fur im Plan-
gebiet potenziell vorkommende Fledermausarten werden somit nicht ausgelést. Fir die
angefihrten Arten Haselmaus und Wildkatze finden sich im Plangebiet keine geeigneten
Habitate, negative Wirkungen auf diese Arten kdnnen ebenfalls ausgeschlossen werden.
Verbotstatbestdnde nach BNatSchG - namlich die Stérung planungsrelevanter Arten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeit so-
wie die Zerstdérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten — kdnnen fir die Tiergruppe der
Saugetiere im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden.

AMPHIBIEN UND REPTILIEN

Fur das Plangebiet werden in der ARTeFAKT-Datenbank als planungsrelevante Arten
Geburtshelferkrote, Gelbbauchunke, Kammmolch, Kreuz- und Wechselkréte angefihrt.
Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass mit der Planung keine artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestdnde im Hinblick auf planungsrelevante Amphibien ausgeltst wer-
den, da diese im Plangebiet nicht nachgewiesen werden konnten und das Plangebiet
auch keine geeignete Habitatausstattung insbesondere im Sinne von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten fur diese Arten aufweist. Als planungsrelevante Reptilienarten werden
fur das Messtischblatt 6007 Wittlich Mauereidechse, Schlingnatter, Smaragdeidechse
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und Zauneidechse gelistet. Alle Arten kénnen aufgrund fehlender Habitatstrukturen aus-
geschlossen werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemaR 8§ 44 f
BNatSchG kdnnen daher fir diese Arten im Plangebiet ausgeschlossen werden.

INSEKTEN

Im Rahmen der Begehungen konnten keine Hinweise auf Vorkommen von streng ge-
schitzten Arten aus dieser Tiergruppe (Tagfalter, Kéfer) im Plangebiet im Rahmen von
Zufallsbeobachtungen festgestellt werden. Fir die Tiergruppe der Insekten generell und
speziell fur die in der Tabelle 1 angefuhrten Arten sind aufgrund der vorliegenden Bio-
toptypen und der strukturellen Auspréagung im Plangebiet keine geeigneten Habitate,
insbesondere keine potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten (z.B. geeignete Ge-
wasser fir Libellenarten, Nahrungspflanzen fir Tagfalter, Altholz fir holzbewohnende
Kafer wie z.B. Hirschkafer usw.), vorhanden. Daher sind negative Auswirkungen auf lo-
kale Populationen der in Tabelle 1 angefuihrten Arten aus dieser Tiergruppe auszuschlie-
Ren.

MUSCHELN, KREBSE, FISCHE, RUNDMAULER UND SCHNECKEN

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

FLORA
Fir die angefuhrten Pflanzenarten sind im Plangebiet aufgrund der vorliegenden Bio-

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

Seitens des Gutachters Herrn Dr. Claus Miickschel wurden am 11.08.2022 dazu ergan-
zend folgende Angaben getroffen:

Im Jahre 2019 wurde eine Artenschutzrechtliche Vorprifung zu den Auswirkungen der
geplanten Entwicklung des Areals ,Haus der Jugend* in der Stadt Wittlich durchgefiihrt.
Die Erfassungen fanden an drei Terminen im April 2019 statt. Nach verschiedenen Ur-
teilen betrégt die ,Haltbarkeit” von Artenschutzuntersuchungen im Rahmen der Bauleit-
planung 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 Artengemeinschaften auf den untersuchten Flachen zu erklaren. Insbesondere auf
brachliegenden Flachen, die Uber langere Zeit ungestort sind, ist mit einer raschen An-
derung der Artenzusammensetzung und einer Zunahme planungsrelevanter Arten zu
rechnen. Die wichtigsten Grinde hierfur liegen in der Zunahme des Strukturreichtums
und der Abwesenheit anthropogener Stérungen. Beide Faktoren erlauben das Ansiedeln
spezialisierter und/ oder stérungsempfindlicher Arten.

Anders verhalt es sich bei dem hier vorliegenden Planungsgebiet. Das betrachtete Ge-
biet befindet sich im Zentrum der Stadt Wittlich 6stlich der Kurfirstenstrale und sudlich
der BurgstralRe. Die 0,7 ha umfassende Flache ist nahezu komplett versiegelt (Parkplatz)
und wird stark genutzt. Aufgrund der weiterhin bestehenden Strukturarmut und dem ho-
hen Ausmalf anthropogener Stdrungen ist daher gegentber den Untersuchungen aus
dem Jahre 2019 nicht mit einer Anderung des damals festgestellten Artenspektrums zu
rechnen. Die im Jahre 2019 getroffenen Schlussfolgerungen behalten mithin weiter ihre
Glltigkeit.
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In der dem Bebauungsplan als Anlage beigefligten Geotechnischen Bericht von Dr. Jung
+ Lang Ingenieure wird der Boden und Baugrund wie folgt bewertet:

Geologischer Uberblick

Das Baufeld befindet sich gemaf der Geologischen Karte [4] grol3raumig im Bereich der
Wittlicher Rotliegend Senke. Die Baugrundverhdltnisse werden somit gepragt von Nie-
derterrassen der Mosel (und Nebenflissen), die als machtige Sande und Kiese ausge-
bildet sind. Die Niederterrassen werden tberlagert von feinkornreichen Decklehmen. Im
Baufeldbereich sind infolge der Vornutzung anthropogene Auffillungen vorhanden.

Baugrundverhéltnisse

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

» Schwarzdecke

* Auffiillungen

* Lehm

* Niederterrassen

Die Schichten werden nachfolgend beschrieben.
Oberflachenbefestigung:

Im Bereich des vorhandenen Parkplatzes ist die Gelandeoberflache im Bereich der Fahr-
wege mit Schwarzdecke befestigt. Gemal Bohrung BS 11 weist die Schwarzdecke eine
Machtigkeit von 0,1 m auf. Im Bereich der eigentlichen Parkplatze besteht die Gelande-
oberflache lediglich aus einer gering méachtigen Splittschicht (1 — 5 cm). Unterhalb des
Splitts bzw. der Schwarzdecke folgen Tragschichten aus Naturschotter, die gemaf den
Bohrungen bis in eine Tiefe von 0,5 — 0,7 m unter Gelédnde (i. M. 0,6 m) reichen.

Auffullungen:

In der Mehrzahl der Aufschlisse wurden unterhalb der Schottertragschichten weitere
Auffillungen erkundet, wobei es sich Gberwiegend um Tone mit wechselnden Nebenbo-
denanteilen handelt. In die Tone sind unterschiedliche Anteile an Schieferbruchstiicken,
Ziegelresten, Scherben sowie Schotter eingelagert. Bereichsweise wurden auch kiesige
Auffillungen (BS 13) erkundet. Die bindige Matrix der Tone ist Uberwiegend weich bis
steif. Die Auffullungen reichen in den Aufschliissen bis in eine Tiefe von 1 — max. 2,2 m
unter Gelande. Die Sondierungen mit der Schweren Rammsonde zeigen im Bereich der
Auffillungen unterhalb der Schottertragschichten tiberwiegend nur geringe Schlagzah-
len N 10 =1 - 3 Schlage und somit eine Uberwiegend geringe Tragfahigkeit der Aufful-
lungen. Darlber hinaus wurden im Rahmen der Baggerschirfe etwa in Baufeldmitte
Sandsteinreste erkundet, die auf friihere Bauwerksreste (Bruchsteinmauerwerk) hindeu-
ten. Angaben zur friheren Bebauung des Baufeldes liegen nicht vor.

Lehme:

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

Niederterrassen:

Den Lehmen unterlagernd folgen die Niederterrassen der Mosel bzw. der Lieser, die als
Uberwiegend schwach schluffige und schwach tonige, sandige bis stark sandige Kiese
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ausgebildet sind. Die Kiesfraktion liegt als Sandsteinstiicke sowie Rundkiese, unterge-
ordnet auch als Quarzitstiicke vor. Die Niederterrassen sind generell leicht verbacken
bis verbacken und konnten mit den Sondierungen der Schweren Rammsonde bei sehr
hohen Schlagzahlen N 10 > 20 — 30 durchdrtert werden. Teilweise sehr hohe Schlag-
zahlen Uber 50 deuten auf mogliche Steine bzw. Gerdlle hin und sind im Rahmen der
Ausfihrung zu bertcksichtigen. Die Niederterrassen reichen bis in grofl3e Tiefen und
konnten mit den leichten Bohrverfahren lediglich an der Oberflache aufgeschlossen wer-
den.

Hydrogeologische Verhéltnisse

Bis zur Erkundungsendtiefe wurden in keiner der durchgefiihrten Bohrungen Wasserein-
tritte festgestellt. Damit ist Grundwasser im Baufeld erst in einer gréReren Tiefe zu ver-
muten und wird fir die Ausfihrung des geplanten Gebaudes vermutlich nicht maRRge-
bend. Schichtwasser ist hingegen moglich und muss bei der Bauausfiihrung
bertcksichtigt werden. Ob eine Verbindung des Wasserstandes der Mosel bzw. der Lie-
ser Uber die Niederterrassen mit dem Baufeld besteht, konnte mit den durchgefiihrten
Aufschliissen nicht festgestellt werden. Fir Langzeitbeobachtungen werden Grundwas-
sermessstellen bis mind. 2 m unter geplanter Grindungssohle empfohlen. Das Baufeld
befindet sich auRerhalb von geplanten oder festgesetzten Trinkwasserschutz-gebieten.

