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1. Anlass und Ziele der Planung

Im Wittlicher Stadtgebiet soll der Bebauungsplan WW-07-00 ,Industriegebiet Wengerohr® zum
2. Mal geandert werden. Im betroffenen Teilbereich soll eine bauliche Entwicklung ermdglicht
werden, die sich den modernen Anforderungen an die lokale Industrie anpasst. Neben
industriellen Produktionsstatten werden vermehrt Lagerkapazitaten bendtigt, damit die lokalen
Betriebe neben der Just-in-Time Produktion auch auf die Lagerhaltung produzierter Waren
gerustet sind. Dies passiert vermehrt in Form von Hochregallagern, da die Flachen in den
Gebieten knapp sind und der Bedarf aller ortlichen Betriebe berlicksichtigt werden soll. Daher
passen vielfach den Vorgaben der teils alteren Bebauungsplane nicht mehr zu den

Bedurfnissen der Betriebe und sind daher zunehmend auf den Prifstand zu stellen.

Im Plangebiet sollen Flachen umgewandelt und eine deutlich héhere Bebauung ermdglicht
werden. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Bode sowie fehlender
Entwicklungsflachen fir Gewerbe und Industrie im Wittlicher Tal soll eine bessere
Ausnutzbarkeit der verfugbaren Flachen ermdglicht werden. So wird vor dem Hintergrund
einer zur Umnutzung anstehenden Flache den Bedarfen an die neuen Bauformen Rechnung

getragen.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans werden Grundlagen des
Ursprungsplans geandert, so dass ein qualifiziertes Planverfahren als Regelverfahren
angewendet wird. Es werden Anderungen an den Landespflegerischen Regelungen
vorgenommen und stadtebauliche Neugliederungen verankert, die zu einer umfassenden
Neubetrachtung der Planungsidee und ihrer Auswirkungen fihren. Neben den Umweltthemen,
die in Form einer Umweltprtfung mit Dokumentation im Umweltbericht betrachtet werden, sind
die Themen Schallschutz, Verkehrserschliefung und Entwasserung von Belang. Alle diese
Bausteine werden in den Bebauungsplan eingebunden und zu einer sachgerecht
abgewogenen Bauleitplanung tUberflhrt.

Nach wie vor ist die Planung aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wittlich entwickelt. Eine
Anpassung des Flachennutzungsplans ist demnach nicht erforderlich.

2. Verfahren

In seiner Sitzung am 08.09.2020 hat der Stadtrat der Stadt Wittlich beschlossen den
Bebauungsplan WW-07-00 ,Industriegebiet Wengerohr®, zum 2. Mal zu &ndern.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde in der Sitzung vom 08.09.2020 durch den Stadtrat
gebilligt und der Beschluss gefasst, dass die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die
Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB zu beteiligen sind. Der
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Beschluss wurde bekanntgemacht am. Die Beteiligung erfolgte vom 05.10.2020 bis
einschlieRlich 05.11.2020. Die Behérden und Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 01.10.2020 von der Planung unterrichtet.

In seiner Sitzung vom 22.04.2021 hat der Stadtrat der Stadt Wittlich den Entwurf des
Bebauungsplans gebilligt und den Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB und der Behorden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
gefasst. Der Beschluss wurde am 19.06.2021 offentlich bekannt gemacht. Die Offenlage
erfolgte vom 28.06.2021 bis einschlief3lich 02.08.2021. Die Behdrden und Trager offentlicher
Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 23.06.2021 um Stellungnahme

gebeten.

Der Stadtrat der Stadt Wittlich hat in seiner Sitzung am 05.10.2021 die eingegangenen
Stellungnahmen gesichtet, bewertet und abgewogen. Am 05.10.2021 fasste der Stadtrat den
Satzungsbeschluss.

In seiner Sitzung am 19.02.2024 hat der Stadtrat der Stadt Wittlich fir den Bebauungsplan
WW-07-02 ,Industriegebiet Wengerohr®, 2. Anderung die Durchfiihrung eines erganzenden

Verfahrens zur Planerhaltung beschlossen.

