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1 ALLGEMEINES
1.1 ANGABEN ZUM STANDORT IM RAUM

Die Stadt Wittlich (Kreis Bernkastel-Wittlich) plant die Ausweisung neuer Wohnbauflachen im
Stadtteil Dorf und hat daher die Aufstellung des Bebauungsplanes "WD 05-00 - In der Spitz"
beschlossen.

Das Plangebiet (s. rote Markierung in Abb. 1) liegt im Stidosten des Stadtteils Dorf. Begrenzt
wird das Plangebiet nach Norden durch bestehende Siedlungsflachen, nach Osten schlief3t in
ca. 160 m Entfernung der Stadtteil Wittlich-Neuerburg an.

Abb. 1: Ubersichtslageplan mit Lage des Baugebietes (M ca. 1:25.000)

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung der geplanten Wohn-
baunutzung zu schaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne von § 1 Abs.
5 BauGB zu gewabhrleisten, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der Stadtrat Wittlich hat in der Sitzung vom 21.11.19 die Aufstellung des Bebauungs-
planes "WD 05-00 - In der Spitz" " beschlossen.
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1.2 VERFAHRENSHINWEIS ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der Bebauungsplan wird gem&R § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13 a

BauGB zur Rechtskraft gefuihrt und wie folgt begrindet:

¢ Die festgesetzte zulassige Grundflache i.S.d. 8 13a Abs. 1, S. 2 BauGB i.V.m. 8 19 Abs. 2
BauNVO betragt weniger als 10.000 m2 }(§ 13b S. 1 BauGB).

e Es liegen keine Bebauungspléne vor, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang aufgestellt werden (8§ 13a Abs. 1 S. 2 Nr.1 BauGB).

e Der Bebauungsplan schliel3 unmittelbar stidlich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an
(8 13b S. 1 BauGB).

e Durch die Darstellungen und Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Vorhaben
zugelassen, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bzw.
zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen (Storfalle) nach dem UVPG un-
terliegen (8 13a Abs. 1 S. 3 BauGB).

e Gem. 8§ 3 Abs. 1 Satz 1 LUVPG i.V.m. Anlage 1 Nr. 3.5 LUVPG féllt der geplante Bau der
Gemeindestralen im Plangebiet unter die UVP-pflichtigen Vorhaben gem. § 1 Abs. 2 Satz
1 Nr. 1 des LUVPG. Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (hdgner landschaftsarchi-
tektur, minheim; September 2019) hat ergeben, dass keine Pflicht zur Umweltvertraglich-
keitsprufung vorliegt (§ 13a Abs. 1 S. 3 BauGB).

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (Natura 2000 Gebiete) (§ 13a Abs. 1 S. 5 BauGB).

e Mit der Planung wird dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum und von Infrastrukturmafinahmen Rechnung getragen; in gewissem Umfang
konnen durch die Bautétigkeit bzw. die zulassigen Nutzungen auch Arbeitsplatze erhalten
oder geschaffen werden (8§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

e Das Verfahren wurde vor dem 31. Dezember 2019 eingeleitet (§ 13b S. 2 BauGB).

e Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und entspricht da-
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, sowie
der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Abs. 1, Satz 3 und § 10a Abs. 1 BauGB wird
gem. 8 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge der 6ffentlichen Bekanntmachung wurden Angaben nach § 3 Abs. 2, Satz 2 BauGB
Uber umweltbezogene Informationen gemacht.

Fur eine sachgerechte Abwagung besteht jedoch die materielle Pflicht, die Umweltbelange
gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Die Abarbeitung der Umweltbelange ist in
die Begriindung integriert.

1.3 PLANUNGSALTERNATIVEN

Das Plangebiet "In der Spitz" ist bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausge-
wiesen und die Uberplanten Flachen sind im Eigentum der Stadt Wittlich. Die Alternativenpri-
fung wurde auf Ebene der FNP-Fortschreibung gefiihrt. Fir den Standort sprechen auf3erdem
die Nahe zu den Infrastruktureinrichtungen des Stadtteils Dorf sowie das Angebot zur Naher-
holung im unmittelbaren Umfeld.

Auf Ebene des Bebauungsplanes ergeben sich daher keine ersichtlichen Alternativen.

! Berechnung s. Kap. 4.2
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2 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG
2.1 ERFORDERNIS ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Unter Abwagung aller Belange begriindet die Stadt die Aufstellung des Bebauungsplanes und

die Notwendigkeit der Umwandlung noch landwirtschaftlich genutzter Flachen in Bauland gem.

§ la Abs. 2, S.3 BauGB wie nachfolgend erlautert.

= Der Stadt Wittlich ist gem. ROP (1985) und ROPIneu / E (2014) die besondere Funktion
"Wohnen" zugewiesen, daher sind Wohnbauflachen auch tber den Bedarf hinaus zu vor-
zuhalten. Aufgrund der Funktion als Mittelzentren ist die Nachfrage nach Wohnnutzung
ungebrochen grol3 und erstreckt sich sowohl auf Mietwohnungen, als auch auf Altimmo-
bilien und unbebaute Neubaugrundstiicke.
Aktuell besteht in den Stadtteilen konkrete Nachfrage an Baugrundstticken flr Ein- bis
Zweifamilienhduser und Geschosswohnungsbau mit Mietwohnungen.

= Die Nachfrage nach Wohnbauland generiert sich nicht nur aus Zuzug Ortsfremder, son-

dern verstarkt auch aus der ortsgebundenen Bevdlkerung. Diese strebt innerhalb der Hei-
matgemeinde Veranderungen und/oder Optimierungen in der Wohnsituation: z.B. suchen
alter werdende Menschen nach kleineren und mdéglichst barrierefreien Wohnungseinhei-
ten oder die Nachkommen ortsansassiger Familien wollen im Heimatort neue Familien
grinden und hier, in der Nahe der Herkunftsfamilien, ihren Wohnstandort sichern. Die
Befriedigung dieses Bedarfs sieht die Stadt als vorrangig an.

= Das Plangebiet ist aus dem aktuell giltigen Flachennutzungsplan entwickelt, der hier

"Wohnbauflache" darstellt. Im Bebauungsplan ist die Ausweisung eines Allgemeinen

Wohngebietes (WA) beabsichtigt, was der Darstellung des Flachennutzungsplanes ent-

spricht.

Die Stadt hat alle Grundstiicke im Eigentum.

Die aktuellen Nutzer der landwirtschaftlichen Flachen waren in die Flachenankaufe ein-

gebunden, sie haben keine Tauschflachen gefordert.

= Das Plangebiet kann tber den "Promenadenweg" an das gemeindliche Stral3ennetz an-
geschlossen werden.
Die Anschliisse an Schmutzwasserkanal, Trinkwasserleitung bzw. Strom- und Telekom-
munikationsleitungen innerhalb der Ortsnetze kénnen entsprechend ergéanzt werden.

= Es liegen in unmittelbarer nordwestlicher Nachbarschaft Planungsabsichten eines Inves-
tors zur Entwicklung eines Neubaugebietes vor. Das Bauleitverfahren hierzu ist jedoch
noch nicht eingeleitet.

= Weitere Informationen Uber Planungen, die das Baugebiet direkt oder indirekt betreffen
und eine Umsetzung be- oder verhindern kénnten, liegen aktuell nicht vor.

Uy

Es besteht grundsatzlich ein Planerfordernis im Sinne des § 1 Absatz 3 BauGB.

2.2 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Regelungsbedarf besteht im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung neben den allgemeinen

planungs- und bauordnungsrechtlichen Belangen insbes. hinsichtlich folgender Themen:

- Schaffung von Baurecht zur ErschlieBung von Allgemeinen Wohnbauflachen fir Einfami-
lienhduser und Geschosswohnungsbau,

- Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse unter besonderer Berlicksichtigung der Néhe zur
Autobahn und der L 54,

- Berucksichtigung umwelt-, naturschutz- und artenschutzfachlicher Vorgaben und den
raumordnerischen Aspekten einer landschafts- und ortsbildtypischen Einbindung in die
Landschaft und die bestehende Ortslage,

- Sicherung einer naturnahen Bewirtschaftung des Oberflachenwassers,

- Beachtung landwirtschaftlicher Belange in Bezug auf angrenzende Nutzflachen.
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2.3 LAGE UND ABGRENZUNG DER PLANUNG

Der Geltungsbereich des B-Plans WD 05-00 — "In der Spitz" (GesamtgréRe 36.440 m2) um-
fasst in der Gemarkung Dorf:

Flur 3:  Flursticke 111 tiw., 112 tlw.

Flur 4:  Flurstiicke 155/2 tlw., 156/2, 157/2, 158, 159, 160, 161

Der exakte Verlauf der Gebietsabgrenzung ist der Bebauungsplandarstellung im M 1:1.000 zu
entnehmen, eine unmafstabliche Ubersicht ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Abb. 2: Liegenschaftskarte mit Gebietsabgrenzung B-Plan (M ca. 1:2.500)
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3 PLANUNGSVORGABEN / FACHUBERGREIFENDE RESTRIKTIONEN
3.1 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Ziele der Landesplanung und Raumordnung, die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Fla-
chennutzungsplanes 2006 gultig waren, wurden bertcksichtigt. Auf Ebene des B-Planes wer-
den noch die Aussagen des LEP IV und des ROPneu/E 2004 betrachtet:

= Gem. Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV 2008) liegt das Plangebiet in landesweit
bedeutsamen Bereichen fur Landwirtschaft und Grundwasserschutz sowie in einem klima-
Okologischen Ausgleichsraum (Wittlich). Die Ortslage Dorf liegt in der Néhe einer grof3rau-
migen Strafenverbindung (BAB Al). Wittlich besitzt die Funktion eines Mittelzentrums mit
einem landesweit bedeutsamen Arbeitsmarktschwerpunkt.
Gem. Z 31 ist fur die bauliche Entwicklung der Innenentwicklung ein Vorrang vor der Au-
Renentwicklung einzurdumen. Gemald Z 34 hat die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
sowie gemischter Bauflachen ausschlieflich in rdumlicher und funktionaler Anbindung an
bereits bestehende Siedlungseinrichtungen zu erfolgen.

= Gem. ROPneu/E (Stand Jan. 2014) sollen der Stadt Wittlich die besonderen Funktionen
"Wohnen", "Gewerbe", "Landwirtschaft" und "Freizeit/Erholung" zugewiesen werden.
Das Plangebiet liegt in Vorbehaltsgebieten mit besonderer Klimafunktion, fir Grundwas-
serschutz (tiw. im Osten und Stdosten) und fur die Landwirtschaft (tlw. im Stden).
Gem. Z 47 ist neben der quantitativen Flachenneuinanspruchnahme und der Optimierung
der notwendigen Flacheninanspruchnahme, die Innenentwicklung vor der Auf3enentwick-
lung zu beachten.

Zur Berucksichtigung der Ziele in der Planung s. Kap. 5.1.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN / LANDSCHAFTSPLAN

Im FNP der Stadt Wittlich (2006) wird das | Abb. 3: Ausschnitt FNP der Stadt Wittlich
Plangebiet im Norden als geplante Wohn- (unmafstablich)

bauflache (tlw. WD2 bzw. WN4) dargestellt,
im Sdden als Flachen fir die Landwirtschaft.