Allgemeine Beurteilung der Baugrundverhaltnisse

Die Baugrundverhéltnisse im Untersuchungsgebiet werden gepragt von den Ubergeord-
net dicht bis sehr dicht gelagerten Niederterrassen. Die Uberlagernden Lehme und Auf-
fullungen sind demgegenlber gering bis sehr gering tragfahig, werden durch die 2-fache
Unterkellerung des geplanten Gebaudes jedoch vollstandig durchgriindet. Eine Flach-
grindung ist unter Inkaufnahme geringer und bauwerksvertraglicher Setzungen in den
Niederterrassen ohne zusatzliche Malinahmen mdglich.

Griindung

Wie unter Abschnitt 4 beschrieben, ist eine Flachgrindung auf Einzel- und Streifenfun-
damenten grundséatzlich moglich. GemaR den Darstellungen in [1] liegt die FuRboden-
oberkante im 2. Untergeschoss auf einem Niveau von 6 m unter Gelande (ca. 169 mNN),
so dass eine Grundungssohle spéterer Einzel- und Streifenfundamente in einer Tiefe
von 7 m unter derzeitiger GOK (ca. 168 mNN) angenommen wird. Die Grindungssohle
kommt damit durchgéngig in den Niederterrassen zu liegen. ... Bei Ausnutzung o. g.
Sohlwiderstéande sind aufgrund der Aushubentlastung lediglich geringe rechnerische
Setzungen in einer GréBenordnung von s < 1 cm zu erwarten, wobei Setzungsdifferen-
zen As < 0,5 cm zu berticksichtigen sind. Setzungen und Setzungsdifferenzen in dieser
GroRRenordnung sind erfahrungsgemal bauwerksvertraglich. Die Setzungen treten im
Zuge der Lastaufbringung als Sofortsetzung ein und klingen bis zum Ende der Rohbau-
phase nahezu vollstéandig ab. Restsetzungen nach Fertigstellung des Gebaudes liegen
somit in einer GroRenordnung von wenigen Millimetern und sind erfahrungsgemalr fur
das Gebaude unschadlich. Alternativ zur Flachgriindung auf Einzel- und Streifenfunda-
menten ist eine Griindung auf elastisch gebetteter Bodenplatte méglich. Zur Bemessung
der elastisch gebetteten Bodenplatte ist ein Bettungsmodul von k s = 50 MN/m?3 ansetz-
bar, wobei Setzungen/Setzungsdifferenzen von s < 0,56 cm zu erwarten sind (s.0.). Das
tatsachliche Verformungsbild der Bodenplatte ergibt sich aus numerischen Berechnun-
gen im Zuge der Tragwerksplanung nach dem Bettungsmodul- oder Steifezifferverfah-
ren unter Ansatz der tatsachlichen Belastung. Unterhalb der Bodenplatte ist eine kapil-
larbrechende Tragschicht aus Schotter 0/45 oder 0/56 nach ZTV SoB einzubauen (s.
Abs. 6).

Aushub

Lockerbdden in der Aushubsohle sind empfindlich gegen Witterungseinflisse und me-
chanische / dynamische Beanspruchung. Aufgrund der Beobachtungen beim Ausfihren
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der Schirfe kénnen die Niederterrassen bereichsweise stark verbacken sein und/oder
Steine/Gero6lle enthalten. Das Losen erfordert damit einen zusétzlichen Aufwand, der mit
dem Losen eines Festgesteins vergleichbar ist. Im Bereich von gréf3eren Steinen oder
Gerdllen sind Ausbriche in der Aushubsohle unvermeidbar, so dass ein mafigenauer
Aushub von Fundamentgruben nicht maglich ist. Ausbriiche sind in der Sohle und Wan-
den von Fundamentgruben in einer Gré3enordnung von ca. 0,3 — 0,5 m zu erwarten. Die
Ausbriche sind durch ein Mehr an Fundamentbeton oder kraftschliissige Hinterflillung
(geschalter Fundamente) auszugleichen. Wasserhaltungsmafinahmen beschranken
sich auf das Sammeln und Ableiten von Oberflachenwasser bzw. austretendem Schicht-
wasser. Dies kann mit einer offenen Wasserhaltung mittels Ringdranage und Pumpen-
sumpf am tiefsten Punkt der Baugrube abgefiihrt werden. Im Baufeld ggf. vorhandene
Bauwerksreste sind bis 0,5 m unter spaterer Griindungssohle abzubrechen.

Wiederverwendung der Aushubmassen

Zum Aushub gelangen zum einen die dicht gelagerten bis sehr dicht gelagerten und
teilweise verfestigten Niederterrassen. Diese werden nach dem Aushub ggf. in gro3eren,
konglomeratischen Aggregaten vorliegen. Des Weiteren gelangen aufgefiillte bzw. na-
turliche Lehme zum Aushub. An der Oberflache fallen die Oberflachenbefestigung und
die Tragschichten an. Gemalf den festgestellten Wasserstéanden bzw. Bohrgutfeuchten
sind die Auffillungen und die Lehme zu nass und kénnen daher nicht mit definierten
Verdichtungsanforderungen ohne zusatzliche Maflinahmen wiedereingebaut werden.
Fur eine Wiederverwendung geeignet sind somit die vorhandenen Tragschichten und
Aushubmassen aus den Niederterrassen mit geeigneten Wassergehalten, sofern eine
witterungsgeschiitzte Zwischenlagerung erfolgen kann. Uberschussmassen sind nach
erfolgter Deklarationsanalyse aus dem Baufeld zu entfernen und zu verwerten.

Zusammenfassung

Fur den geplanten Neubau eines Hotelgebaudes mit zweifacher Unterkellerung in Witt-
lich wurde der Baugrund erkundet. Die oberen Schichten des Baugrundes sind aufgeftillt
und bestehen unterhalb von Oberflachenaufbau und Tragschichten im Wesentlichen aus
aufgefllliten Tonen. Darunter folgen nattirliche Lehme mit geringer Tragféahigkeit bis rund
2 -3 m unter GOK. Den malRgebenden Baugruben bilden darunter méchtige Schichten
der Niederterrassen, die als dicht bis sehr dicht gelagerte Kiese ausgebildet sind. Sie
kénnen bereichsweise Steine und Gerdlle enthalten und sind leicht bis maRig verfestigt.
Bei der geplanten zweifachen Unterkellerung werden die Auffullungen und Lehme voll-
standig durchgriindet, so dass die geplanten Griindungssohlen im Bereich hoch tragfa-
higer Niederterrassen zu liegen kommen. Eine Flachgrindung auf Einzel- und Strei-
fenfundamenten oder alternativ auf Bodenplatte ist ohne zusatzliche Maflinahmen
moglich. Zur Herstellung der Baugrube wird in Teilbereichen ein Verbau erforderlich, der
zu planen ist. Der Verbau kann als Tragerbohlwand, im Bereich des Bestandsgebéaudes
auch als Vernagelung ausgefihrt werden. Weitere Ausfiihrungshinweise sind dem vor-
liegenden Bericht zu entnehmen.
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6.1.3 Artenschutz

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

GESAMTBEWERTUNG

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen und der dabei ermittelten Lebensraumstrukturen
(Biotop- und Habitatstrukturen) kann dem Planungsgebiet eine geringe okologische Ge-
samtwertigkeit zugewiesen werden. Im Hinblick auf artenschutzfachliche Belange sind
die raumlich isolierte Lage des Plangebiets inmitten der umgebenen stadtischen Flachen
und die damit verbundenen Barrierewirkungen und Zerschneidungseffekte anzufiihren.
Aus den umliegenden Nutzungen ergeben sich zahlreiche Storfaktoren, die eine hohe
Vorbelastung fur das Gebiet bewirken. Aus dem sich daraus ergebenden Lebensraum-
potenzial fur verschiedene Tiergruppen und Pflanzenarten kann im aktuellen Zustand
mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit das Vorkommen von streng oder besonders ge-
schitzten Arten ausgeschlossen werden, dies insbesondere im Hinblick auf die arten-
schutzrechtlich relevanten Fortpflanzungs- und Ruhestatten von solchen Arten. Bei ar-
tenschutzrechtlich geschitzten Arten handelt es sich meist um stentke Arten, die nur in
einem sehr begrenzten Spektrum von Biotoptypen mit speziellen 6kologischen Rahmen-
bedingungen (Uber-)lebensfahig sind. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf das Vor-
kommen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur Tierartengruppen/ Tierarten. Eine de-
taillierte Untersuchung im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung erscheint im
Hinblick auf das Plangebiet nicht erforderlich, sofern die angefihrten Ma3hahmen zur
Anwendung kommen. Es gibt keine Hinweise darauf, dass Populationen planungsrele-
vanter Arten von den geplanten Malinahmen negativ betroffen werden kdnnten. Insbe-
sondere ist die nach § 44 Abs. 5 BNatSchG zu schiitzende ,,6kologische Funktion" der
Fortpflanzungs- und Ruhestétten (s. 0.) durch die Planungen fir keine Population einer
planungsrelevanten Art betroffen. Die artenschutzrechtliche Vorprifung fur die geplante
Bebauung des Areals ,Haus der Jugend“ kommt hinsichtlich der Artengruppen Voégel,
Amphibien, Reptilien, Saugetiere, Muscheln, Krebse, Schnecken, Rundmauler, Fische,
Insekten sowie Pflanzen zu dem Ergebnis, dass die Verbote des § 44 f (Abs. 1)
BNatSchG fir die planungsrelevanten Arten nicht berlihrt werden. Dies gilt unter Beriick-
sichtigung der dargelegten MalRnahmenempfehlungen und Hinweise. Eine Zerstérung
nicht ersetzbarer Biotope nach BNatSchG trifft im vorliegenden Fall nicht zu. Das Plan-
gebiet kann zudem als mdogliches Nahrungshabitat fiir die angefuhrten Tiergruppen/
Tierarten als nicht essentiell fir ihr Vorkommen eingestuft werden.
DURCHZUFUHRENDE MASSNAHMEN