In seiner Sitzung vom 19.02.2024 hat der Stadtrat der Stadt Wittlich den Entwurf des
Bebauungsplans gebilligt und den Beschluss zur erneuten eingeschrankten Beteiligung der
Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden und Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB auf Grundlage des § 4a Abs. 3 BauGB gefasst. Der Beschluss wurde
am 24.02.2024 o&ffentlich bekannt gemacht. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte vom
26.02.2024 bis einschlieRlich 12.03.2024. Die Behdrden und Trager offentlicher Belange mit
Schreiben vom 22.02.2024 um Stellungnahme gebeten.

Der Stadtrat der Stadt Wittlich hat in seiner Sitzung am 20.03.2024 die eingegangenen
Stellungnahmen gesichtet, bewertet und abgewogen. Am 20.03.2024 fasste der Stadtrat den
Satzungsbeschluss.

3. Das Plangebiet

3.1. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Industriegebiet des Wittlicher Stadtteils Wengerohr. Es
umfasst bebaute Areale des Industriegebietes sowie einen Teil der Stralle Im Haag. Der
Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans umfasst auf einer Flache von 31.464 m?

folgende Flurstiicke der Gemarkung Bombogen, Flur 9:
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Nr. 108/1, 108/2, 108/22, 108/26, 108/33 teilweise, 108/39, 108/40, 108/41, 126/1, 126/2

teilweise und 127/3 teilweise.

Der genaue Geltungsbereich ist der Planzeichnung zu entnehmen.
3.2. Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet erstreckt sich Uber ein bebautes Areal zwischen den Strallen im Haag, Zur
Schwarzen Brlcke und Belinger Stral3e. Dort befand sich eine gewerbliche Nutzung, welche
aktuell weitestgehend eingestellt ist. Auerdem umfasst das Plangebiet einen Bereich der
Stral’e Im Haag, da diese teilweise in Industriegebietsflache und teilweise als Wendeanlage
erttchtigt werden soll. Die hier befindlichen technischen Erschlielungstrassen sind dadurch
bauplanungsrechtlich zu sichern. Des Weiteren umfasst der Geltungsbereich einen Teil des
Werksgelandes eines Ortlichen Unternehmens. Da mit einer baulichen Nutzung eines
Anschlusses neuer Strukturen an den Bestand zu rechnen ist, wurde der Geltungsbereich um

die entsprechenden Bestandsflachen erweitert.
3.3. Derzeitige Planungssituation

Aktuell befindet sich das Plangebiet im Rechtskraftigen Bebauungsplan WW-07-00
,Industriegebiet Wengerohr* der Stadt Wittlich. Dort stellt es einen kleineren Teilbereich dar.
Bereits im Ursprungsplan handelt es sich um ein Industriegebiet, welches mit klaren
stadtebaulichen Rahmenbedingungen belegt ist. Hierzu zahlen eine geringe bauliche Hohe,
grol’e Abstande der Baugrenzen von den Verkehrsflachen, differenzierte Vorgaben zur
inneren Durchgriunung und Einschrankungen der Emissionen. Bereits im Bestand wurden

Abweichungen von den Reglungen des Bebauungsplans genehmigt bzw. durchgeflhrt.
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Abbildung 1 Uberlagerung Geltungsbereich WW-07-02 mit rechtskriftigem B-Plan WW-07-00

4. Planungskonzept

4.1. Nutzungskonzept

Im Geltungsbereich der Anderung soll eine Anpassung erfolgen, die eine groRziigigere
Ausnutzbarkeit der Flachen ermdglicht. Dazu gehdren eine Erhdhung der baulichen Hohe,
eine VergroRerung der Uberbaubaren Flache und eine Anpassung der Schallschutzvorgaben.
Es erden Vorhaben ermdglicht, die insbesondere fir produzierende Betriebe eine hinreichend
groRe Lagermdglichkeit bietet, da Hochregallager ermoglicht wirden. Die Regelungen der
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stadtebaulichen Steuerung greifen dies auf und beziehen sich vor allem auf die ermdglichte