H.-P. Stolz — Weberbach 46 — 54290 Trier / hégner landschaftsarchitektur — im bungert 6 — 54518 minheim



B-Plan der Stadt Wittlich, Stadtteil Dorf ,WD-05-00 - In der Spitz* — Begriindung 8

3.3 NATUR- UND UMWELTSCHUTZ

Siehe Fachbeitrag Umweltbelange

3.4 SONSTIGE PLANUNGEN / NUTZUNGEN / SCHUTZGUTER
3.4.1 LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT

= Im Plangebiet liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen im Eigentum der Stadt.
= Waldflachen oder sonstige forstliche Belange sind von der Planung nicht betroffen.

3.4.2 ANBAUFREIE ZONEN AN STRAREN / BAU- UND / LARMSCHUTZBEREICH

Keine Betroffenheit

3.4.3 LEITUNGSRECHTE DRITTER UND SONSTIGE GRUNDDIENSTBARKEITEN

Vorhandene Kanal-, Wasser- oder Stromleitungen liegen innerhalb 6ffentlicher Stral3enfla-
chen. Sonstige Leitungsrechte Dritter sind nicht bekannt.

3.4.4 ARCHAOLOGIE / DENKMALER / KULTURGUTER

Im Plangebiet sind keine archéologischen Funde bzw. Bau- oder Kulturdenkmaler bekannt.

3.4.5 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Alle Flachen sind im Eigentum der Stadt Wittlich, eine Baulandumlegung ist nicht erforderlich.

3.4.6 STADTEBAULICHE PRAGUNG DER UMGEBUNG

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an Wohnbebauung an.

4 ERLAUTERUNG UND BEGRUNDUNG DES STADTEBAULICHEN KONZEPTES
UND DER DARSTELLUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

4.1 TOPOGRAPHIE UND BAUGRUNDVERHALTNISSE

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein topographisch schwach bis mafig nach Siden
geneigtes Gelande. Die Gelandesituation wurde durch ein 6rtliches Aufmald ermittelt und in
den Bebauungsplan Gbernommen.

Der Baugrund wurde auf Ebene des Bebauungsplanes nicht gutachterlich untersucht.

4.2 STADTEBAULICHES KONZEPT

Grundlage fir den stadtebaulichen Entwurf ist die duf3ere Abgrenzung der Darstellung der
Wohnbauflachen gemafl Flachennutzungsplan der Stadt Wittlich.

Erste Uberlegungen zur ErschlieBung eines neuen Baugebietes im Bereich "In der Spitz" wur-
den bereits im Oktober 2016 erarbeitet. Hierbei wurden, mit dem mittelfristigen Ziel der direk-
ten Anbindung der kinftigen Bebauung an die B 49 (Alftalstral3e), mdgliche Bauabschnitte
abgegrenzt.

Fur einen ersten Bauabschnitt, jetzt mit dem Bebauungsplan WW-05-00 Uberplant, erfolgt die
verkehrliche Anbindung an den "Promenadenweg". Eine mogliche Anbindung fur die Erschlie-
Bung eines weiteren Bauabschnittes im Norden mit direktem Anschluss an die Alftalstral3e ist
bereits in der stadtebaulichen Konzeption dieses ersten Bauabschnittes bertcksichtigt.
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Die vorliegende stadtebauliche Konzeption fur die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebie-
tes beinhaltet die mogliche Ausweisung von ca. 35 Baugrundstiicken fur Einfamilienhduser
und Geschosswohnungsbau im sidlichen Anschluss an die bestehende Ortslage, die hier
durch Wohnbebauung gepragt ist.

Die durchschnittlichen Grundstiicks- | Abb. 4: Grundstiicksgréf3en (unmafstablich)
grofl3en (s. Abb. 4) liegen fur Einfami-
lienh&user (Ziff. 1) bei ca. 500 m2 - in
Ausnahmeféllen bei Eckgrundsti-
cken auch groRer. Doppelhduser
(Ziff. 2) und Gebaude mit einseitiger
Grenzbebauung (Ziff. 3) weisen
GrundstuicksgréRen von ca. 400 m?
auf.

Die 3 Grundstuicke fur Geschosswoh-
nungsbau (Ziff. 4) liegen zwischen
720 m2 und 900 m=.

Die Grundstiicksgréf3en entsprechen
damit der Vorstellung der Stadt von
einem schonenden Umgang mit
Grund und Boden im noch landlich
gepragten Stadtrandgebiet.

Die in der Planung dargestellten Grundstiicksgrenzen ergeben sich aus einer stadtebaulich
sinnvollen und zweckmaRigen bzw. angemessenen Aufteilung des gesamten Baugebietes.
Die dargestellten Grenzen bei Doppel und Grenzbebauung sind aufgrund der zeichnerischen
Festsetzung verbindlich geregelt. Die sonstigen Grundstlicksgrenzen sind nicht bindend, son-
dern sollen lediglich einen Eindruck vermitteln, wie viele Grundstiicke innerhalb des Plange-
bietes mdglich sind. Die letztendliche Dimensionierung und Anzahl dieser Grundstticke erfolgt
in Wechselwirkung mit der Flachennachfrage der Kaufinteressenten und den von der Stadt
gewunschten Grundstiicksgréf3en im Zuge der Vermessung. Die Grundstiicksgrenzen sollten
zweckmaRigerweise moglichst senkrecht zu den erschlieBenden PlanstralRen liegen.

Im stdlichen Planbereich wird eine 6ffentliche Flache ausgewiesen, auf der die zentrale Re-
genwasserbewirtschaftung gem. abgestimmtem Entwéasserungskonzept erfolgt. Aufl3enge-
bietswasser bzw. Stralenentwésserung werden Uber offene Mulden, die das Plangebiet im
Osten und Westen begrenzen bzw. im Sidden von den StralRen in die zentrealen Rickhal-
temulden fuhren, abgeleitet.
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Entsprechend der Vorgaben des Stadtrates wird im Bebauungsplan als Art der Nutzung All-
gemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Auf Grundlage des B-Planes ergibt sich folgende

Flachenbilanz.

FLACHENINANSPRUCHNAHME Flache %ualer Anteil
Allgemeines Wohngebiet WA | 19155m2?| 52,57 % __
davon WAL | 12125m*| 1.3327%|
davon WA2 | 2350m? | ] 645% |
davon WA3 | 2265m”| | 622%|
davon WA 4 2.415 m? 6,63 %
Verkehrsflachen [ 4285mz| | 11,75 % _
davon Verkehrsfliche (Planstrafien AbisC) | 3.550m*| . 974% |
davon Verkehrsfldche bes. Zweckbest. Fufweg_ | 100m?*| | 027%|
davon Verkehrsflidche bes. Zweckbest. Parkplatz 635 m? 1,74 %
offentliche Granflache [ 755me| 2,08%
davonSpielplatz . |..720m%| .. 1,98%)
davon ohne Auflagen 35m? 0,10 %
Flachen fur die Wasserwirtschaft 12.210 m? 33,50 %
davon W 1 10.175 m? 27,92 %
davon W 2 2.035 m? 5,58 %
Flache fur Nebenanlagen (Mull) 35 mz2 0,10 %
Gesamtsumme 36.440 m? 100,00 %

Nutzungen, die zu besonderen Umweltrisiken durch Emissionen, Abfalle, Storfalle oder Ein-
satz von Techniken / Stoffen fiihren kdnnen, sind im "Allgemeinen Wohngebiet" nicht zulassig.
Durch die zuldssigen Nutzungen sind auch keine projektbezogenen, signifikanten Erh6hungen
der Treibhausgase zu erwarten. Zudem sind keine Nutzungen vorgesehen, die gegeniber den
Folgen des Klimawandels besonders empfindlich zeigen oder sich au3ergewothnlich negativ

auf diesen auswirken.

4.3 GRUNORDNERISCHES / UMWELTRELEVANTES KONZEPT

Als grinordnerische / artenschutzfachliche Ma3nahmen (Hogner LA, Dez. 2019) sind vorge-

sehen (Details — s. gesonderter Fachbeitrag Umweltbelange):

- Anpflanzung von Laubbaumen auf den Baugrundstticken und den Stellplatzanlagen
Anpflanzung von Laubbdumen und —strauchern bzw. extensive Nutzung der Grinflachen

im Bereich der Retentionsanlagen

Erhalt vorhandener Gehdlze soweit moglich

Beachtung der gesetzlich vorgegebenen Rodungszeiten fur Gehdlze
Beachtung baulicher Vorkehrungen zur Vermeidung von Radonansammlung in Geb&uden
Beachtung BBodschG und BBodschV bzw. evtl. Vorkommen von kontaminierten Boden
Umsetzung aktiver und passiver MaBhahmen zur Nutzung regenerativer Energien
Beachtung der denkmalschuitzerischer Belange bei Bodenfunden
Begrindung der unbebauten Grundstiicksflachen

Restriktionen bzgl. Gelandemodellierungen

2 Bei einer Nettobauflache von 19.155 m2 und einer GRZ von 0,4 kénnen 7.662 m2 tiberbaut werden, was unter
den gem. 8§ 13 b S. 1 BauGB mdoglichen 10.000 m? liegt (s. Kap. 1.2, S. 1, 1. Spiegelstrich)
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4.4 WASSERWIRTSCHAFTLICHES KONZEPT

(erstellt durch Stra-tec, Wittlich; Stand: Nov 2019)
Gefdhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen

Auszug aus Hochwasser-Starkregenschutzkonzept Biro Homme, Pdlich; Herbst 2019: ,Pla-

nung Wohnbauflache Dorf.
Beobachtungen vor Ort und auch die Analyse auf Basis des DGM 5 ergeben Konzentrationen
von Niederschlagsabschluss, ausgehend vom geplanten Bereich Richtung Bombogen. Ins-
besondere im westlichen und zentralen sind die Auswirkungen der zusdtzlichen Fléchenver-
siegelung oberhalb der beginnenden Konzentrationslinien zu beriicksichtigen und Tiefenli-
nien ggf. komplett von Bebauung freizuhalten. Die Fléiche eignet sich, jedoch ist die Erwei-
terung der Bebauung siidlich von Dorf sensibel auf méglichen Starkregenabfluss anzupas-

“

sen.

Fur den Oberflachenzufluss aus den nérdlichen bebauten Flachen sind aufgrund dieser Un-
tersuchungsergebnisse gem. Entwasserungskonzept im Plangebiet Muldengraben zur Ablei-
tung von Oberflachenwasser vorgesehen. Im Zuge der nachfolgend zu erstellenden wasser-
rechtlichen Genehmigungsplanung wird das Gefahrenpotential im Starkregenfall detaillierter
betrachtet und die FlieRwege im Rahmen der ErschlieBungsplanung bericksichtigt.

Da bei Starkregenereignissen der Abfluss des Niederschlagswassers auch oberhalb der Rick-
stauebene (Uber das Gelande) erfolgen kann, wird empfohlen, Gebaudetffnungen soweit
moglich mindestens 30 cm oberhalb der Gelandeoberkante anzuordnen.