Erhalt von Gehdlzen

Um einen vollstandigen Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der vorkommen-
den Arten im Plangebiet zu vermeiden und somit der Erfullung der Verbotstatbestande
gem. § 44 BNatschG entgegen zu wirken, ist der Erhalt mdglichst vieler Gehdlze im
Plangebiet anzustreben. Zu erhaltende Bereiche sind in die Planungen mit entsprechen-
den Festsetzungen zum Baum-/Gehdlzerhalt einzubinden.

Rodung aufRerhalb der Brutzeit

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

Untersuchungspflicht bei Um- und Neubau von Geb&uden

Sind strukturelle Anderungen durch Umbau oder Abriss und Neubau von bestehenden

Gebéauden geplant, so sind diese im Vorfeld auf Vorkommen von Fledermé&usen, zu un-
tersuchen. Sollten Vorkommen nachgewiesen werden, ist im nachsten Schritt zu prifen,
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inwieweit die Verbotstatbestéande des § 44 BNatSchG erflllt werden. Je nach Ergebnis
sind entsprechende Vermeidungs-, Schutz-, CEF- oder habitatverbessernde Mal3nah-
men abzuleiten. Die Untersuchungen sind etwa ein Jahr vor Beginn der Um- oder Neu-
baumafinahmen durchzufihren, so dass genligend Zeit ist, gegebenenfalls erforderliche
habitatverbessernde Maflinahmen oder auch SchutzmalRnahmen erfolgreich zu initiali-
sieren.

6.2 Immissionsschutz

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

Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet
Vergleich mit den Orientierungswerten der DIN 18005

Die Orientierungswerte sollen gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, mit den Beurtei-
lungspegeln der Gerdusche der verschiedenen Arten von Schallquellen verglichen wer-
den. Wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu den verschiedenen
Arten von Gerauschquellen sollen die Beurteilungspegel der jeweiligen Gerauschquellen
fur sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden. Gemaf
Darstellungen der farbigen Schallausbreitungsmodelle in den Anlagen 2 und 3 sind fol-
gende Ergebnisse fiir die einwirkenden StralRenverkehrsgerausche festzustellen.

An den zur Kurfurstenstral3e orientierten, nachstgelegenen Fassadenbereichen ergeben
sich Beurteilungspegel wahrend des Tageszeitraumes von L, < 68 dB(A) und wéhrend
des Nachtzeitraumes von L, < 60 dB(A). Aufgrund der Schallabschirmung durch die Ge-
baude und des groReren Abstandes zu den Stral3en reduzieren sich die Gerauschein-
wirkungen in den seitlichen und hinteren Bereichen teilweise deutlich. Die gebietsbezo-
genen Orientierungswerte gemafR DIN 18005 fir MK-Gebiete werden an der
KurfurstenstralRe tagsiiber um bis zu 3 dB(A) und nachts um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.
Im Bereich der straBenabgewandten Fassadenseiten werden die Orientierungswerte
tagsiiber und nachts in grof3en Bereichen unterschritten, also eingehalten.

Mégliche SchallschutzmalRnahmen

Grundsétzlich ergeben sich zur Optimierung der schalltechnischen Situation nachfol-

gende Mdglichkeiten:

e Festlegung von der Bebauung freizuhaltender Schutzflachen

e Anordnung von aktiven Schallschutzmaflinahmen zur Reduzierung der Einwirkun-
gen

e Vorgabe von Grundrisskonzeptionen zum besonderen Schutz von R&umen

e Passive SchallschutzmaRnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkun-
gen

Die Festlegung von der Bebauung freizuhaltender Schutzflachen sowie die Anordnung

von aktiven SchallschutzmalRnahmen zur Reduzierung der Einwirkungen innerhalb des

Plangebietes scheiden im vorliegenden Fall aufgrund der begrenzten ortlichen Verhalt-

nisse bzw. begrenzten Wirksamkeit von aktiven Schallschutzmaf3nahmen fiir die oberen

Geschosse aus. Zur weitergehenden Optimierung der schalltechnischen Situation wer-

den im Nachfolgenden passive Schallschutzmafl3nahmen berticksichtigt.

Passive SchallschutzmalRhahmen

Unter passiven Schallschutzmal3nahmen versteht man bauliche Malinahmen am Ge-
baude, mit denen die anzustrebenden Innenpegel zur Sicherung von ausreichenden
akustischen Qualitaten in schutzbediirftigen Raumen eingehalten werden.
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Als Grundlage fir die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden die malf3-
geblichen AuRRenlarmpegel La ermittelt, die gemal DIN 4109:2018-01 als Grundlage fur
die Vorgabe der erforderlichen Schalldammung der AuRenbauteile herangezogen wer-
den.

Malf3gebliche AuRenlarmpegel gemal3 DIN 4109:2018-01

In der DIN 4109-2:2018-01 Ziffer 4.4.5 werden die Festlegungen zur rechnerischen Er-
mittlung des maf3geblichen AuRenlarmpegels aufgefiihrt. Danach ergibt sich der mal3-
gebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-1:2018-01, 7.2,

e FUr den Tag aus dem zugehérigen Beurteilungspegel (6 — 22 Uhr)

e Fir die Nacht aus dem zugehdorigen Beurteilungspegel (22 — 6 Uhr) plus Zuschlag
zur Berticksichtigung der erhdhten nachtlichen Stérwirkung (gréReres Schutzbe-
darfnis in der Nacht); dies gilt fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden konnen.

Mafgeblich ist die Larmbelastung derjenigen Tageszeit, die die héhere Anforderung

ergibt.

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

R’ wges =L a - KRaumart

Dabei ist

K Raumart = 25 dB fir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

K Raumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und Ahnliches

K ramat = 35dB fur Biroraume und Ahnliches

La der resultierende maf3gebliche AuRBenlarmpegel

nach DIN 4109-2:2018-01, 4.4.5.7

Die baulichen MalRnahmen an Aul3enbauteilen zum Schutz gegen Aul3enlarm sind nur
dann voll wirksam, wenn die Fenster und Turen bei der Larmeinwirkung geschlossen
bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel kann wahrend der Tageszeit Uber die soge-
nannte "StoRbellftung” oder "indirekte Bellftung” tUber Nachbarrdume sichergestellt
werden. Wahrend der Nachtzeit sind diese Luftungsarten nicht praktikabel, so dass bei
Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit fir Schlafraume die Anord-
nung von schallgedammten fensterunabhéangigen Liftungselementen empfohlen wird.

Gerauschemissionen durch das Vorhaben

Bewertung

Den Berechnungsergebnissen kann entnommen werden, dass im Bereich der néachstlie-
genden schutzbedirftigen Nutzungen die gemaf TA Larm zuldssigen Immissionsricht-
werte wahrend des Tages- und Nachtzeitraumes deutlich unterschritten, also eingehal-
ten werden. Die Unterschreitung betrégt dabei in allen Bereichen = 6 dB, so dass das
Irrelevanzkriterium gemaf TA Larm erfillt wird. Darlber hinaus wurde die Einhaltung
der zulassigen Maximalpegel gemanR TA Larm dokumentiert.
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SchallschutzmalRnahmen

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

Haustechnische Anlagen

Die haustechnischen Anlagen im Bereich des norddstlichen Geb&udedaches sind so
auszulegen und zu betreiben, dass der immissionswirksame Gesamt-Schallleistungspe-
gel von L wa < 80 dB(A) eingehalten wird. Grundséatzlich ist sicherzustellen, dass durch
den Betrieb der haustechnischen Anlagen keine stérenden Einzeltonhaltigkeiten im
Sinne der DIN 45681 sowie keine stérenden tieffrequenten Ger&duschimmissionen im
Sinne der DIN 45680 an den schutzbedurftigen Nutzungen in der Nachbarschaft entste-
hen. Sollten im Rahmen der weiteren Planungen alternative Standort fiir die haustech-
nischen Anlagen vorgesehen werden, so ist ein erneuter schalltechnischer Nachweis zu
fihren und zu belegen, dass mit der jeweiligen Anlagenkonfiguration die schalltechni-
schen Anforderungswerte gemaf TA Larm in summarischer Betrachtung in der Nach-
barschaft erfullt werden.