Erhdhung der zulassigen Bauvorhaben.
4.2. Verkehrliche ErschlieBung

Zur Sicherung der verkehrlichen Erschlielsung stehen die bisherigen Erschlieffungsstraflten zur
Verfligung. Der Bebauungsplan regelt durch die Anderung einen Teilbereich allerdings neu.
Ein Teilstick der StralBe Im Haag wird als Verkehrsflache entfallen und der
Industriegebietsflache zugeschlagen. Daflr wird eine Wendeanlage installiert, die eine
ordnungsgemalie ErschlieBung fir alle Anlieger gewahrleitet. Bedingt durch die Lage in einem
Industriegebiet wird die Wendeanlage nach RAST 06 entsprechend grof} dimensioniert. Eine
ingenieurtechnische Fachplanung' liegt der Abgrenzung im Bebauungsplan zugrunde.
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Abbildung 2 Zu ,,entwidmende” Teilflaiche der StraBe Im Haag

Die Stralle Im Haag wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 15.06.2002 dem offentlichen
Verkehr gewidmet. Aufgrund der tatsachlichen Entwicklungen vor Ort —insbesondere deshalb,
da sie an beiden Seiten an das Betriebsgelande der Firma Dr. Oetker angrenzt — ist die
Verkehrsanlage in ihrer jetzigen Ausdehnung jedoch nicht mehr erforderlich. Im Zuge der
Bauleitplanung ist das nicht mehr erforderliche Teilstick der Verkehrsanlage Im Haag
einzuziehen. Die freiwerdende Teilflache kann dem Betriebsgelande zugeschlagen werden.
Das verbleibende, weiterhin dem offentlichen Verkehr gewidmete Teilstlick der StralRe Im

Haag wird verkehrsgerecht ausgebaut und mit einem Wendehammer versehen.

! Stra-tec GmbH, Wittlich: Neubau einer Wendeanlage in der StraRe ,lm Haag", Vorentwurf, 31.03.2021
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4.3. Technische ErschlieBung

Die technische Erschlieffung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen Anschlisse und
Versorgungtrassen im Plangebiet sowie an dessen Randern. Alle erforderlichen Ver- und

Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden.

Hinsichtlich der Stromversorgung konnte eine Ertlichtigung des Netzes erforderlich werden,
um den potenziellen Bedarf im Plangebiet zu decken. Dies soll sich im weiteren Verfahren
ergeben.

Die Wasserversorgung kdnnte aus der bestehenden Trasse in der Stral’e Im Haag verlegt
werden und das eingetragene Leitungsrecht Ostlich des Baufensters im Plangebiet nutzen.
Dies soll vor dem Hintergrund der Umwandlung der Stralenverkehrsflache Im Haag zu

Industriegebietsflache erfolgen.

Die Ubrigen Versorgungstrassen (Gas, Kanalnetz, Telekommunikationslinien, Mittel- und
Niederspannung) sollen im Bestand verbleiben und sind ebenfalls Uber ein Leitungsrecht
abgesichert. Zudem wird festgesetzt, dass bei einer Uberbauung ein Arbeitsraum am Bode
frei bleiben muss, damit notwendige MalRnahmen und die Erreichbarkeit der Trassen gegeben
sind. Insofern kénnten Transport- oder Verbindungsbriicken Uber diese Trassen errichtet

werden.