Niederschlagswasser - Zentrale Rickhaltung

Die Oberflachenversiegelung ist grundsatzlich so gering wie mdglich zu halten. Hauszufahrten
und —zuwegungen, Hofflachen und PKW-Stellplatze bzw. untergeordnete Wege (Fuf3- und
Wirtschaftswege) sind daher mit wasserdurchléassigen Beldgen zu befestigen.

Gemal Abstimmung mit der SGD Nord vom 17.10.2018 ist vorgesehen, dass anfallende Nie-
derschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen und das anfallende Oberflachenwasser
aus den Dach- und Hofflachen der zukinftigen Wohnbauflachen tber Freigefallekanalen und
Muldengraben zu sammeln und zentral in Retentionsbecken) im Siden des Plangebietes zu-
rickzuhalten. FUr die Regenrtckhaltung ist ein Retentionsvolumen zw. 50 | / s bis zu 100 I/s
befestigter Flache anzustreben.

Unter Berlicksichtigung der jeweils angeschlossenen Strafl3en- und Bauflachen zeigt eine Vor-
dimensionierung, dass dies in 4 kaskadenférmig angelegten Erdbecken am Tiefpunkt der Er-
schlieBungsflache nachgewiesen werden kann. Uber einen Drossel- und Uberlaufschacht wird
der weiterfihrende Abfluss Uber den vorhandenen Regenwasserkanal in Verlangerung der
Stral3e "Promenadenweg" in den Belzengraben begrenzt.

Die Anlage wird wahrscheinlich eingezaunt und ist von der PlanstraRe A bzw. dem Wirtschafts-
weg im Westen (Verlangerung Promenadenweg) anfahrbar. Die Betriebswege sollen zur Ein-
griffsvermeidung tiw. in den Becken gefiihrt werden.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung wird tberwiegend durch Verlegung eines neuen Schmutzwas-
serkanals mit Anschluss an den vorhandenen Kanal in der StraRe "Promenadenweg"” sicher-
gestellt. Die Dimensionierung der Rohrleitungen, sowie die Festlegung der detaillierten Kanal-
trassen erfolgt im Rahmen der erforderlichen Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung.

Fiur Geschosse unterhalb der Stralenebene, die einen Anschluss an den Schmutzwasserka-
nal bendtigen, kénnen aufgrund ggs. nicht ausreichender Tiefenlage des Kanals private Ab-
wasserhebeanlagen zu Lasten der jeweiligen Bauherren erforderlich werden. Die Basisinfor-
mationen konnen bei den Stadtwerken erfragt werden.

Gegen den Ruickstau des Abwassers aus Kandalen hat sich jeder Grundstiickseigentliimer
selbst nach den jeweils in Betracht kommenden Verfahren nach dem Stand der Technik zu
schitzen. Als Rickstauebene gilt die StraRenhdhe an der Anschlussstelle, sofern durch 6f-
fentliche Bekanntmachung nichts Anderes geregelt ist.
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Ein Anschluss von Grunddrainagen an den Schmutzwasserkanal ist nach rechtlicher Vorgabe
nicht zulassig. Die Vermischung von Schmutzwasser mit Niederschlagswasser ist ebenfalls
unzulassig.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Verlegung von neuen Wasserversorgungsleitungen
parallel zu den Schmutzwasserleitungen in den neuen Erschlie3ungsstral3en sichergestellt.
Der Anschluss der vorgesehenen Ringleitung erfolgt an die vorhandene Versorgungsleitung
in der Stral3e "Promenadenweg".

Es wird empfohlen, das unbelastete Oberflachenwasser der Dachentwéasserung zu sammeln
und als Brauchwasser zu verwenden. Dabei sind die Auflagen des Bundesgesundheitsamtes,
die aktuelle Trinkwasserverordnung und die entsprechenden Satzungen der Kommune in den
jeweils gultigen Fassungen zu bertcksichtigen. Anlagen zur Nutzung von Niederschlagswas-
ser sind mit einem Uberlauf mit gedrosseltem Ablauf zu versehen, der unbeschadet zur Versi-
ckerung in den Untergrund gebracht werden soll.

Grundwasserschutz

Zur Vermeidung von Stérungen der Grundwasserqualitat wird - Uber die Aussagen des Ent-
wasserungskonzeptes hinaus - empfohlen, alle technischen Mdglichkeiten auszuschépfen, um
die filterschwachen Deckschichten Uber dem Grundwasseraquifer vor Beeintrachtigungen o-
der Zerstérung zu schitzen.

4.5 VERKEHRSKONZEPT

Fur den ersten Realisierungsabschnitt der Wohnbauflachen erfolgt die verkehrliche Anbindung
Uber eine Verlangerung des "Promenadenweges” auf der Trasse des aktuellen Wirtschafts-
weges (ist auszubauen und zu widmen). Planstral3e A ist als "HaupterschlieBung" vorgesehen,
die spater auch den 2. Bauabschnitt erschlieen soll und den Promenadenweg mit der Alftal-
stralRe (B 49) verbinden soll. Dementsprechend ist auch bereits das Anschlussstiick im B-Plan
dargestellt.

Die untergeordnete Planstral3e B bildet einen Ringschluss mit Planstral3e A, die Stichstral3e
im Nordosten erhalt einen kleinen Wendehammer, der nur fiir PKW ausgelegt ist.

Zur Stral3e ,Im Giehren* und dem Wirtschaftsweg im Nordosten sind nur fu3laufige Anbindun-
gen vorgesehen.

Entsprechend der kunftigen unterschiedlichen Bedeutung der inneren ErschlielBungsstralRen
ist eine differenzierte Ausbaubreite der "Sammelstraf3e” von 6,75 m und der untergeordneten
AnliegerstralBen von 5,50 m vorgesehen. Die Aufteilung der Stral3enflache obliegt der Ent-
scheidung der Stadt im Rahmen der Ausfihrungsplanung. Im Rahmen der stral3entechnischen
Ausfuhrungsplanung erfolgen auch die Projektierung der Ver- und Entsorgungsleitungen und
die Beteiligung der entsprechenden Trager / Betreiber.

Fur den ruhenden Verkehr sind, verteilt auf 4 Standorte, bis zu 20 6ffentliche Parkplatze vor-
gesehen. Auf diesen kdnnen im Bedarfsfall auch offentliche Ladestationen fur Elektrofahr-
zeuge vorgehalten werden.

4.6 VER-UND ENTSORGUNG

= Die Trinkwasser- und Stromversorgung bzw. die Anbindung an Telekommunikationsli-
nien sind Gber Anschliisse an die drtlichen Leitungsnetze gesichert.

= Die Abfall- und Wertstoffentsorgung kann tber die neuen ErschlieBungsstral3en im Ring-
schluss erfolgen. Bei der Anliegerstral’e ohne Wendemdaglichkeit fir LKW (Planstraf3e C)
missen die Abfallbehalter auf den dafiir vorgesehenen Sammelplatz im Kreuzungsbereich
der PlanstrafRen A und B gebracht werden.
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5 ZU ERWARTENDE PLANUNGSRELEVANTE AUSWIRKUNGEN
51 AUSWIRKUNGEN AUF RAUM- UND UMWELTZIELE

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan aus 2006 als geplante Wohnbauflache dargestellit.
Damit wurden die raumordnerischen Ziele / Grundsatze des LEP 11l und des ROP 1985/1995
bereits berlcksichtigt.

Die Ziele des LEP IV sind noch im Bauleitverfahren zu beachten bzw. sind die Ziele des
ROPnNeu/E 2014 als raumordnerische Erfordernisse im Rahmen der Abwagungsentscheidung
vom Planungstrager zu bericksichtigen.

Nachhaltige Siedlungsentwicklung
Die Bauflachen "In der Spitz" lassen keine raumrelevanten Nachteile einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung erkennen und widersprechen nicht den Zielen des LEP IV oder / und des
ROPnNeu/E:
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache dargestellt und
die Bebauung in kompakter Flachenausdehnung steht in raumlicher und funktionaler An-
bindung an bestehende Siedlungsbereiche. Insoweit wird die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt.
Es werden auch keine Beeintrachtigungen des neu aufzustellenden Flachennutzungs-
planes in Bezug auf die Schwellenwerte zu erwarten sein, da es sich nicht um eine Neu-
ausweisung von Wohnbauflachen handelt. Zudem wurde der Stadt die besondere Funk-
tion "Wohnen" zugeordnet, die eine bevorratende Baulandentwicklung auch uber den
Bedarf hinaus erforderlich macht.

Klimatischer Wirkungsraum / Vorbehaltsgebiet besonderer Klimafunktion
Aufgrund der schlechten Durchliftung der Wittlicher Senke ist die klimatische Empfindlichkeit
des Plangebietes grundsatzlich erhdht. Durch den Verlust der Offenlander, die zusatzliche
Versiegelung, zusatzliche Emissionen durch Hausbrand und Verkehr sowie den Bau von Bar-
rieren in einer Kaltluftabzugsbahn kann es potentiell zu erheblichen klimatischen Beeintrach-
tigungen durch das Neubaugebiet kommen.
Unter Berlcksichtigung der Uberwiegend geplanten Einzelhausbebauung mit Frischluft-
schneisen und einer hdheren Energieeffizienz sowie den im Bebauungsplan dargelegten
Empfehlungen zur Nutzung regenerativer Energien bzw. zur besonderen Beachtung Kili-
matischer Aspekte bei der Gestaltung der Garten, kdnnen die Beeintrachtigungen unter-
halb der raum- oder gesundheitswirksamen Mal3e reduziert werden.

Landesweit bedeutsamer Bereich fir den Grundwasserschutz / Vorbehaltsgebiet fir
den Grundwasserschutz
Zur ortlichen Situation der landesweit bedeutsamen Grundwasservorkommen und der zu er-
wartenden Auswirkungen bei Umsetzung des Baugebietes konnen aufgrund fehlender hydro-
geologischer Gutachten keine abschlieBenden Aussagen getroffen werden. Im potentiellen
Einwirkungsbereich des Plangebietes sind jedoch keine Trinkwasserschutzgebiete ausgewie-
sen.
Unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden Vorbelastungen durch die vorhandenen
Siedlungsbereiche und den im Bebauungsplan dargelegten Empfehlungen zur Siche-
rung des Grundwasserschutzes sind mit hoher Wahrscheinlichkeit keine raumbedeutsa-
men Beeintrachtigungen des Grundwasseraquifers zu erwarten.

Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft

Die Boden im Plangebiet weisen ein mittleres bis hohes Ertragspotential auf.
Alle Grundstiicke konnten von der Stadt erworben werden. Fremdnutzer wurden, soweit
erforderlich, in die Flachenankaufe eingebunden. Kein Landwirt hat hierzu als Nutzer,
Pachter oder ortsansassiger Betrieb ein Veto eingelegt. Daher sind keine Konflikte mit
der ortsansassigen Landwirtschaft erkennbar.
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5.2

AUSWIRKUNGEN AUF MENSCHEN / GESUNDHEIT

521

ALTLASTEN / SCHADSTOFFE

Es liegen keine Hinweise oder Informationen auf schadstoffbelastete Béden mit Risiken ge-
sundheitlicher Beeintrachtigungen vor.