Warenanlieferungsbereich

Die Warenanlieferung istin dem in Anlage 13 dargestellten Bereich baulich einzuhausen
(Seitenwande mit Uberdachung, die Vorderseite in stidwestliche Richtung bleibt offen).

Fur die Ausfiihrung der Einhausung kommen grundsétzlich Materialien in Frage, die den

Vorschriften und Anforderungen der ZTV LswO06 - Zuséatzliche technische Vorschriften
und Richtlinien fur die Ausfiihrung von Larmschutzwanden an Stral3en entsprechen.

Die Kriterien der

- Schallddmmung DLgr = 25 dB (entsprechend Gruppe B3 der DIN EN 1793-2, Tabelle
Al)

und
- Schallabsorption DL, > 8 dB (entsprechend Gruppe A3 der ZTV Lsw06, Tabelle 1)
mussen erfillt werden.
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6.3 Denkmalschutz

Potenzielle archdologische Funde / Bodendenkmale

Im Schreiben der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesar-
chéaologie, AuRenstelle Trier (Rheinisches Landesmuseum), Weimarer Allee 1, 54290
Trier vom 24.07.2019 wird ausgefuhrt, dass in dem Planungsbereich mit einer Sachmit-
telunterstiitzung des Planungstragers gemalf § 21 (3) DSchG RLP archaologische Son-
dagen durchgefuhrt wurden. Diese haben ergeben, dass in dem Planungsgebiet keine
archaologischen Funde § 16 DSchG RLP in der Qualitédt und Anzahl liegen, die eine
Ausgrabung im Vorfeld der geplanten Baumafinahme notwendig machen wirden. Unter
der Voraussetzung, dass der Planungstrager im Rahmen Veranlasserprinzips § 21 (3)
DSchG RLP noch zwei 14C-Datierungen zur Einordnung der bei der Sondage entdeck-
ten archologischen Befunde finanziert, werden keine Bedenken gegen die Planung vor-
getragen.

Denkmalgeschitztes Haus der Jugend

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

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

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

,City-Hotel*

Aus Sicht der Denkmalpflege stellt die momentan geplante Hohenentwicklung des Neu-
baus das Hauptproblem dar. Im Bereich der Hauptansicht von der KurfiirstenstralRe ist
dieser Punkt besonders wichtig. Die Gestaltung der Fassade sollte sich dem Denkmal
leicht unterordnen und die First- und Trauflinie des Denkmals berticksichtigen. Staffel-
geschosse wirken i.d.R. wuchtiger als Mansardgeschosse. Diese sind in ihrer Wirkung
meist dezenter. Eine moderne Interpretation des Mansardgeschosses ware eine Mog-
lichkeit, um das nebenstehende Einzeldenkmal zu berticksichtigen. Weiterhin wurden
noch die beiden, zwischen ,,Haus der Jugend” und ,City-Hotel*, geplanten Briicken an-
gesprochen. Eine ist als geschlossene und die andere als offene Briicke angedacht.
Hierzu wurde von Seiten der Denkmalpflege angemerkt, dass vielleicht beide als offene
Brucken ausgefihrt werden kdnnten. Es wurde aus Investorensicht erklart, dass man
sich eine Briicke geschlossen wiinscht, da der Gast bei schlechtem Wetter ohne Beein-
trachtigung zwischen den beiden Gebauden wechseln kénnen soll. Es sei u.U. mdglich
auf eine Briicke zu verzichten, dafur sollte die tibrige Briicke aber geschlossen sein.

,Haus der Jugend*

Bei der Begehung des Denkmals wurde erklart, dass zur Erschlieung des Gebaudes
zum bestehenden Treppenhaus, im sudlichen Teil des Gebaudes, ein neues Treppen-
haus, im nordlichen Teil, geplant ist. Dieser Planung steht aus denkmalrechtlicher Sicht,
nach momentanem Kenntnisstand, nichts entgegen. Die bestehende historische Treppe
sollte allerdings auch erhalten bleiben. Es wurde festgestellt, dass Im Mansardgeschoss
noch historische Fenster vorhanden sind. Grundsétzlich sollte bei der weiterfiihrenden
Planung geklart werden, wie mit den historischen Details (Fenster, Tiren, Glasbausteine
im Boden des Mansardgeschosses, etc.) im Gebaude umgegangen werden soll.

Der wesentliche Aspekt ,Hohe* wurde durch die Reduzierung der oberen Geschosse
ausgeraumt. Das Architekturbiro Berdi hat mit der Denkmalpflege, Frau Klinkner, am
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31.10.2019 eine telefonische Vorabstimmung durchgefuhrt. Frau Klinkner sieht unter
Einhaltung der aktuellen Hohenentwicklung der nunmehr vorliegenden geanderten Pla-
nung mit nur vier Geschossen keine Bedenken. Im Zuge der weiteren Planungen muss
lediglich noch eine Detailabstimmung hinsichtlich der Fassadengestaltung, Materialitat,
usw. durchgefuhrt werden. Dies soll mit Frau Meurer von der Kreisverwaltung koordiniert
werden. Das Architekturbiro Berdi wird dies im Zuge der nachsten Schritte zur Geneh-
migungsplanung — parallel zum Bebauungsplan - vornehmen.

Im Rahmen der Offenlage bzw. die Beteiligung der Behdrden nach 8 4 Abs. 2 BauGB
wurde seitens Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Bau- und
Kunstdenkmalpflege die geplante Verbindung zwischen dem Haus der Jugend und dem
Neubau des Hotels kritisch bewertet und in der dargestellten Form abgelehnt. Die Ver-
bindung zum Haus der Jugend wurde daraufhin gestalterisch so gelost, wie es den An-
forderungen des Denkmalschutzes entspricht. Dazu wurde die Verbindungsrampe zum
Innenhof hin verlegt und gleichsam in der Au3enfassade ein deutlich gro3erer Abstand
zwischen dem Haus der Jugend und dem Hotelneubau erzeugt, wie die nachfolgenden
Abbildungen vergleichend zeigen. Somit stehen die Belange des Denkmalschutzes der
Umsetzung des durch den vorliegenden Bebauungsplan zugelassenen Vorhabens nicht
entgegen, wie die Mail der Denkmalschutzbehérde vom 08.08.2022 zeigt.

,Die Uberarbeitung des verglasten Ubergangs zwischen Kulturdenkmal und Neubau hat
das Bild wesentlich verbessert. Nach Riicksprache mit der Unteren Denkmalschutzbe-
horde (Frau Meurer) kann ich Ihnen mitteilen, dass wir beide diesen Entwurf fir denk-
malvertraglich halten.“
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Abb. 19: Grundriss-Ausschnitt 1. OG — Vergleich vorher / nachher
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Abb. 20: Ansicht vom Kurfurstenplatz 1. OG — Vergleich vorher / nachher
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6.4 Auswirkungen auf benachbarte Bauflachen

Uber den Schall hinaus kénnen durch die geplante neue Nutzung und Bebauung insbe-
sondere Auswirkungen durch Beschattungseffekte entstehen. In dem nachfolgenden
Systemschnitt des Biros Berdi, das vom Vorhabentréager mit der Erstellung der Projekt-
planung beauftragt ist, ist die Verschattung des 0stlich angrenzenden Firstenhofes
schematisch dargestellt.
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Abb. 21: Systemschnitt zur Verschattung/Belichtung des Firstenhofes (Stand Jan. 2021)
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Abb. 22: Systemschnitt zur Verschattung/Belichtung des Firstenhofes (Stand Jan. 2021)

Durch entsprechende Abstande/Rickspriinge der oberen Geschosse, die in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes mittels gestaffelter Baugrenzen verbindlich festgesetzt
werden, werden fur die Belichtung/Beschattung relevante Aufenthaltsrdume des Firs-
tenhofes bei einer Sonneneinstrahlung steiler 45° durch das geplante Bauvorhaben nicht
beeintrachtigt. Dass es im Winter bei tiefem Sonnenstand zu weitergehenden Beschat-
tungen kommen kann, lasst sich in einer innerdrtlichen und baulich verdichteten Lage
nicht vermeiden, insbesondere wenn die Stadt Wittlich dem Gebot des § 1a BauGB zur
Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie zum sparsamen und schonenden Um-
gang mit Grund und Boden nachkommen mdchte. Sparsamer Umgang mit Grund und
Boden lasst sich vor allem damit erreichen, dass Nutzungen auf moglichst vielen Ebenen
vertikal Gibereinander statt horizontal nebeneinander errichtet werden.

Zur Beurteilung der Verschattung von Gebaudefassaden gibt es keine rechtlich verbind-
lichen Beurteilungskriterien. Die DIN 5034-1:2011-07 ,Tageslicht in Innenraumen® gibt
Empfehlungen im Hinblick auf die Besonnungsdauer von Wohn- und Aufenthaltsrdumen.
Demnach ,sollte die mdgliche Besonnungsdauer in mindestens einem Aufenthaltsraum
einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche 4 h betragen.“ Das OVG Berlin hat in einem
Beschluss vom 27.10.2004 (AZ: OVG 2 S 43.04) sogar eine direkte Besonnung von In-
nenrdumen zu den Daten der Tag- und Nachtgleiche fur einen Zeitraum von mindestens
zwei Stunden als fir die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in einem
zentralen Innenstadtbereich als ausreichend erachtet.