Ein Teil des bestehenden Kanalnetzes kénnte im Zuge der Privatisierung des Teilstlicks Im
Haag ebenfalls ins private Eigentum Ubergehen. Hier kdnnte eine Ertuchtigung fir eine
Rickhaltung erfolgen oder gar ein Rickbau angesetzt werden. Dies ist nach ersten

Erkenntnissen zum Netz technisch mdglich, wird im weiteren Verfahren allerdings detailliert

gepruft.
5. Ziele und Darstellungen uibergeordneter Planungen
5.1. Ziele der Raumordnung

Als Mittelzentrum und regionaler Arbeitsmarktschwerpunkt obliegt der Stadt Wittlich die
planerische und zentralértliche Aufgabe zur Sicherung von Arbeitsplatzen und Starkung der
lokalen und regionalen Wirtschaft. Dies ergibt sich aus den Zielaussagen des
Landesentwicklungsprogramms (LEP) IV, des Regionalen Raumordnungsplans aus dem Jahr

1998/95 sowie des aktuellen Entwurfs zum neuen Raumordnungsplan aus dem Jahr 2014.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird den (ibergeordneten Zielend er Raumordnung
Rechnung getragen. Die grundsatzlichen Vorgaben zum Umgang mit dem Immissionsschutz,

zu den naturschutzfachlichen Zielen und den Rahmenbedingungen fir die Bauleitplanung
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werden im Planverfahren diskutiert und eingehalten. Ziele der Raumordnung stehen der

Planung nicht entgegen.
5.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan weist aktuell fur das Plangebiet eine gewerbliche Bauflache aus.
Daher ist der Flachennutzungsplan nicht zu andern. De Bebauungsplananderung ist aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt.

6. Umweltbelange

Zur Planung wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht?
als separatem Teil der Begrindung zum Bebauungsplan dokumentiert. Der Umweltbericht
macht Vorschlage flr zeichnerische sowie textliche Festsetzungen und Hinweise zur Planung,
die in den Bebauungsplan ohne Anderung (bernommen werden. Damit werden die
landespflegerischen Zielvorstellungen fur die Planung nicht in den Prozess der Abwagung
einbezogen, sondern nach sachlicher und fachlicher Bewertung wie vorgeschlagen

umgesetzt.

Nachfolgend werden die wesentlichen Themenbereiche kurz beschrieben. Die detaillierten

Ausfihrungen zu den Umweltbelangen sind dem Umweltbericht unmittelbar zu entnehmen.
6.1. Naturschutz und Landespflege

Aus dem Umweltbericht geht hervor, dass ein Abgleich zwischen dem bestehenden,
rechtskraftigen Bebauungsplan und der Anderungsplanung erfolgte. Daraus ergibt sich eine
Eingriffsbilanzierung, die zu einem Ausgleichsbedarf fuhrt. Neben den rechnerischen
Vergleichen erfolgte auch eine Bewertung der allgemeinen Auswirkungen auf die
Umweltbelange, die durch die Anderung des Bebauungsplans ausgelést werden kénnen.
Hieraus ergeben sich keine Belange, die Uber die Planung selbst sowie die Definition von

MafRnahmen nicht zu behandeln waren.
Die Details kdnnen dem Umweltbericht zum Bebauungsplan enthommen werden.
6.2. Artenschutz

Im Zuge einer Prifung des Plangebietes zu Beginn der Planung ergaben sich geringe

Potenziale fir den Artenschutz. Diese wurden bereits abgestimmt und kénnen im Zuge der

2 Hogner Landschaftsarchitektur, Minheim: Bebauungsplan der Stadt Wittlich, WW-07-02 ,Industriegebiet
Wengerohr — 2. Anderung*, Begriindung, Teil 2 — Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB, 08.06.2021
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Umweltprifung abgehandelt werden. Ein durch den Bebauungsplan ausgeldster Tatbestand

nach dem BNatSchG ist nicht zu erwarten.
Die Details kdnnen dem Umweltbericht zum Bebauungsplan enthommen werden.

6.3. Landschaftsbild

Bedingt durch die Erhéhung der baulichen Hohe, ergab sich der Bedarf das Landschaftsbild
bzw. die Auswirkungen der Planungsrealisierung auf das Schutzgut Landschaftsbild genauer
zu betrachten. Diese Betrachtung flihrte dazu, dass geeignete Mallnahmen definiert wurden,
die die festgestellten Auswirkungen bestmdglich kompensieren koénnen. Dies betrifft
Gestaltungsvorgaben und grinordnerische Regelungen gleichermalen.