522

LARMIMMISSIONEN

Die schalltechnische Untersuchung (FIRU Gfl, Kaiserslautern, Nov. 2019) kommt beziglich
der zu erwartenden Larmimmissionen zu folgenden Ergebnissen:

Larm

durch vorhandene Verkehrsanlagen

Larm

"Am Tag wird der Orientierungswert der DIN 18005-1 fiir Verkehrsldrmeinwirkungen in
Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) an allen Gebduden im Plangebiet eingehalten.
In der Nacht ist an den Nord- und Westfassaden der geplanten Gebéude mit Uberschrei-
tungen des Orientierungswertes der DIN 18005-1 fiir Verkehrsldrmeinwirkungen in All-
gemeinen Wohngebieten von 45 dB(A) um bis zu 3 dB(A) zu rechnen. Die geringfiigigen
Uberschreitungen sind auf den Verkehrsldrm durch die Autobahn 1 zuriickzufiihren.

Weder am Tag noch in der Nacht erreichen die Verkehrsldrmeinwirkungen die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag bzw. 49 dB(A) in
der Nacht. Bei den prognostizierten Verkehrsldrmeinwirkungen von weniger als 59 dB(A)
am Tag bzw. 49 dB(A) in der Nacht werden vertrégliche Innenpegel bei heute (iblicher
Bauweise sichergestellt. Festsetzungen zum passiven Schallschutz sind nicht erforderlich.
Vor diesem Hintergrund sind die geringfiigigen Uberschreitungen der Orientierungs-
werte von weniger als 5 dB(A) der Abwdgung im Bebauungsplanverfahren zugdnglich."

durch Verkehr aus dem Plangebiet in bestehenden Siedlungsbereiche

"Im Planfall verursacht der planbedingte Zusatzverkehr durch die geplante Wohnbebau-
ung an dem bestehenden Wohngebdude AlftalstrafSe 32 Verkehrsldrmbeurteilungspegel
von bis zu 59 dB(A) am Tag und von bis zu 49 dB(A) in der Nacht. Die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht
werden gerade eingehalten. An allen (ibrigen Gebduden im Promenadenweg werden die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Planfall unterschritten.

Die im Vergleich zu den weiteren bestehenden Gebduden im Promenadenweg deutlich
héheren Verkehrsldrmeinwirkungen an den strafienzugewandten Fassaden der beiden
Gebdude Promenadenweg 2 und Alftalstrafie 32 sind auf den deutlich geringeren Ab-
stand der beiden Gebdude zur Fahrbahn des Promenadenwegs zuriickzufiihren.

Im Vergleich zum Nullfall erh6hen sich die Beurteilungspegel im Planfall an den beste-
henden Gebduden im Promenadenweg zwar um rund 6 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht werden jedoch an allen
Gebduden auch im Planfall eingehalten. Damit sind die durch die Planung zu erwarten-
den Verkehrsldrmpegelerh6hungen nach den Kriterien der 16. BImSchV (§1 Abs.2, 16.
BImSchV) als nicht wesentlich zu beurteilen."

Abwagung / Entscheidung )
Der Stadtrat wagt die geringfligige Uberschreitung der Orientierungswerte von weni-
ger als 5 dB(A) gem. gutachterlicher Empfehlung ab.
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6 BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE UND ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTSET-
ZUNGEN UND HINWEISEN

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist die Anpassung und Einbindung des Wohnge-

bietes in die umgebende Landschaft sicherzustellen. Der vorliegende Bebauungsplan enthalt

e Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie sonstiger baurechtlicher Vorschriften,

e Darstellungen / Festsetzungen zu Verkehrsflachen und Mal3nahmen der Wasserwirtschatft,

¢ Darstellungen/ Festsetzungen zu grinordnerischen bzw. natur- und artenschutzrechtlichen
Auflagen und MalRnahmen.

Er erfillt nach 8 30 Abs. 1 BauGB die Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan.
Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zuldssig, wenn sie den darin ge-
troffenen Festsetzungen nicht widersprechen und die Erschliel3ung gesichert ist.

6.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Festsetzungen
1. ART der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Es wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Art der baulichen Nutzung (8§
9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB) "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

1.1.1 Folgende Arten von Nutzungen (8 4 Abs. 2 BauNVO) sind zuléssig
e Wohngebéaude
o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten

1.1.2 Folgende Arten von Nutzungen sind nur im Wege der Ausnahme (8§ 4 Abs. 3 BauNVO)
zulassig:
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
¢ nicht storende Handwerksbetriebe

1.1.3 Abweichend von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind nicht zul&ssig (8 1 Abs. 5 BauNVO).
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.1.4 Abweichend von 8§ 4 Abs. 3 Nrn. 1, 3 und 5 BauNVO sind nicht zulédssig (8 1 Abs. 6
BauNVO)
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
¢ Anlagen fur Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

Begrindung

Die Ausweisung als "Allgemeines Wohngebiet (WA)" soll vorwiegend dem Wohnen dienen.

Der Zulassigkeitskatalog gem. § 4 BauNVO wird unter Bertcksichtigung der Planungsziele

und der ortlichen Verhaltnisse modifiziert. Art- und Umfang der zuldssigen Nutzungen leiten

sich aus der umgebenden Bebauung / stddtebaulichen Pragung ab.

- Neben Wohngeb&auden sind auch Laden, Schank- und Speisewirtschaften, die der Versor-
gung des Gebietes dienen, zulassig.

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und nicht stdrenden Handwerksbetriebe kénnen
vom Grundsatz zugelassen werden, um auch wohnungsnahes Arbeiten zu ermdglichen und
da sich das Plangebiet (inkl. Umgebung) grundsétzlich fir solche Einrichtungen eignet. Vor-
rangig soll hier aber Wohnbebauung geférdert werden, weshalb im Rahmen der Ausnah-
meprifung fur den Einzelfall die Vereinbarkeit mit dem Planungswillen der Stadt gepruft
werden soll.
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- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len weisen i.d.R. eine hdhere Storintensitat auf, die im Plangebiet — am Rand zur freien
Landschaft — nicht erwiinscht sind. Zudem stehen aufgrund der geringen Gebietsgré3e und
der von der Stadt gewiinschten Grundstucksgréf3en zur vorrangigen Entwicklung des drin-
gend bengtigten Wohnraumes keine geeigneten Flachen fur diese Nutzungen zur Verfi-
gung, weshalb sie hier ausgeschlossen werden. Diese Nutzungsarten konnen in anderen
ausgewiesenen Misch- und Gewerbegebieten des Stadtgebietes umweltvertraglicher an-
gesiedelt werden.

Die getroffene Auswahl der zuldssigen Nutzungen stellt fir die Stadt eine vertretbare stadte-
bauliche Entwicklung in Erweiterung der bestehenden Bebauung und der sich hier entwickel-
ten Nutzungen dar. Trotz der Ausschliisse bestimmter Nutzungen bleibt die Zweckbestimmung
fur ein Allgemeines Wohngebiet gem. BauNVO gewabhrleistet.

6.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Nutzungsschablone

1 2 3
WA | 2WE WA | 2WE WA | 2WE 4 WA | 6WE

m | A m | /& m | A 0| 0
0.4 0.4 04 0.4
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650mua. E
& Projekt- [® Projekt-
E= strale E= stralle
i i
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Textfestsetzungen

2.1 Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl (88§ 17, 19 und 20 BauNVO)
2.1.1 Die Festsetzungen der Nutzungsschablone gelten als Hochstmal3.
2.1.2 GRZ-Uberschreitungen gem. § 19 Abs.4, Satz 2 BauNVO sind zulassig.

2.1.3 Bei Ermittlung der Geschol3flachenzahl (GFZ) sind gem. § 20 Abs. 3 BauNVO alle Fla-
chen von AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen einschlief3lich der zu ihnen geho-
renden Treppenrdaume und ihrer Umfassungswande in Ansatz zu bringen.

2.2 Ho6he baulicher Anlagen (8§ 18 BauNVO)

2.2.1 Der Bezugspunkt des Fertigful3bodens Erdgeschoss wird mit Bezug auf Normalhdhen-
null (NHN) festgesetzt. Die eingetragenen Hohen tber NHN gelten jeweils als HOochst-
grenze.

2.2.2 Festsetzung der Firsthohe und Traufhohe gem. 8§ 16 Abs. 2 u. § 18 Abs. 1 BauNVO
i.V.m. 8§ 88 Abs.6 LBauO:
Mafgeblich fur die zulassige Gebaudehohe sind die in den Schemaschnitten dargestell-
ten Hochstwerte. Die First- / Traufhdhe und Attika werden jeweils gemessen bis zum
Schnittpunkt Aul3enwand / Dachhaut. Bei Ausfihrung mit Flachdach gilt hierbei die fest-
gesetzte Attikahdhe als Maximalwert.

2.2.3 Uberschreitungen der zulassigen Hochstwerte sind im Bereich von Treppenhausern und
Gebauderickspringen zulassig. Geschosse i.S.d. 8 2 Abs. 4, Satz 3 LBauO (Staffelge-
schoss) sind im Bereich Ziff. 1, 2, 3 oberhalb des zweiten Vollgeschoss unzulassig.

Begrindung
Die kinftige Bebauung soll fur eine mdglichst breite Bevolkerungsschicht ein neuer Lebens-
mittelpunkt werden kénnen. Daher sind neben dem klassischen freistehenden Einfamilienhaus
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgré3e von ca. 500 m? auch Doppelhauser und Ge-
baude mit einseitiger Grenzbebauung mit einer Grundstlicksgrofe von ca. 400 m2 sowie 3
Standorte fir Geschosswohnungsbau vorgesehen.
Bei der Anordnung der Gebaude- und Nutzungsformen durch die Ausweisung verschiedener
Nutzungsbereiche (Ziffer 1 bis 4) wird das Ziel einer sinnvollen Durchmischung unter beson-
derer Berlcksichtigung der Nachbarschaft zur vorhanden Bebauung bzw. der neuen Wohn-
bebauung und deren Schutzbedirfnisse beachtet. Eine Konzentration einzelner Bauformen
auf einen Standort wurde damit gezielt vermieden.
Die Anordnung des Geschosswohnungsbaus wurde so gewahlt, dass hiervon eine geringst-
mogliche Beeintrachtigung fur die angrenzenden Baugrundstiicke ausgeht und gleichzeitig
eine stadtebauliche Gliederung im neuen Baugebiet erkennbar wird.
Insgesamt verteilen sich die verschiedenen Bauformen auf

- 22 freistehende Einfamilienhauser (Ziffer 1)

- 6 Doppelhauser (Ziffer 2)

- 5 freistehende Einfamilienhduser mit einseitiger Grenzbebauung (Ziffer 3)

- sowie 3 Baustellen fir Geschosswohnungsbau (Ziffer 4)

Um eine wirtschaftlich sinnvolle Ausnutzbarkeit der Gberbaubaren Grundstiicksflache gem. §
19 Abs. 2, BauNVO zu erreichen und auch eine moderne Architektur (Gebaude ohne Unter-
kellerung, Doppelgaragen) zu ermdglichen, liegt in allen Nutzungsbereichen die Grundflachen-
zahl (GRZ) bei der gem. § 17 Abs. 1 BauNVO maximal zulédssigen GroéRenordnung von 0,4,
was bei den gewahlten Grundstiicksgréf3en auch mdglich ist. Die gem. 8§ 19 Abs. 4, Satz 2
BauNVO gesetzliche zugelassene max. Uberschreitung wird aus den gleichen Griinden nicht
eingeschrankt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) liegt bei allen Nutzungsarten unterhalb der zul&dssigen
Hochstwerte der BauNVO. Bei den Einfamilienhausern variiert sie - je hach Nutzungsart als
freistehendes Gebaude, Doppelhaus oder Grenzbebauung — zw. 0,6 und 0,7. Da im Bereich
des Geschosswohnungsbaus auch Staffelgeschosse zugelassen sind, liegt die GFZ hier bei
1,0.
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Die maximal zulassigen Gebaudehdhen werden verbindlich und nachvollziehbar geregelt
durch die Schemaschnitte in Verbindung mit der Festlegung der maximal zulassigen Erdge-
schoss-Hohe bezogen auf Normalhéhennull (HNH). Diese Hohenfestlegung beriicksichtigt die
Vorgaben der Projekthéhen der ErschlieBungsstral3en sowie die Anordnung im nattrlichen
Gelande, um befriedigte Wohnbedurfnisse in den angestrebten Gebaudeformen zu erzielen.
Die Festsetzungen zu den Erdgeschoss- und Gebdudehdhen entsprechen der Forderung des
§ 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne sie
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kénn-
ten.