Planungsbiiro Dittrich Stand 08.11.2022 Seite 38
Bahnhofstral3e 1, 53577 Neustadt / Wied



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

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

Der Mindestabstand zwischen Gebauden wird grundsétzlich durch das Abstandsfla-
chenrecht geregelt. In dicht bebauten innerstadtischen Lagen werden von den vorgege-
benen Abstandsflachenvorschriften jedoch umfangreiche Abweichungen zugebilligt.
Dies wird damit begrtindet, dass sich durch die bereits vorhandene dichte Bebauung im
innerstadtischen Bereich eine atypische Situation ergibt, die die Abweichung von den an
sich vorgegebenen Abstandsflachen legitimiert. Fir die Annahme einer Atypik bedarf es
nach neuerer Auffassung der Gerichte auch keines ungewéhnlichen Grundstiickszu-
schnitts mehr. Im innerstadtischen Bereich soll vielmehr eine dichte Bebauung als solche
ausreichen, jedenfalls wenn auch historische Bausubstanz vorhanden ist (VGH Min-
chen, Urteil vom 07.10.2010, Az.: 2 B 09.328; anders noch VGH Miinchen, Beschluss
vom 17.09.2004, Az.: 14 ZB 04.1254). Auf diesem Weg entsteht auch Wohnnutzung auf
L~engstem Raum®. Fraglich ist damit, in welchem Umfang eine Abweichung von den Ab-
standsflachenvorschriften zugelassen wird. Die Grenze des Zulassigen wird von den
Gerichten Uber das sogenannte Riicksichthahmegebot und das darin enthaltene Erfor-
dernis einer ausreichenden Belichtung und Besonnung bestimmt. Dies vor dem Hinter-
grund, dass ohne eine ausreichende Belichtung und Besonnung anerkanntermalfen
keine gesunden Wohnverhaltnisse gegeben sind. Um zu bestimmen, wie dicht die Be-
bauung sein darf, ohne das Erfordernis der gesunden Wohnverhéltnisse zu beeintrach-
tigen, haben die Gerichte bisher als Grenze den so genannten 45-Grad-Lichteinfallswin-
kel zur Waagerechten zu Grunde gelegt. Der 45-Grad-Lichteinfallswinkel muss
grundsatzlich an allen notwendigen Fenstern von Raumen, die zum Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind, eingehalten werden. Nach Art. 45 Abs. 2 S. 2 BayBO sind Fenster
mit einem Rohbaumald der Fensterdffnungen von mindestens einem Achtel der Netto-
Grundflache des Raumes einschlie3lich der Netto-Grundflache verglaster Vorbauten
und Loggien notwendige Fenster. An weiteren, mithin nicht notwendigen Fenstern muss
der Lichteinfallswinkel von 45 Grad dagegen nicht eingehalten werden. In aktuellen Ge-
richtsentscheidungen wird nunmehr der 45-Grad-Lichteinfallswinkel nicht mehr als
strikte Grenze vorgegeben. Die zuldssige Verdichtungsmdoglichkeit im innerstadtischen
Bereich steigt hierdurch noch weiter an. Es bestehen auf3erdem erhebliche Rechtsunsi-
cherheiten. Es kann derzeit nicht verbindlich abgeschatzt werden, in welchem Umfang
hier eine Nichtbeachtung des 45-Grad-Lichteinfallswinkels von den Gerichten noch ak-
zeptiert wird. ...

Im innerstadtischen Bereich kann von der Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen-
vorschriften in der Regel eine Abweichung erlangt werden. Soweit die geplanten Ge-
baude den 45-Grad-Lichteinfallswinkel an den notwendigen Fenstern der Nachbarbe-
bauung beachten, kommen fir die betroffenen Nachbarn keine Abwehrrechte in
Betracht. Die neuere Rechtsprechung lasst jetzt auch Bauvorhaben zu, die den 45-Grad-
Lichteinfallswinkel in erheblichem Umfang nicht beachten. Dies obwohl hierdurch vom
Gericht selbst als ,Wohnhéhlen” bezeichnete Wohnungen entstehen.

Wie der abgebildete Systemschnitt zeigt, wird bei dem vorliegenden Bauvorhaben, dem
der Bebauungsplan mittels Baugrenzen und Héhenbeschrankungen entsprechend enge
Grenzen setzt, der 45-Grad-Lichteinfallswinkel zum fiir die Verschattung relevanten 6st-
lich benachbarten Firstenhof eingehalten. Zum Gebaude der Verbandsgemeinde geben
die Baugrenzen und Hohenbeschrankungen ebenfalls eine Bebauung vor, die den 45-
Grad-Lichteinfallswinkel klar einhalt. Ein gesonderter Systemschnitt ist hierfur nicht er-
forderlich. Das gilt auch fiir die sonstige umliegende Bebauung, zur der das geplante 4-
geschossige Hotelgebaude ebenfalls ausreichende Absténde einhélt.
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7 Begrindung der Planfestsetzungen / Planinhalte

7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung

Fur den Standort des geplanten Cityhotels wird in der Planzeichnung ein Sonstiges Son-
dergebiet ,Hotel und Nahversorgung“ gemaR § 11 BauNVO festgesetzt. Den vorgese-
henen Nutzungen eines heutigen Hotelbetriebes einschlie3lich des integrierten Lebens-
mittelmarktes entsprechend wird die Zweckbestimmung mit ,Fremdenbeherbergung und
Gastronomie, soziale, kulturelle und geschéaftliche Veranstaltungen, Wellness sowie
Nahversorgung mit Lebensmitteln festgesetzt. Ebenfalls der vorliegenden Projektpla-
nung entsprechen werden die Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur sportliche, kulturelle und soziale Zwecke
zugelassen.

Der vorgesehene Lebensmittelmarkt unterhalb der Grenze zur GrofR¥flachigkeit (1.200
gm Geschossflache bzw. 800 gm Verkaufsflache) ist im Erdgeschoss innerhalb der in
der Planzeichnung gekennzeichneten Flache zuléssig. Der Uberwiegende Teil der Ver-
kaufsflache muss im Sinne eines Lebensmittelmarktes fur die Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel einschlie3lich Getranken vorgesehen werden. Mit dieser Vorgabe soll si-
chergestellt werden, dass der zulassige Markt dem stadtebaulichen Ziel der Nahversor-
gung mit Lebensmitteln gerecht wird und kein Einzelhandel entsteht, der in nicht ge-
wlnschte Konkurrenz zum Einzelhandel in der Ful3gangerzone oder im sonstigen
Innenstadtbereich tritt. Die fir den Lebensmittelmarkt erforderliche Zugange, Zufahrten
und Stellplatze sind auch auRerhalb der Teilflache SO-1 zulassig.

Innerhalb der Bauflache des denkmalgeschiitzten Hauses der Jugend sind nur Anlagen
fur kulturelle und soziale Zwecke sowie 6ffentliche und private Veranstaltungen zulassig.
Das Gebéude soll in seine bisherigen Funktionen weiterentwickelt aber u.a. wegen des
Denkmalschutzes nicht erheblich verandert werden.

Malf3 der baulichen Nutzung

Fur das Areal des geplanten Hotels (SO) wird eine Grundflachenzahl GRZ 2 fiir Gebéude
+ Nebenanlagen von 1,0 festgesetzt. Das entspricht dem Wert eines Kerngebietes und
dem fir ein solches Vorhaben in innerstadtischer Lage tblichen Rahmen. Im W-73-00
,Rathausneubau“ von 2010 ist der Bereich des Hauses der Jugend seiner zentralen
Lage entsprechend als Kerngebiet festgesetzt. Auch die nunmehr vorliegende Planung
entspricht durchaus der Nutzung in einem innerstadtischen Kerngebiet, ist jedoch so
speziell und gegeniiber einem typischen Kerngebiet so eingeschrankt, dass bauleitpla-
nerisch ein Sonstiges Sondergebiet als Nutzungsart geboten ist. Fir Gebaude wird der
Wert eines Kerngebietes von 1,0 nicht ausgeschopft und den nach § 17 Abs. 1 BauNVO
fir ein Sondergebiet angesetzten Wert von 0,8 begrenzt (GRZ 1). Begriinte Flachen
haben bei solchen Vorhaben wie der vorliegenden Planung in der Regel vorrangig ge-
stalterische Funktionen und kdnnen kleinflachig um das Gebaude. Die Festsetzungen
zur Dachbegriinung sind fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache nicht relevant.