Die maximal zulassige Geschossigkeit wird fiir die Einfamilienhduser auf 2 Vollgeschosse be-
grenzt. Ein nicht anrechenbares Vollgeschoss in Form eines Staffelgeschosses wird lediglich
fur den Geschosswohnungsbau zugelassen. Ziel ist eine der vorhandenen Bebauung ange-
passten Neubebauung bei gleichzeitiger optischer Gliederung des neuen Baugebietes.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grund- und Geschossflachen-
zahl (GRZ / GFZ2), Firsthdhe der baulichen Anlagen sowie der Zahl der Vollgeschosse, jeweils
als Hochstmal3, hinreichend bestimmt. Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen insgesamt
gestalterisch angemessene und ortstypische Gebaudekubaturen im Rahmen der Wohnnut-
zung. Insgesamt wird dadurch gewahrleistet, dass sich die Gebaude des neuen Baugebiets in
Ho6he und Volumen an den umgebenen Baustrukturen anpassen und ein homogenes Sied-
lungsbild in Fortsetzung der bestehenden Bebauung entsteht. Die erforderliche stadtebauliche
Ordnung im Plangebiet — insbesondere im Hinblick auf eine den standértlichen Bedingungen
angepasste Hohenentwicklung der zukiinftigen baulichen Anlagen — ist ausreichend gewahr-
leistet.

6.3 BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLA-
CHEN

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO)

Festsetzungen
3.1 Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

3.2 Im Bereich Zziff. 2 wird fur die Doppelhauser Grenzbebauung festgesetzt. Im Bereich Ziff.
3 wird auf der norddstlichen Grundsticksgrenze Grenzbebauung festgesetzt. Die An-
bauverpflichtung gilt fur Ziff. 2 und 3 auf einer Gebaudetiefe von mind. 10,0 m.

3.3 Garagen, Carports und sonstige Geb&ude i.S.d. § 23 Abs.5 BauNVO bzw. Nebenanla-
gen i.S.d. § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Giberbaubaren Flache zulassig.
Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m Tiefe zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che hin freizuhalten.

3.4 Die Flache zwischen straRenseitiger Baugrenze und Straldenbegrenzungslinie darf im
Bereich Ziff. 1, 2, 3 zu max. 70 % fiur die Anlage von Stellplatzen und Hauszugangen
wasserdurchlassig befestigt oder mit breitflachiger Versickerung versiegelt werden. Die
nicht versiegelten Teilflachen sind gem. TF B) 3 gartnerisch anzulegen.

Begrundung

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im Bebauungsplan mittels Baugrenzen und —linien
festgesetzt. Die Umsetzung der v.g. Verteilung wird mittels zeichnerischer und textlicher Fest-
setzungen sichergestellt.

Fur Geb&ude mit einseitiger Grenzbebauung wird ergdnzend die Grenzbebauung durch die
Anordnung einer Baulinie festgelegt. Die einseitige Grenzbebauung verfolgt das Ziel, auch bei
einer GrundstlcksgrofRe von ca. 400 m2 ein Hochstmal? an nutzbarer — vor Einsicht dritter
geschitzter — FreirAume zu gewahrleisten. Die Mindesttiefe der Grenzbebauung wird hierbei
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auf 10,0 m definiert. Durch die v.g. Regelungen soll eine Harmonisierung der Bebauung ge-
wahrleistet werden.

Da die Baugrundstiicke im Durchschnitt relativ klein sind, kdnnen untergeordnete Gebaude
auch auBBerhalb der ausgewiesenen Baufenster errichtet werden. Zur Sicherung der Verkehrs-
sicherheit auf den ErschlieBungsstralen, sollen die Garagenzufahrten mind. 5 m von der
Stral3e entfernt sein, damit Aufstellflache fur einen herkbmmlichen PKW zur Verfigung steht.

Im Sinne des allgemeinen Klimaschutzes und zur Sicherung eines gestalterisch ansprechen-
den Straf3enraumes werden die befestigten Fl&chen zwischen Baugrenzen und Stral3e in den
Nutzungsbereichen der Einfamilienhduser sowohl in der Art (wasserdurchlassig) als auch der
Flachengrol3e (70 %) eingeschrankt, ohne dabei die Notwendigkeit der Schaffung von Stell-
platzen unbericksichtigt zu lassen.

6.4 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Festsetzungen
4.  Je Wohneinheit sind gem. 8§ 9 Abs. 1, Satz 4 BauGB mind. 2 Stellplatze oder Garagen
auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

Begrundung

Fur das Plangebiet ist ein Stellplatzschlissel von mindestens zwei Pkw-Stellplatzen je
Wohneinheit auf dem jeweiligen Baugrundstick festgeschrieben. Durch diese Festsetzung soll
eine ausreichende Zahl an Stellplatzen auf den Hausgrundstiicken entstehen, damit der Stra-
Renraum als Aufstellflache fur den ruhenden Verkehr weitgehend verschont bleibt. Die ver-
haltnismafRig geringe GréRe des Baugebiets rechtfertigt eine solche Festsetzung, um ver-
kehrstechnische Konflikte zu vermeiden.

Diese Stellplatze kdnnen in Form von Garagen und/oder tUberdachten Stellplatzen wie Car-
ports nachgewiesen werden. Neben freiliegenden Stellplatzen kdnnen auch die 5 m Abstands-
flachen zwischen Garagen und Verkehrsflache als Stellplatz gerechnet werden — allerdings
nur fir die gleiche Wohneinheit, die auch die Garage nutzt. "Gefangene” Stellplatze, die ver-
schiedenen Wohneinheiten zugeordnet sind, entsprechen nicht den Anforderungen des § 47
Abs. 1 Satz 1 LBauO RLP.

6.5 HOCHSTZULASSIGE ANZAHL VON WOHNUNGEN

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Festsetzungen

5.  Im Bereich Ziff. 1, 2 und 3 sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nicht mehr als 2 Wohnein-
heiten je Wohngebaude zulassig.
Im Bereich der Ziffer 4 sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nicht mehr als 6 Wohneinheiten
je Wohngebéaude zulassig.

Begrindung

Zur Sicherung der allgemeinen Wohnruhe in der Nachbarschaft sowie zur Vermeidung von
Konflikten im Wirkungsbereich flieRender / ruhender Verkehr als auch zur Vermeidung nach-
teiliger Auswirkungen auf die allgemeine Infrastruktur wird die maximal zulassige Zahl der
Wohneinheiten fir die Einfamilienhduser auf 2 und fir den Geschosswohnungsbau auf max.
6 Wohneinheiten je Gebaude begrenzt. Die Festsetzung bietet die Flexibilitat, auf sich &n-
dernde Lebenssituationen der zukinftigen Bewohner reagieren zu kénnen, um z.B. auch ein
Mehrgenerationenwohnen in einem Gebaude zu ermdglichen oder Mietwohnungen anbieten
zu kénnen, ohne den Rahmen der Umgebungsbebauung zu sprengen.
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6.6 VERKEHRSFLACHEN, FLACHEN FUR DAS PARKEN VON FAHRZEUGEN UND AN-
SCHLUSS VON GRUNDSTUCKEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Darstellung

Die Planstraf3en A bis C werden als 6ffentliche Verkehrsflache dargestellt.
Die ausgewiesenen 6ffentlichen PKW-Parkplatze und die FuRBwege werden als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung dargestelit.

Festsetzungen

6.1 Die gem. 89 Abs. 1, Nr. 26 BauGB zur Herstellung der StralRen notwendigen Béschun-
gen (Gelandeeinschnitte und Geldandeauftrag) sind nicht Teil der ErschlieBungsanlage,
aber dennoch zuléssig. Sie entfallen durch Angleichen der Grundstiicke und sind in die
Gestaltung der Freiflachen zu integrieren.

Weiter ist ein Streifen von jeweils 0,50 m zur Herstellung von Rickenstitzen und Mast-
fundamenten bereit zu stellen. Die in Anspruch genommenen Flachen verbleiben im Ei-
gentum der jeweiligen Grundsttickseigentimer.

6.2 Um fur die Leuchten den normkonformen seitlichen Sicherheitsraum fir den Kraftfahr-
zeugverkehr von 0,75 m (bei Hochborden 0,5 m) und durch gleiche Leuchtenabstéande
eine gleichmagige Ausleuchtung der StralRe zu erreichen, ist es unter Umstanden erfor-
derlich, dass die Leuchten auf Privateigentum errichtet werden. Die fir die Herstellung
und Unterhaltung der Anlagen erforderlichen Arbeiten sind hinzunehmen, auf die Dul-
dungspflicht gem. § 126 BauGB wird hingewiesen.

6.3 Gegeniber der offentlichen Verkehrsflache ist gem. § 17 Abs. 2 LBauO im Bereich der
PlanstralRe B bei Errichtung von Grundsttickseinfriedungen, Millschranken, Stellplatzen
und Carports ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.

Begrindung

Der topografischen Situation geschuldet, missen zum Herstellen der ErschlielBungsstrallen
Erdbewegungen durchgefiihrt werden und es entstehen randlich unterirdische bautechnische
Anlagen. Die gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB zur Herstellung der StraBen notwendigen Bo-
schungen sind in den Festsetzungen naher geregelt. Sie stellen nur einen "vorriibergehenden
Zustand" dar und werden durch Angleichen der Baugrundstiicke spéater in die Freiflachenge-
staltung einbezogen. Insoweit handelt es sich hier um eine vorriibergehende Inanspruch-
nahme der privaten Flachen, die von den Grundstiickseigentimerinnen zu dulden ist.

Regelungen zu baulichen Nebeneinrichtungen der Straf3e, zu Leuchten oder Schildern, die auf
Privatgrundstiicken zu dulden sind, verringern die in Anspruch genommen Fléache fir die 6f-
fentliche ErschlieBung. Die Nutzung der Baugrundstiicke wird hierdurch nicht beeintrachtigt.