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

Die Zahl der Geschosse wird gemaR der vorliegenden Projektplanung auf maximal vier
Vollgeschosse festgesetzt. Es missen mindestens 3 Vollgeschosse errichtet werden.
Damit tragt die Planung insbesondere dem Gebot des § 1a BauGB zur Innenentwicklung
und Nachverdichtung sowie zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden Rechnung. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden wird damit ermdglicht, in-
dem Nutzungen auf mdglichst vielen Ebenen vertikal (bereinander statt horizontal ne-
beneinander errichtet werden. Diese vertikale Nutzung wird durch die Festsetzung einer
Mindestanzahl der Geschosse verbindlich vorgeschrieben.
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Die maximale Héhe baulicher Anlagen wird ebenfalls orientiert an der vorliegenden Pro-
jektplanung festgesetzt, wobei die in der Projektplanung enthaltenen Werte aufgerundet
werden. Das betrifft nicht nur die Héhenlage des Erdgeschosses bzw. untersten Vollge-
schosses sondern auch die Hohen der einzelnen oberirischen Geschosse. Die maximale
Gesamthohe liegt bei 16,00 m Uber FFH EG und Uber derzeitigem Gelande.

Fur das Haus der Jugend werden die in der Bestandsvermessung ermittelten Héhen
auch als kiinftige maximale Trauf- und Firsthéhe beibehalten.

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

Die Geschossflachenzahl von 3,0 schopft den Wert des § 17 Abs. 1 BauNVO aus.
Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die in der Planzeichnung mit SO ,Hotel und Nahversorgung“ gekennzeichnete Fla-
che wird eine abweichende Bauweise gemafR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die zu-
lassige Gebaudelange richtet sich nach den in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulés-
sig.

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

In der dem Bebauungsplan als Anlage beigefuigten Artenschutzrechtlichen Vorprifung
vom Biro fur Landschaftsokologie, Dr. Claus Muckschel werden Mal3nahmen vorge-
schlagen, die in die Festsetzungen Ubernommen wurden. Die Erhaltung von Baumen
soweit diese im Plangebiet stehen, ist nicht mdglich, da dort die erforderlichen Flachen
fur die Anlieferung des Lebensmittelmarktes bereitgestellt werden missen. Baume au-
Rerhalb des Plangebietes am Parkplatz der Verbandsgemeindeverwaltung bleiben von
dem Vorhaben unberiihrt und werden soweit erforderlich wahrend der Bauarbeiten ge-
malf3 DIN 18920 geschutzt.

Maflnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche

In dem dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigten Schalltechnischen Prognosegut-
achten von Graner + Partner Ingenieure werden die Malinahmen zum Schallschutz er-
lautert. Die in dem Prognosegutachten vorgeschlagenen passiven Schallschutzmaf3nah-
men wurden in die Festsetzungen Ubernommen. Darlber hinaus bleibt es Aufgabe des
Genehmigungsverfahrens, die abschlieRenden Nachweise Uber die schalltechnische
Vertraglichkeit zu fuhren. Dazu gehort u.a. die Einhausung der Verladezone der Anliefe-
rung des Lebensmittelmarktes, fir die in der Planzeichnung gesonderte Baugrenzen
festgesetzt sind.

Dachbegrinung

Die Dachflache des Hotels ist weitgehend zu begriinen. Um die gewlinschten Effekte zu
erreichen, muss die Vegetationsschicht eine Starke von mindestens 10 cm aufweisen.
Zu den positiven Effekten einer Dachbegriinung gehéren insbesondere die Lebensraum-
funktionen fir an solche Standorte angepasste Pflanzen und Tiere, die Riickhaltung und
Verdunstung von Niederschlagswasser sowie die klimatischen Funktionen im Hinblick
auf geringere Schwankungen von Temperatur und Luftfeuchtigkeit. Dachbegriinungs-
mafRnahmen sind ein wichtiger Bestandteil im Sinne der Anpassungen an den Klima-
wandel. Dazu wird festgesetzt, dass Flachdacher und flachgeneigte Décher bis 15° zu
begriinen sind und die Begriinung dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig
Zu ersetzen ist. Zu verwenden ist mindestens eine extensive Begriinung bestehend aus
einheimischen Mager-, Trockenrasen- und Sedumarten mit einer Substratstarke von
mindestens 10 cm. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind Flachen fir
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erforderliche haustechnische Einrichtungen (Aufzugschéchte, Liftungen, Dachfenster
etc.) und Wartungswege sowie Abstandsflachen zu konstruktiv oder brandschutztech-
nisch erforderlichen Dachrandabdeckungen (Attikaabdeckungen). Gerade bei dem vor-
liegenden Bauvorhaben sind Dachaufbauten sowohl aus funktionalen als auch aus
schalltechnischen Grinden besonders wichtig. So sind z.B. Liftungsanlagen in der Re-
gel mit entsprechenden Gerauschemissionen verbunden und lassen sich in dem beste-
henden Umfeld zweckmafig und mit dem geringsten Stérungspotenzial nur auf dem
Dach platzieren.

Zusatzlich zur ganzflachig festgesetzten Dachbegrinung sind aufgestdnderte Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie zulassig, wobei die Flachen unterhalb der Anlagen eben-
falls zu begriinen sind. Durch die Kombination mit Solaranlagen kénnen auf einem be-
grinten Dach in Folge unterschiedlicher Belichtung/Besonnung und Regenverteilung/
Substratbefeuchtung sogar deutlich vielfaltiger Lebensrdume fiir Pflanzung und Tiere
entstehen. Die Nutzung von Solarenergie kann eine zusétzliche positive Wirkung im Hin-
blick auf den Klimawandel ibernehmen, wobei dem Vorhabentrager freigestellt bleiben
soll, ob er die festgesetzte Dachbegriinung mit einer Anlage zur Solarenergienutzung
kombinieren mdchte.

7.2 Ortliche Bauvorschriften (BauGB und LBauO)

Sachlicher Geltungsbereich

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

Dachform

Fur die in der Planzeichnung mit SO ,Hotel und Nahversorgung“ gekennzeichnete Fla-
che wird entsprechend der vorliegenden Projektplanung fliir das Hauptdach oberhalb des
obersten Geschosses als Dachform ein Flachdach festgesetzt. Diese Dachform ist auf
mindestens 90 % der tatsachlich bebauten Flachen einzuhalten. Abweichungen, kénnen
als Ausnahme zugelassen werden. Beim Haus der Jugend darf die bestehende Dach-
form und Dachneigung nicht verandert werden.

Werbeanlagen

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

Nicht Uberbaute Grundstlicksflachen

Die nicht Uberbauten / baulich genutzten Grundstiicksflachen sind landschaftsgartne-
risch zu gestalten und flachendeckend zu begriinen sowie dauerhaft zu pflegen. Zu be-
grinende Flachen sind als Rasen- / Wiesenflachen oder mit Bepflanzungen aus stand-
ortgerechten Laubgeholzen, Stauden, Grasern oder sonstigen Pflanzen anzulegen. Eine
Gestaltung zu begriinender Flachen mit Baustoffen oder Natursteinmaterialien (z.B. Kies
oder Schotter) ist nicht zulassig. Mit diesen Vorgaben soll eine gartnerisch und 6kolo-
gisch angemessene Begrinung nicht baulich genutzter Flachen gewahrleistet werden.
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Millbehalter

Private bewegliche Mullbehalter sind so auf den Grundstticken unterzubringen, dass sie
vom offentlichen StralRenraum sowie von offentlichen FuBwegen oder Stellplatzen aus
nicht eingesehen werden kdnnen. Sie sind in Geb&dude bzw. in andere Anlagen gestal-
terisch zu integrieren oder blickdicht abzupflanzen.

7.3  Hinweise und Empfehlungen

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

8 Entwidmung des bestehenden Parkplatzes

Fur die derzeitige Parkplatznutzung des geplanten Hotelstandortes gibt es mit Stadtrats-
beschluss vom 12.03.2015 und Bekanntmachung vom 21.02.2015 eine Widmung als
offentlicher Parkplatz gemaR § 36 LandesstralRengesetz (LStrG). Fur die geplante Um-
nutzung der Flache ist eine Entwidmung des offentlichen Parkplatzes erforderlich. Die
Entwidmung soll im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgen.

Abb. 23: gewidmeter Parkplatz (rot umgrenzt) und zu entwidmende Teilflache (rot schraffiert)

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

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

Aufgrund des Umstandes, dass der jetzt zu Uberplanende Bereich des Parkplatzes nur
voriibergehend, bis zur endgiiltigen Uberplanung mit einer dauerhaften baulichen Nut-
zung, als Parkplatz zur Verfigung stehen sollte, erfolgte daher vorausschauend der Aus-
bau dieses Teilbereiches in einer kostenglinstigen/sparsamen, einfachen Form (wasser-
gebundene Decke, lediglich die Fahrgassen befestigt). Der fir eine dauerhafte Nutzung
als Parkplatz vorgesehene sidliche Teil des Kurfurstenplatzes wurde hingegen hoch-
wertig und entsprechend stadtebaulich ansprechend und attraktiv ausgebaut.