Die Festsetzungen zu Absténden baulicher Anlagen an der Planstral3e C, wonach gegeniber
der offentlichen Verkehrsflache bei Errichtung von baulichen Anlagen oder Stellplatzen ein
Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten ist, dient der Verkehrssicherheit und begrindet sich
auf 8 17 Abs. 2 LBauO. Die in den Richtlinien fir die Anlage von StralRen angegebenen
"Lichtraumprofile" wurden bei der Festsetzung v.g. Absténde bertcksichtigt.

Bei der festgesetzten StralR3enbreite von 5,5 m ist der Begegnungsverkehr zwar gewéhrleistet,
die gefahrlose Begegnung konnte jedoch ohne die Regelungen zu den Abstéanden baulicher
Anlagen zur Einengung des Verkehrsraums fuhren.
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6.7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Festsetzungen
1. Dachgestaltung

1.1 Es sind, unter Einhaltung der festgesetzten max. Firsththe, gem. 8 5 Abs. 2 LBauO fur
den Hauptbaukorper geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 20° - 45° als Sattel-
dach, Walmdach, Kruppelwalmdach, Zeltdach und versetztem Pultdach mit einem max.
Versatz von 1,0 m sowie Flachdécher bis 4° zulassig.

1.2 Dachaufbauten (Dachgauben, Quergiebel oder Zwerchhauser) sind gem. § 5 Abs. 2
i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO im Bereich Ziff. 1, 2 und 3 oberhalb des zweiten Vollgeschos-
ses nicht zuldssig. Die Dachgaube muss mind. 1,0 m hinter dem aufgehenden Mauer-
werk der AuRenwand liegen.

1.3 Geneigte Dacher sind gem. 8 5i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO ausschl. in Schiefer, Kunst-
schiefer oder Pfannen sowie als vorbewitterte Zinkeindeckung zulassig.
Glanzende Eindeckungsmaterialien (z.B. Edelengoben) sind gem. 8 5 LBauO i.V.m. §
88 Abs. 6 LBauO ausgeschlossen, ausgenommen hiervon sind Sonnenkollektoren oder
Photovoltaikanlagen.

2. Fassadengestaltung
Als Fassade sind gem. 8 5i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO zulassig: Putzflachen, Sichtmau-
erwerk, heimischer Naturstein, Fassadenplatten, Verkleidungen in Holz, Holzmassivbau,
Holzskelettbau mit Putzflachen. Holzh&user in Blockholz-Naturstammbauweise sind un-
zulassig.

3.  Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke (8 88 Abs. 1 Nr. 3
LBauO i.vV.m. § 10 (4) LBauO)
Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen, soweit sie nicht fir
eine zulassige Nutzung bendtigt werden.

Begrindung

Im Vorfeld der (rechtsverbindlichen) Bauleitplanung wurde fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ein stadtebauliches Konzept mit dem Ziel erstellt, die neuen Baustrukturen ei-
nerseits an die natirlichen Gegebenheiten, andererseits an die bestehenden Baustrukturen
anzupassen und so eine ortsbildvertragliche Neubebauung zu erméglichen. Parallel zur Erar-
beitung des Konzepts sind auch Uberlegungen zur Ausformulierung gestalterischer Vorgaben
fur die zukiunftige Bebauung innerhalb des neu entstehenden Baugebiets erfolgt. Diese ge-
stalterischen Festsetzungen sind als 6rtliche Bauvorschriften in den textlichen Festsetzungen
auf der Planurkunde enthalten.

Sie sind vor dem Hintergrund entstanden, dass das Erscheinungsbild des Wohngebietes nicht
nur durch die &uReren Vorgaben, wie beispielsweise die Stral3enfiihrung, sondern auch durch
die Stellung der Baukdrper und die Begrinung gepréagt ist.

Die Stadt wird durch die Regelung des 8 9 Abs. 4 und 6 BauGB in Verbindung mit § 88 Lan-
desbauordnung (LBauO) in die Lage versetzt, in gewissen Grenzen Einfluss auf die Bauge-
staltung zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in Bebauungspléanen sind dann zulassig,
wenn sie dazu dienen, asthetisch unerwiinschte Erscheinungen oder Beeintrachtigungen der
Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fern zu halten, soweit dieses auf sachgerechten Er-
wagungen beruht und wenn dabei eine angemessene Abwagung der (privaten) Interessen des
Einzelnen und der Belange der Allgemeinheit erkennbar ist.

Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen geben eine "Leitlinie" der
gestalterischen Stadtentwicklung vor. Sie sollen insgesamt eine Grundqualitat der kinftigen
Bauformen im Hinblick auf deren Vertraglichkeit und Harmonie untereinander sicherstellen.
Sie dienen auch der stadtebaulich vorausschauenden Vermeidung nachbarschaftlicher Kon-
flikte. Es wurden nur diejenigen Festsetzungen getroffen, die aus stadtebaulichen Griinden
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mindestens erforderlich sind, damit im Allgenmeinen Wohngebiet eine harmonische und mo-
derate Fortsetzung der Umgebungsbebauung der neuen und alten Siedlungsbereiche einfi-
gen kann.

Die traditionelle Geb&udegestaltung der Region ist durch ruhige Dachlandschaften mit dunkel
eingedeckten Schieferdachern und gemauerte bzw. verputzte Fassaden gepragt.

- Die getroffenen Festsetzungen zu Dachformen bzw. zuldssigen Arten der Eindeckung far
Hauptgebaude orientieren sich an dieser Tradition, knlpfen aber auch an die Umgebungs-
bebauung an, ohne dabei die architektonische Weiterentwicklung und die individuelle Ge-
staltungsfreiheit der Bauwilligen auf3er Acht zu lassen. Gleichzeitig sollen die Vorausset-
zungen geschaffen werden, eine optimale Ausnutzung der Dachflachen zur Gewinnung
regenerativer Energien zu ermoglichen.

- Auch bei der Gestaltung der Fassaden herrschen in der regionalen Bauweise Sichtmau-
erwerk und verputzte Fassaden vor und die getroffenen Festsetzungen orientieren sich
an dieser Tradition. Regionaluntypische Holzblockh&auser in Naturstammbauweise wer-
den daher ausgeschlossen; in der naheren Umgebung finden sich keine derartigen Ge-
baude.

- Im Sinne des Klimaschutzes in der klimatisch vorbelasteten Wittlicher Senke und der Re-
duzierung von Aufheizeffekten wird auf die Regelungen in der Landesbauordnung verwie-
sen, wonach nicht tiberbaute Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen sind, soweit sie
nicht fir eine zulassige Nutzung bendtigt werden. Das soll wieder dem allgemeinen Mo-
detrend der "steinigen Vorgarten" entgegenwirken.

6.8 FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT

(8 9 Abs. 1 Nr. 14 i.V.m. Nr. 16 a BauGB)

Darstellung

Im Stden des Plangebietes ist eine Flache fur die Wasserwirtschaft (W 1) zur Errichtung zent-
raler Retentionsanlagen ausgewiesen.

Im Westen und Osten sind 5 m breite Streifen als Flache fur die Wasserwirtschaft (W 2) dar-
gestellt, der der Sammlung und Ableitung des Auf3engebietswassers bzw. der StralRenentwas-
serung dienen.

Begrindung
Die Darstellungen sind die Ergebnisse des Entwasserungstechnischen Begleitplanes / Ent-
wasserungskonzept, das im Zuge der Bauleitplanung erstellt wurde.

6.9 FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE, UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Festsetzungen

1. Oberflachenbefestigung
Hauszufahrten und —zuwegungen, Hofflichen und PKW-Stellplatze sind mit versicke-
rungsfahigem Material zu befestigen. Zuldssig sind z.B. wassergebundene Decke,
Schotterrasen, Rasengittersteine, sickerfahiges bzw. wasserdurchlassiges Pflaster mit
wasserdurchlassigem Untergrund und Tragschicht nach FGSV- Merkblatt fur wasser-
durchlassige Befestigungen von Verkehrsflachen, o.a.
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2.2

Aufschittungen / Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen fir Gelandemodellierungen sind ab einem zu Uber-
windenden Héhenunterschied von 1,5 m mit Terrassen anzulegen.

Das Abfangen des H6henunterschiedes kann erfolgen mittels:

Erdbdschungen, die in wechselnden Neigungen zwischen 1:2 und 1:3 anzulegen und
zu begriinen (z.B. Einsaat mit Rasen oder Blumenwiese, Bepflanzung mit Stauden,
Bodendecker oder Strauchern) sind.

Stitzmauern, die durch nach oben wachsende / rankende oder nach unten hangende
Pflanzen (mind.1 Pfl. je Ifm) flachig zu begrtinen sind.

Nicht begriint werden miussen Natursteinmauern, mit Natursteinen verblendete Mau-
ern oder Mauern aus Steinschotterkorben.

Gestaltung der Retentionsanlagen (W 1)

Auf den im Bebauungsplan mit W 1 gekennzeichneten Flachen fir die Wasserwirtschaft
sind in der ersten Pflanzperiode nach Gebrauchsfertigkeit der Rickhalteanlagen fol-
gende MalRnahmen umzusetzen, die im Rahmen des Wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens nachzuweisen sind:

Die Sohle und die Bdschungen der Rickhaltebecken gem. Entwasserungstechni-

schen Begleitplan sind - mit Ausnahme der geschotterten Fahrwege innerhalb der

Becken - nach Fertigstellung des Planums und Andeckung von Oberboden mit einer

standortgerechten Wiesenmischung gem. RSM 8.1 (Tabelle 1 und 2, Variante: frische

bis feuchte Standorte) einzusaen.

Die im B-Plan gekennzeichneten Standorte fir die Anpflanzung von Laubbdumen

kénnen entsprechend der Ausfihrungsplanung der Becken im Detail noch angepasst

werden. Die grundséatzliche Lage (entlang des Weges, auf den Dammen zwischen
den Becken) und die Anzahl sind jedoch einzuhalten.

Es sind standortgerechte Laubbdume 2. Ordnung zu verwenden, die Arten sind aus

u.g. Artenliste auszuwahlen.

Die im B-Plan gekennzeichnete Flache fur die Anpflanzung von Gehélzen kann ent-

sprechend der Ausfiihrungsplanung an den Verlauf der Beckenbéschungen noch an-

gepasst werden. Die grundsatzliche Lage (am sudlichen Rand entlang des Wirt-
schaftsweges) des Gehdlzstreifens ist jedoch einzuhalten.

Folgende Rahmenbedingungen sind zu beachten:

« Entlang des Weges ist ein 3 m breiter Saum durch freie Sukzession zu entwickeln
und mind. 1 m jahrlich Mitte Juni zu mahen oder zu mulchen.

« Dem Saum folgend ist ein 3-4 m breiter Geholzstreifen anzulegen, auf dem je
200 m? Flache je ein kleiner bis mittelgrofRer Laubbaum und 20 Laubstraucher
standortgerechter Arten in einer Mischung aus Einzelstand, lockerer Gruppen
und oder geschlossenen Heckensegmente anzupflanzen ist. Die gehélzfreien
Zwischenraume bleiben der natirlichen Sukzession tberlassen.