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

Abb. 24: Auszug aus der Planungskonzeption von Stolz Kintzinger Stadtplaner SRL von 2012

Der Planungskonzeption wurden verschiedene Entwicklungsabschnitte zugeordnet
(siehe Abbildung 26). Fur das Plangebiet sind die nachfolgenden Erlauterungen zu den
Abschnitten 1 und 2 relevant.
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Entwicklungsabschnitt 1

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

Entwicklungsabschnitt 2

Der sidlich des Hauses der Jugend (KurfiirstenstraRe 3) vor dem neu errichteten Fiirs-
tenhof liegende Parkplatz Oberstadt soll als multifunktionaler stadtischer Platz entwickelt
und im Jahr 2013 ausgebaut werden. Dieser Platz soll weiter als offentlicher Parkplatz
genutzt werden, eine Reduzierung des Stellplatzangebotes ist moglich. Auf Grund seiner
prominenten Lage soll die Aufenthaltsqualitat verbessert und eine attraktive Gestaltung
angestrebt werden. Zu beriicksichtigen ist die Zufahrt zum Firstenhof.

N _
\ & — &

Abb. 25: Entwicklungsabschnitte aus der Konzeption von Stolz Kintzinger Stadtplaner SRL

Mit dem nunmehr geplanten Vorhaben des Cityhotels mit integriertem Lebensmittelmarkt
kann eine effektive Nutzung des innenstadtnahen Standortes entstehen, die auch Uber-
geordneten Planungsvorgaben zur Innenentwicklung und Nachverdichtung -insbeson-
dere dem § la BauGB- gerecht wird und im Gegensatz zum derzeitigen Parkplatz Nut-
zungen auf bis zu 8 Ubereinander liegenden Ebenen schafft. So lasst sich das Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nach 8§ 1a Abs. 2 BauGB in besonderer
Weise berlicksichtigen.
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9 UVP-Vorprufung

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

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

(4) Zzur Vorbereitung der Vorprifung ist der Vorhabentréager verpflichtet, der zustandigen Behérde
geeignete Angaben nach Anlage 2 zu den Merkmalen des Neuvorhabens und des Standorts
sowie zu den mdglichen erheblichen Umweltauswirkungen des Neuvorhabens zu Gbermitteln.

(5) Bei der Vorprufung bertucksichtigt die Behdrde, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen durch Merkmale des Vorhabens oder des Standorts oder durch Vorkehrungen des Vorha-
bentragers offensichtlich ausgeschlossen werden. Liegen der Behorde Ergebnisse vorgelagerter
Umweltpriifungen oder anderer rechtlich vorgeschriebener Untersuchungen zu den Umweltaus-
wirkungen des Vorhabens vor, bezieht sie diese Ergebnisse in die Vorprifung ein. Bei der allge-
meinen Vorprifung kann sie erganzend bertcksichtigen, inwieweit Prifwerte fir Gré3e oder Leis-
tung, die die allgemeine Vorprifung eréffnen, Gberschritten werden.

(6) Die zustandige Behdrde trifft die Feststellung ziigig und spéatestens sechs Wochen nach Erhalt
der nach Absatz 4 erforderlichen Angaben. In Ausnahmeféllen kann sie die Frist fur die Feststel-
lung um bis zu drei Wochen oder, wenn dies wegen der besonderen Schwierigkeit der Prufung
erforderlich ist, um bis zu sechs Wochen verléangern.

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

Da der Bebauungsplan grundsatzlich als Voraussetzung fir die Anwendung des § 13a
BauGB Vorhaben ausschliel3t, die einer UVP-Pflicht unterliegen, soll nachfolgend ge-
pruft werden, ob das Vorhaben als Grundlage und Planungsziel des vorliegenden Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes keine UVP-Pflicht erwarten lasst und somit dem Zu-
lassigkeitsrahmen des Bebauungsplanes bezogen auf die Art der baulichen Nutzung
entspricht.

Die Vorpriifung dient lediglich einer vorausschauenden/orientierenden Uberpriifung, ob
es maoglich ist, das Hotel mit der vorgesehenen Betten- und Zimmeranzahl auszustatten
oder diese ggf. verringern zu missen. Ziffer 18.1.2. und 18.8 der Anlage 1 zum UVPG
machen die UVP-Pflicht und deren Vorpriifung nicht von der GréRRe des geplanten Bau-
vorhabens, sondern ,lediglich“ von der Anzahl der Gastezimmer und Betten abhangig.
Die generelle UVP-Pflicht ab 300 Betten bzw. 200 Gastezimmern wird von dem vorlie-
genden Vorhaben deutlich unterschritten. Die Werte flr eine Vorpriifung mit 100 Betten
bzw. 80 Zimmern sollen von dem vorliegenden Vorhaben tberschritten werden. Somit
ist fur das Vorhaben eine UVP-Vorprifung des Einzelfalles im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens durchzufiihren. Um nicht gegen die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes zu verstol3en, ist es erforderlich, dass die UVP-Vorprifung zu dem Ergebnis kommit,
dass eine UVP-Priifung nicht erforderlich ist. Um die Ubereinstimmung des Vorhabens
mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes mdglichst friihzeitig zu eruieren und mithin
Rechtssicherheit zu erlangen, wird nachfolgend bereits im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens Uberprift, ob das konkrete Vorhaben, fir welches der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan aufgestellt werden soll, mit diesen Festsetzungen korreliert. Mithin ist zu
prufen, ob der Zulassigkeitsrahmen des Bebauungsplanes in Bezug auf die Art der
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baulichen Nutzung des Vorhabens eingehalten wird. Diese Korrelation ist nach der nach-
folgend aufgefiihrten orientierenden Vorprifung gegeben bzw. nicht ausgeschlossen.

Die UVP-Vorprifung wird den Anforderungen, die an sie gestellt werden gerecht. Nach
8 3c Satz 1 UVPG bedeutet dies, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiih-
ren ist, wenn das Vorhaben nach Einschatzung der zustandigen Behérde aufgrund Gber-
schlagiger Prufung unter Beriicksichtigung der in der Anlage 2 aufgeflhrten Kriterien
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 12 UVPG zu be-
ricksichtigen waren. Bei der hier durchzufihrenden allgemeinen Vorprufung ist einer-
seits nach 8 3c Satz 3 UVPG zu »bertcksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch
die vom Trager des Vorhabens vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmal-
nahmen offensichtlich ausgeschlossen werden«, andererseits nach § 3c Satz 4 UVPG,
inwieweit »Priifwerte flr GroRe und Leistung, die die Vorprufung ertffnen, Uberschritten
werden«. Zu bericksichtigen gilt es ebenso, dass der Behorde bei der Uberschlagigen
Prufung ein Einschatzungsspielraum zusteht.

Allein die Einholung mehrerer Sachverstandigengutachten lasst nicht darauf schlieen,
dass die UVP-Vorprifung zu dem Ergebnis kommen misste, es sei eine UVP-Priifung
erforderlich. Die Einholung mehrerer Gutachten ist bei einem Projekt in der vorliegenden
GroRRe in aller Regel unabhangig von einer UVP-Vorprifung erforderlich. Ferner ist es
durch die Ergebnisse, zu denen die jeweiligen Gutachten gelangt sind, mdoglich, eine
umfassende Einschatzung der Gesamtsituation zu erlangen, welche sich in der UVP-
Vorprifung zu Nutze gemacht werden kann.

Die beauftragten Gutachten zeigen letztlich, dass es durch die vorliegende Planung un-
ter Beachtung planerisch berlcksichtigter Vorkehrungen zu keinen relevanten Umwelt-
auswirkungen kommen wird. Die Erstellung eines Gutachtens als Hilfe bei der abwagen-
den Entscheidung zur Planung eines mit dem Umfeld vertraglichen Vorhabens kann
noch kein Grund dafiir sein, eine generelle UVP-Pflicht zu unterstellen, zumal die gut-
achterliche Unterstitzung dazu betragt, nachteilige Umweltauswirkungen durch vorsorg-
liche Vorkehrungen und MalRnahmen zu vermeiden. Seitens der beteiligten Fachbehor-
den wurden weder Bedenken zu der orientierenden UVP-Vorprifung noch zu der
gewabhlten Verfahrensform vorgetragen.

In die UVP-Vorprifung wird zu Recht eingestellt, dass es sich vorliegend um ein bereits
bebautes und auch Uberplantes Gebiet handelt. Denn alleinig aus dem Umstand, dass
Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG Vorhaben der Innenentwicklung ebenfalls unter die
Voraussetzung einer Vorprifung stellt, kann nicht gefolgert werden, dass es sich bei der
bereits vorhandenen Bebauung nicht um einen Belang handelt, der in der UVP-
Vorprifung Bericksichtigung finden kann. Dies resultiert bereits aus dem Umstand, dass
Vorhaben der Innenentwicklung nicht notwendigerweise auf bereits versiegelten oder
bebauten Flachen verortet sind. Der Begriff der Innenentwicklung ist weiter zu verstehen
als der Begriff des Innenbereiches. Des Weiteren lasst die gesetzliche Regelung nicht
darauf schliel3en, dass lediglich bereits bebaute oder versiegelte Flachen von der Norm
umfasst sein sollen.

Die abschlieRenden Nachweise dazu sind letztlich im Baugenehmigungsverfahren zu
fuhren.