Es sind standortgerechte Laubarten zu verwenden:

Acer campestre (Feldahorn), Betula pendula (Weil3-Birke), Carpinus betulus (Hain-

buche), Prunus avium (Vogelkirsche), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia

(Eberesche), Sorbus domestica (Speierling);

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus mono-

gyna, C. laevigata (Weil3dorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen), Lonicera xy-

losteum (Rote Heckenkirsche), Rosa spec. (Wildrosen), Sambucus nigra (Schwar-
zer Holunder), Syringa vulgaris (Flieder), Viburnum lantana (Wolliger Schneeball),

Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Die Gehdlze sind auf Dauer in gutem Pflege- und Entwicklungszustand zu erhalten.

Bei Verlust oder Abgang ist in der, dem Verlust unmittelbar folgenden Vegetationspe-

riode einfacher Ersatz (Laubbaum, Laubstrauch) am oder in der Nahe des alten Stan-

dortes anzupflanzen.
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Ast- oder Kronenrtckschnitte sind fachgerecht und nur in dem Umfang zul&assig, wie
die benachbarten Nutzungen oder die Verkehrssicherheit beeintrachtigt werden.
- Betriebswege sind wasserdurchlassig zu befestigen.

4.  Gestaltung der Retentionsmulden (W 2)

Im Bereich der im Bebauungsplan mit W 2 gekennzeichneten Flachen fur die Wasser-

wirtschaft sind folgende MalRBhahmen vorzusehen:

- Die Flachen dienen der Ableitung von Aul3engebietswasser bzw. Starkregenereignis-
sen.
Die Graben und Randbereiche sind nach Beendigung der Erdarbeiten mit einer ar-
tenreichen Wiesenmischung gem. RSM 8.1 (Tabelle 1 und 2, Variante: frische bis
feuchte Standorte) einzusaen.
Bei einer Doppelnutzung von Ableitung und Betriebsweg kann die Flache auch als
Schotterrasen ausgebildet sein.

Begrundung (s. auch Fachbeitrag Umweltbelange)

Bezogen auf die Bauflachen sind bei der Oberflachenbefestigung generell die Vorgaben des
Landeswassergesetzes Rheinland-Pfalz zu bertcksichtigen, Niederschlagswasser mdglichst
vor Ort wieder zur Versickerung zu bringen, was Niederschlag in der Festsetzung zu Befesti-
gungsarten gefunden hat.

Die Festsetzung zur landschaftsgerechten Modellierung des Gelédndes bzw. der Begriinung
groRerer Stitzmauern erfolgt aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand und zum
Nachbarschutz.

Die Festsetzungen zu den Nutzungen auf den Fléchen fir die Wasserwirtschaft sind das Er-
gebnis der gutachterlichen Eingriffsbilanzierung und dienen auch dem Ausgleich der Boden-
funktionen.

Die Gehdlzneupflanzungen im Bereich der Retentionsbecken am Rand der Bebauung zur
freien Landschaft, erfullen asthetische Funktionen zur landschaftlichen Einbindung des neuen
Baugebietes.

6.10 FESTSETZUNGEN ZUR ERHALTUNG UND ANPFLANZEN VON BAUMEN UND
STRAUCHERN

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Festsetzungen

1. Gehdlzerhalt
Die im Bebauungsplan zum Erhalt gekennzeichneten Gehdlze sind wahrend Bauarbei-
ten entsprechend der einschlagigen DIN-Normen gegen Verlust oder Beeintrachtigung
im Wurzel-, Stamm- und Kronenbereich zu schiitzen.

2. Bepflanzung der Baugrundstiicke
Pro Baugrundstiick sind in der ersten Pflanzperiode nach Gebrauchsfertigkeit des Ge-
baudes alternativ mind. ein mittelgrofRer, standortgerechter Laubbaum, ein hochstammi-
ger Obstbaum lokaler Sorten oder 10 Laubstraucher einheimischer Arten anzupflanzen
(Standorte frei wéahlbar). Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachen-Gestaltungsplan vorzu-
legen.

3. Bepflanzung der Parkplatze
Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten sind in der ersten Pflanzperi-
ode nach Gebrauchsfertigkeit der Parkplatze mind. ein mittelgrof3er, standortgerechter
Laubbaum anzupflanzen.
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5.  Sicherung der Gehdlze

Fur alle zu erhaltenden oder neu anzupflanzenden Gehdélze gilt

« Die Gehdlze sind auf Dauer in gutem Pflege- und Entwicklungszustand zu erhalten.

« Bei Verlust oder Abgang ist in der, dem Verlust unmittelbar folgenden Vegetationspe-
riode einfacher Ersatz (Laub- oder Obstbaum, Laubstrauch) am oder in der Nahe des
alten Standortes anzupflanzen.

« Ast- oder Kronenriickschnitte sind fachgerecht und nur in dem Umfang zul&ssig, wie
die benachbarten Nutzungen oder die Verkehrssicherheit beeintrachtigt werden.

Begrindung
Die Festsetzungen zum Gehdlzerhalt dienen einerseits der Sicherung von Fortpflanzungsstat-
ten geschutzter Tierarten und andererseits der landschaftlichen Einbindung.

Die Gehdlzneupflanzungen auf den Baugrundstiicken und Parkplatzen erfillen klimadkologi-
sche bzw. asthetische Funktionen zur landschaftlichen Einbindung des neuen Baugebietes
und orientieren sich an den vorhandenen Strukturen im Umfeld.

6.11 HINWEISE

1. Gehdlzrodung / Artenschutz
Die Rodung bzw. der Rickschnitt von Gehdlzen ist gem. Bundesnaturschutzgesetz auf3erhalb
der Vegetationsperiode, d.h. in der Zeit von 01. Okt. bis 28./29. Feb. d. J und unter Beachtung
der artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz durchzufuhren.

2. Bepflanzungen

a) Beiallen Gehdlzpflanzungen sind die Grenzabstande gem. 88§ 44 bis 47 LNRG zu beachten
bzw. ist bei Unterschreitung das Einverstandnis des Grundstiickseigentlimers einzuholen.

b) Bei allen Gehdlzpflanzungen ist die fachgerechte Umsetzung der Pflanzarbeiten zu beach-
ten. Neu anzupflanzende Gehdlze missen zu Gebduden oder versiegelten Flachen einen
ausreichenden Abstand zur Entwicklung eines gesunden Wurzelraumes und einer artgema-
Ren Kronenentwicklung aufweisen.

€c) Wahrend angrenzender Bauarbeiten sind alle Gehdlze fachgerecht (Krone, Stamm und Wur-
zelwerk) gegen Verlust und Beschadigung zu schitzen.

d) Neu anzupflanzende Baume sollten in bodenoffene Pflanzbeete oder Baumscheiben mit
mind. 2 m Durchmesser gesetzt werden.

e) Fur die Gestaltung der Grin- und Freiflachen kénnen folgende Arten verwendet werden:

Grol3kronige Baume (1. Ord.)

Acer platanoides (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Aesculus hippocas-
taneum (Rosskastanie), Aesculus x carnea (Scharlach-Rosskastanie), Carpinus betulus
(Hainbuche), Castanea sativa (Marone), Ginko biloba (Ginko), Juglans regia (Walnuss),
Maulbeerbaum (Morus alba oder Morus nigra), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus
robur (Stieleiche), Tilia cordata (Winterlinde)

Mittel- bis kleinkronige Baume (2. Ord.)

Acer campestre (Feldahorn), Acer negundo (Eschen-Ahorn), Betula pendula (Wei3-Birke),
Corylus colurna (Baumhasel), Malus — in Sorten (Zier-Apfel), Mespilus germanica (Mispel),
Prunus avium (Vogelkirsche), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Eberesche), Sor-
bus domestica (Speierling), Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)

Strauchpflanzungen / Hecken

Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus sanguinea (Roter Hart-
riegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus monogyna, C. laevigata (WeiRdorn), Euonymus
europaeus (Pfaffenhitchen), Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche), Rosa spec. (Wildro-
sen), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Syringa vulgaris (Flieder), Viburnum lantana
(Wolliger Schneeball), Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Tafelobstbaume
Sortenempfehlungen fiir den Streuobstbau in Rheinland-Pfalz des DLR

H.-P. Stolz — Weberbach 46 — 54290 Trier / hégner landschaftsarchitektur — im bungert 6 — 54518 minheim



B-Plan der Stadt Wittlich, Stadtteil Dorf ,WD-05-00 - In der Spitz* — Begriindung 26

Wand- bzw. Mauerbegriinung

Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde), Clematis montana — in Sorten (Waldrebe), Hedera
helix (Efeu), Jasminum nudiflorum (Winterjasmin), Parthenocissus tricuspidata oder P. quin-
quefolia (Wilder Wein), Polygonum aubertii (Knéterich), Rosa spec. (Kletterrosen), Vitis vini-
fera (Hausrebe)

3. Gestaltung unbebauten Grundsticksflachen

Im Sinne des Klima- und Insektenschutzes sollten bei der Gestaltung der zu begriinenden Fla-
chen um die Gebaude flachige Abdeckung mit Mineralstoffen (z.B. Kies, Splitt, Schotter, Wasser-
bausteine, 0.4.), sonstigen Baustoffen (z.B. Glas oder Stahl) nur soweit verwendet werden, dass
der Charakter einer begriinten Flache durch einen deutlich Giberwiegenden Anteil an Pflanzen
gewabhrt bleibt.

Auf die Verwendung wasserundurchlassiger Folien als wurzeldichte Grundlage sollte verzichtet
werden.

4. Gesundheitsschutz

Im Untersuchungsraum liegt gem. Radonprognosekarte des LGB RLP ein erhéhtes Radonpoten-
tial (40 bis 100 kBg/m3) vor. Kleinraumig, also auf der konkreten Baustelle, kbnnen davon aller-
dings aufgrund der o6rtlich variierenden geologischen Einflussgré3en deutliche Abweichungen bei
den Radonwerten auftreten. Da nicht bekannt ist, ob die zukinftigen Bauherren mit oder ohne
Keller bauen bzw. auf welchen Flachen genau schiitzenswerte Rdume errichtet werden sollen,
wird den spéateren Bauherren empfohlen, etwaige Radonmessungen projektbezogen fir die be-
treffende Baustelle durchzufiihren.
Auf die 88 123, 124 und 126 Strahlenschutzgesetz (StrSchG v. 27.06.2017) und § 154 Strahlen-
schutzverordnung (StrSchV v. 29.11.2018) wird besonders hingewiesen.
Es wird empfohlen, Neubauten von vornherein so zu planen, dass eine Raumluftkonzentration
von 100 Bg/m3 Radon-222 im Jahresmittel im Aufenthaltsbereich nicht tberschritten wird. Pra-
ventive MalRnahmen kdnnen sein:

e Durchgehende Bodenplatte statt Streifenfundament

e Mechanische Luftabfiihrung im Unterbau (bzw. unter dem Gebaude)

e Eventuell radondichte Folie unter die Bodenplatte bringen

e Leitungsdurchfiihrungen (Wasser, Elektrizitat, TV, Erdsonden etc.) ins Erdreich sorgfaltig

abdichten eventuell oberirdisch verlegen
¢ Dichte Turen zwischen KellerrAumen und Wohnraumen
e Abgeschlossene Treppenhauser

5. Bodenschutz / Altlasten

a) Im Geltungsbereich ist mit unterschiedlichen Bodenverhaltnissen zu rechnen, daher werden
Baugrunduntersuchungen fiir die erforderlichen Griindungsarbeiten empfohlen. Die Anforde-
rungen der einschldgigen DIN-Normen sind dabei zu beachten.

b) Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und UnterhaltungsmaRnahmen, sind die Vorgaben
nach § 202 BauGB in Verbindung mit den einschlagigen DIN-Normen sowie die Forderungen
des Bodenschutzes (BBodschG und BBodschV) zu beachten.

¢) Werden bei BaumaRRnahmen Abfélle (z.B. Bauschutt, Hausmiill etc.) angetroffen oder ergeben
sich sonstige Hinweise (z.B. geruchliche/visuelle Auffalligkeiten), ist die SGD Nord, Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Trier zu informieren.

d) Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind entsprechend den abfall- und boden-
schutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgeman und schadlos zu verwerten bzw. zu entsor-
gen.

6. Oberflachenwasserbehandlung

MalRgeblich fur Art und Umfang der MaRnahmen zur naturnahen Bewirtschaftung des anfallenden
Niederschlagswassers sind die Vorgaben des abgestimmten Entwéasserungskonzeptes i.V.m.
den Vorgaben der Satzung der Stadt in der jeweils zum Zeitpunkt des Bauantrages gultigen Fas-
sung.

Das auf den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke an-
fallende Niederschlagswasser kann zuriickgehalten werden. Mdglich ist eine Rickhaltung mit
Verdunstung in offenen Teichen oder eine Riickhaltung in Regenwasserzisternen mit Brauch-
wasserspeicher und integriertem Rickhaltevolumen mit gedrosseltem Ablauf. Der gedrosselte
Ablauf sowie der Uberlauf solcher Anlagen sind an den Grundstiicksanschluss fiir Regenwasser
anzuschlieRen.
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10.

11.

12.

13.

Schmutzwasserableitung
Der Grundstiickseigentiimer hat auf seine Kosten eine Abwasserhebeanlage einzubauen, zu be-
treiben und zu unterhalten, wenn dies fiir die Ableitung des Abwassers notwendig ist.

Grundwasserschutz

a) Die Schutzwirkung der Grundwasseruberdeckung ist ungiinstig, es sind alle technischen Mog-
lichkeiten auszuschdpfen, diese nicht zu zerstéren und den Grundwasseraquifer nicht zu ver-
unreinigen.

b) Die anerkannten Regeln der Technik und VorsorgemafRhahmen zum Schutz vor Schadstoffe-
intrag in Boden und Grundwasser sind einzuhalten.

Schutz vor Riickstau und Starkregenereignissen

Gegen den Riickstau des Abwassers aus Kandlen hat sich jeder Grundstiickseigentimer selbst
nach den jeweils in Betracht kommenden Verfahren nach dem Stand der Technik zu schitzen.
Als Ruckstauebene gilt die StraRenhdhe an der Anschlussstelle, sofern durch o6ffentliche Be-
kanntmachung nichts Anderes geregelt ist.

Da bei Starkregenereignissen der Abfluss des Niederschlagswassers auch oberhalb der Rick-
stauebene (lUber das Gelande) erfolgen kann, wird empfohlen, Gebaudedffnungen soweit maglich
mindestens 30 cm oberhalb der Gelandeoberkante anzuordnen.

Immissionen

a) Durch die Nutzung der umliegenden landwirtschaftlichen Feldflur bzw. Betriebsstatten kann
es betriebs- und witterungsabhangig zu subjektiv wahrnehmbaren Geruchs- und Larmbelasti-
gungen bzw. Spritzmittelabdrift kommen, die unter Anwendung der guten fachlichen Praxis
immissionsrechtlich nicht zu beanstanden sind.

b) Durch den Verkehr der klassifizierten Stralen kann es betriebs- und witterungsabhéngig zu
subjektiv wahrnehmbaren, aber immissionsrechtlich zuldssigen Larmbelédstigungen kommen.

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten weitere prahistorische oder historische Ge-
genstande (bewegliche oder unbewegliche), von denen bei ihrer Entdeckung anzunehmen ist,
dass sie Kulturdenkmaéler sind oder als solche gelten, gefunden werden oder Flurdenkmaler
durch die BaumalRnahme betroffen sein, ist dies unverziiglich der Denkmalfachbehorde (Gene-
raldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarchaologie, Au3enstelle Trier [Rheinisches
Landesmuseum], Tel: 0651/9774-0 o. landesmuseum-trier@gdke.rlp.de) miundlich oder schrift-
lich anzuzeigen. Die Anzeige kann auch bei der Unteren Denkmalschutzbehérde der Kreisver-
waltung oder der Stadtverwaltung erfolgen; diese leiten die Anzeige unverziglich an die Denk-
malfachbehdrde weiter.

Anzeigepflichtig sind der Finder, der Eigentimer des Grundstiickes, sonstige tUber das Grund-
stiick Verfigungsberechtigte, der Besitzer des Grundstiicks und der Leiter der Arbeiten, bei deren
Durchfilhrung der Fund entdeckt wurde. Die Anzeige durch eine dieser Personen befreit die Ub-
rigen.

Ressourcenschutz

a) Es wird empfohlen, Niederschlagswasser zu sammeln (z.B. in Zisternen, unterirdische Stau-
raume, Wasserteichen) und als Brauchwasser (Toilette, Beregnung der Auf3enanlagen) zu
nutzen.
Anlagen zur Nutzung von Niederschlagswasser sind mit einem Uberlauf mit gedrosseltem Ab-
lauf zu versehen, der unbeschadet zur Versickerung in den Untergrund gebracht werden soll
oder an die bereitgestellten offentlichen Entwéasserungsanlagen angeschlossen werden kann.
Die hygienischen Auflagen des Bundesgesundheitsamtes, die aktuelle Trinkwasserverord-
nung und die entsprechenden Satzungen der Kommune in den jeweils gultigen Fassungen
sind zu bertcksichtigen.

b) Die Umsetzung aktiver und passiver Malinahmen zur Nutzung regenerativer Energiequellen
wird empfohlen.

Ver- und Entsorgungs- bzw. Telekommunikationseinrichtungen

Die Sicherheitsbestimmungen der Betreiber der Ver- und Entsorgungs- bzw. Telekommunikati-
onsleitungen bezuglich Bebauung und Bepflanzung im Bereich der Sicherheitsstreifen von unter-
und oberirdischen Leitungen sind zu beachten.
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14.

15.

Abfall- und Recyclingabfuhr

Bewohner von Hausgrundstiicken, die an StraRen ohne Wendemdglichkeiten fur Fahrzeuge der
Abfall- und Recyclingabfuhr liegen, missen die Mullbehalter / Sperrmiill an den néchst gelege-
nen, anfahrbaren Abfuhrstandort bringen.

Larmschutz

Klima-, Kihlgerate, Liftungsgeréte, Luft-Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerke oder ahnli-
ches sind nur zulassig ist, wenn an den benachbarten Wohngebauden die Immissionsrichtwerte
fur ein allgemeines Wohngebiet zur Nachtzeit (40 dB(A)) eingehalten werden. Beim Nachweis
der Zulassigkeit im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Anzeigeverfahrens, ist der ,Leitfaden
fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geréten" des LAl vom 28.08.2013
heranzuziehen, in dem die zuldssigen Schallleistungspegel in Abhangigkeit der Abstande zur
Nachbarbebauung dargestellt sind.

Begrindung

Die Hinweise und Empfehlungen kénnen nicht als Festsetzungen in die Satzung aufgenom-
men werden, sind aber als fachrechtliche Vorgaben dennoch bei der Planung und Realisierung
von Vorhaben zu beachten. Sie werden aufgefihrt, um den Bauherrinnen weitestmaglich tber
diese gesetzlichen oder fachlichen Vorgaben zu informieren.

7

KOSTENSCHATZUNG

Es fallen an o6ffentlichen Kosten flir ErschlieBung, Ver- und Entsorgung bzw. Herstellung der
grunordnerische / naturschutzfachliche Ma3nahmen an:

Art Investitionskosten
(inkl. Baunebenkosten + MwSt)

1. Stral3enbau incl. Beleuchtung 770.000,00 €

2. AuRRengebietswasser 50.000,00 €

3. Regenwasserkanal / -rickhaltung 521.000,00 €

4. Schmutzwasserkanal 206.000,00 €

5. Wasserversorgung 233.000,00 €
6. Baumpflanzung (Parkplatze) 1 4.000,00€ |

7. Begrindungsmaflnahmen auf Flachen fur die Wasser- 30.000,00 €

wirtschaft (W 1 und W 2)

Summe 1.814.000,00 € *
*Zuzuglich Grundstlickskosten, Verfahrenskosten der Vermessung bzw. Planungskosten
Kostenangaben:

- (1) bis (5) Ing.-Buro Stra-tec, Wittlich

- (6) bis Hogner Landschaftsarchitektur, Minheim
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8 VERFAHREN UND ABWAGUNG
8.1 AUFSTELLUNG

Der Rat der Stadt Wittlich hat in seiner Sitzung am 21.11.2019 den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans "WD 05-00 In der Spitz" gefasst.
Die Planbilligung erfolgte ebenfalls in der Stadtratssitzung am 21.11.2019.

8.2 BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die Erorterung des Planvorhabens in der Offentlichkeit erfolgte im Rahmen von 6ffentlichen
Ortsbeiratssitzungen mit Burgerbeteiligung am 02.04.2019 und 05.11.2019.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a (3) Nr. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 03.02.2020 bis einschlief3lich 09.03.2020durch-
gefuhrt.

Es wurden keine Anregungen vorgebracht.

8.3 BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Beteiligung der bertihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 29.01.2020 Frist zur Abgabe der Stellungnahme
wurde gewahrt bis 09.03.2020.
Es wurden Anregungen vorgebracht, die in der Stadtratssitzung vom 14.05.2020 in die Ab-
wagung eingestellt wurden.
Es erfolgten klarstellende Erganzungen der Begriindung bzw. redaktionelle Anderungen in
der Planzeichnung, eine Anderung der Planung ergab sich nicht.

8.4 SATZUNGSBESCHLUSS

Der B-Plan wurde am 14.05.2020 — unter Abwagung der vorgebrachten Belange — vom Stadt-
rat als Satzung beschlossen.

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes "WD 05-00 In der Spitz" der Stadt
Wittlich.

Ausfertigungsvermerk

Es wird bescheinigt, dass die vorliegende Fassung der Begriindung mit der Fassung, die im
Beteiligungsverfahren nach BauGB offen gelegen hat und Gegenstand des Satzungsbe-
schlusses des Stadtrates Wittlich war, Gbereinstimmt.

Wittlich, den ......oovvevvvivennnn, 2020

Stadtverwaltung Wittlich
- Fachbereich Planung und Bau -

im Auftrag

Hans Hansen

H.-P. Stolz — Weberbach 46 — 54290 Trier / hégner landschaftsarchitektur — im bungert 6 — 54518 minheim