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

Zur Realisierung des Vorhabens sind keine relevanten Abrissarbeiten erforder-
lich. Es werden Uberwiegend als Parkplatz genutzte Flachen neu bebaut. Das
Vorhaben schdpft im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung die ver-
fugbaren Bauflachen weitgehend aus und schafft eine Nutzung auf insgesamt 6

Planungsbiiro Dittrich Stand 08.11.2022 Seite 47
Bahnhofstral3e 1, 53577 Neustadt / Wied



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

1.2

13

1.4

15

Ebenen, von denen zwei als Tiefgarage unterirdisch angeordnet sind. Die Be-
bauung passt sich nach Art und Kubatur dem Umfeld an. Zudem wird das denk-
malgeschitzte Haus der Jugend einer neuen Nutzung zugefihrt und somit lang-
fristig in seiner Bedeutung als Baudenkmal gesichert.

Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorhaben und
Tatigkeiten

Ein relevantes Zusammenwirken mit anderen Vorhaben besteht nicht. Durch die
neue Bebauung wird die bestehende Parkplatznutzung auf den betroffenen Fl&a-
chen aufgegeben. Im Umfeld stehen jedoch weiterhin Stellplatze/Parkplatze in
ausreichender Anzahl und zumutbarer fu3laufiger Entfernung zur Verfigung.
Das Bauvorhaben schlie3t den an dieser Stelle bislang offenen Rahmen um den
Kurfurstenplatz. Zudem schafft der Bebauungsplan an dieser Stelle kein erstma-
liges Baurecht, sondern ersetzt fiir seinen Geltungsbereich den Bebauungsplan
W-73-00 ,Rathausneubau® aus dem Jahr 2010, dessen an dieser Stelle geplante
Nutzung (Verwaltung + Parkhaus) nicht realisiert wurde. Eine Umsetzung der
Planung ist auch nicht weiter vorgesehen, so dass das Areal nunmehr fir eine
andere Nutzung zur Verfiigung steht und tberplant werden kann. Der Bebau-
ungsplan W-73-00 ,Rathausneubau® soll lediglich fiir das Areal der Verbandsge-
meindeverwaltung weiterhin rechtwirksam bleiben.

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

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

N\

Abb. 26: Auszug aus dem Bebauungsplan W-73-00 ,,Rathausneubau“

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

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

Durch die geplante Nutzung fallen nur Abfélle an, die tUber die Ubliche Abfallbe-
seitigung eines Hotels und eines Lebensmittelmarktes entsorgt werden kdnnen.
Umweltverschmutzung und Belastigungen

Relevante Umweltverschmutzungen und Belastigungen sind nicht zu erwarten.
Sowohl ein Hotel als auch ein Lebensmittelmarkt sind typische Einrichtungen, die
einen zweckmaligen Standort in der Innenstadt haben sollten. Durch kurze
Wege zu anderen Infrastruktureinrichtungen und Haltepunkten des OPNV lasst
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1.6

16.1

1.6.2

1.7

2.1

2.2

sich der entstehende Kfz-Verkehr im Vergleich zu einem Standort am Stadtrand
sogar minimieren. Die Anordnung der erforderlichen Stellpléatze in der geplanten
Tiefgarage einschlief3lich der Platzierung der Zufahrt trdgt zudem in hohem Mal3e
dazu bei, Belastigungen des Umfeldes, insbesondere von Wohnnutzungen, zu
vermeiden. Relevante Umweltverschmutzungen sind bei der geplanten Nutzung
nicht zu beflirchten. Ungeachtet dessen kénnten bauzeitlich und dartiber hinaus
gehende Beeintrachtigungen auch entstehen, wenn die nach dem derzeit noch
rechtwirksamen Bebauungsplan zulassige Nutzung realisiert wirde.

Risiken von Storfallen, Unféllen und Katastrophen, die fur das Vorhaben von Be-
deutung sind, einschlieRlich der Stérfalle, Unfélle und Katastrophen, die wissen-
schaftlichen Erkenntnissen zufolge durch den Klimawandel bedingt sind, insbe-
sondere mit Blick auf:

verwendete Stoffe und Technologien

Es kommen sowohl beim Bau als auch beim anschlieRenden Betrieb des Vorha-
bens die Stoffe und Techniken zur Anwendung, die flr ein solches Vorhaben mit
geringem Stérungspotenzial Ublich sind. Wahrend der Bauphasen lassen sich
Beeintrachtigungen des Umfeldes zwar nicht vermeiden, diese sind jedoch zeit-
lich begrenzt und durch den Einsatz moderner Baumaschinen und —Techniken
sowohl vom zeitlichen Rahmen als auch in ihrer Intensitéat minimierbar.

die Anfalligkeit des Vorhabens fur Storfalle im Sinne des § 2 Nummer 7 der Stor-
fall-Verordnung, insbesondere aufgrund seiner Verwirklichung innerhalb des an-
gemessenen Sicherheitsabstandes zu Betriebsbereichen im Sinne des § 3 Ab-
satz 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

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

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, z. B. durch Verunreinigung von Wasser
oder Luft

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

Standort der Vorhaben

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben méglich-
erweise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs-
und Schutzkriterien unter Berlicksichtigung des Zusammenwirkens mit anderen
Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:

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

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

Reichtum, Verflgbarkeit, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der natirlichen
Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds (Qualitatskriterien)

Wie unter 1.2 dargelegt, schafft der Bebauungsplan an dieser Stelle kein erstma-
liges Baurecht, sondern ersetzt fir seinen Geltungsbereich den derzeit noch
rechtswirksamen Bebauungsplan W-73-00 ,Rathausneubau“ aus dem Jahr
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2.3

231

2.3.2

2.3.3

2.3.4

2.3.5

2.3.6

2.3.7

2.3.8

2.3.9

2010, dessen an dieser Stelle geplante Nutzung (Verwaltung + Parkhaus) nicht
realisiert wurde. Derzeit wird das Gelande als Parkplatz genutzt.

Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer Bertlicksichtigung folgender Ge-
biete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
(Schutzkriterien)

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

nicht betroffen

Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht be-
reits von Nummer 2.3.1 erfasst

nicht betroffen

Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach 8 24 des Bundesnatur-
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst

nicht betroffen

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemal den 88 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes

nicht betroffen
Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes
nicht betroffen

geschiitzte Landschaftsbestandteile, einschlieBlich Alleen, nach § 29 des Bun-
desnaturschutzgesetzes

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

Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete
nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsge-
biete nach § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

nicht betroffen

Gebiete, in denen die in Vorschriften der Européischen Union festgelegten Um-
weltqualitadtsnormen bereits Uberschritten sind

nicht betroffen

2.3.10 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des

§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes
nicht betroffen

2.3.11 in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaéler, Denkmalensembles,

Bodendenkméler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehérde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft wor-
den sind

Das Haus der Jugend ist denkmalgeschiitzt. Die Belange des Denkmalschutzes
sind in der Planung bertcksichtigt und deren Beachtung mit den zustéandigen
Fachbehorden abgestimmit.
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3.

Art und Merkmale der mdglichen Auswirkungen

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

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

der Art und dem Ausmald der Auswirkungen, insbesondere, welches geographi-
sche Gebiet betroffen ist und wie viele Personen von den Auswirkungen voraus-
sichtlich betroffen sind

Da der Bebauungsplan an dieser Stelle kein erstmaliges Baurecht schafft, son-
dern fr seinen Geltungsbereich den derzeit noch rechtswirksamen Bebauungs-
plan W-73-00 ,Rathausneubau“ aus dem Jahr 2010 ersetzt, ergeben sich aus der
Anderung des Baurechts keine relevanten Auswirkungen.

dem etwaigen grenziberschreitenden Charakter der Auswirkungen
Es entstehen keine grenziiberschreitenden Auswirkungen.
der Schwere und der Komplexitat der Auswirkungen

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

der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

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

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

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

dem Zusammenwirken der Auswirkungen mit den Auswirkungen anderer beste-
hender oder zugelassener Vorhaben

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

der Mdglichkeit, die Auswirkungen wirksam zu vermindern

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

Zusammenfassende Bewertung:

Da fiur das Vorhaben keine Flachen in Anspruch genommen werden, fur die noch kein
Baurecht besteht und bei denen es sich um 0Okologische wertvolle Bereiche/Lebens-
raume handelt, der Standort zudem in der Innenstadt liegt und schon als Parkplatz ge-
nutzt wird, ergibt sich keine Erforderlichkeit einer vertiefenden Umweltvertraglichkeits-
prifung. Das Vorhaben ist somit nicht UVP-pflichtig und nach den Mal3gaben des
Bebauungsplanes und eines Verfahrens nach § 13a BauGB umsetzbar.
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10 Flachenbilanz und Kosten

10.1 Flachenbilanz

Bezeichnung

Grofie in m2

Prozentualer Anteil

Geltungsbereich

5.360

100

Bauflachen

SO

4.424

82,5

Verkehrsflachen
besonderer
Zweckbestim-
mung

Parkplatzflachen

422

8

Verkehrsflachen
besonderer
Zweckbestim-
mung

Gehwegeflachen

386

Grunflachen
offentlich

110

Griunflachen
privat

18

0,5

10.2 Kosten

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

Planungsburo Dittrich
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11 Planverwirklichung und Durchfuhrung des Vorhabens

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

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

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

Im Auftrag

Hans Hansen
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