Die Details kdnnen dem Umweltbericht zum Bebauungsplan enthommen werden.
6.4. Immissionsschutz

Zur Anderung des Bebauungsplans wurde eine Schalltechnische Untersuchung® durchgefihrt,
da die Anderungen auch zu neuen Flachenzuschnitten der Industriegebietsteile fihrt. Durch
den Wegfall eines Teils der im alten Bebauungsplan nicht unter die Zuordnung von
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) fehlenden 6ffentlichen
Verkehrsflache mit nun erfolgter Zuordnung zum Industriegebiet musste die
Flachenzuordnung und IFSP-Einteilung neu vorgenommen werden. Dies hatte zum Ziel, dass
der durch die IFSP-Steuerung bezweckte Schutz der Umgebungsbebauung aulerhalb der

Industriegebietsflachen des Ursprungsplans WW-07-00 weiterhin sichergestellt ist.

Auf Grundlage der neuen Parameter des Anderungsbebauungsplans wurden die alten IFSP
zurtckgerechnet auf die Schutzwlrdigen Nutzungen (Immissionsorte) in der Umgebung des
Industriegebietes. Dieser Schutz wurde fiur die Neuzuschnitte der Teilflachen unter
Hinzunahme eines Teils der bisherigen Verkehrsflaiche neu verrechnet, so dass eine
Empfehlung fir neue IFSP herauskam. Diese Steuerung wird in den Bebauungsplan

ubernommen.

Mit den neuen IFSP wird die Systematik der Immissionssteuerung nicht grundlegend
verandert. Sie wird allerdings auf die neuen Flachenabgrenzungen und Gegebenheiten
umgerechnet und umgelegt. Um dies zu sichern wurde auch die Vorgehensweise zum

Nachweis in nachgeschalteten Genehmigungsverfahren mit in die Festsetzungen installiert.

3 Ingenieurbiiro Pies GbR, Boppard: Schalltechnische Untersuchung zur 2. Anderung des Bebauungsplans

WW-07-02, 11.06.2021
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Um die Anforderungen an die vorgegebene Zweckbestimmung eines Industriegebiets zu
gewahrleisten, wonach dieser Gebietstyp darauf ausgelegt ist, die Zulassung von Betrieben
zu ermoglichen, die wegen ihres Storgrades in einem Gewerbegebiet nicht zulassig sind, ist
eine Beschrankung nach dem Stérgrad der Betriebe nur dann zuldssig, wenn es Teilgebiete
oder andere Industriegebiete in der jeweiligen Gemeinde gibt, die von jeder
Emissionsbeschrankung ausgenommen sind. Im Wege der hiernach grundsatzlichen
zulassigen gebietsinternen wie auch gebietsexternen Gliederung nach § 1 Abs. 4 S. 2
BauNVO erfolgt die Festsetzung der Emissionskontingente fir das Plangebiet unter
ausdriucklicher Einbeziehung des Industriegebietes der Stadt Wittlich Bebauungsplan W-16-
00 N ,Industriegebiet | Neuaufstellung® in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.03.1992,
fur das keine Emissionskontingente oder andere Beschrankungen im Hinblick auf den

Storgrad der Gewerbebetriebe dort festgesetzt sind.

7. Begrindung der Planfestsetzungen und Inhalte

71. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt im Anderungsbebauungsplan gleich. Das festgesetzte
Industriegebiet wird insofern modifiziert, als Wohnnutzung allgemein ausgeschlossen wird.
Das betrifft dann auch Betriebsleiterwohnungen, etc. Hintergrund ist die Sicherung der Flachen
fur die Produktion und Kommissionierung sowie die Reduzierung von Restriktionen fur die
Betriebe. Auch die weiteren Anpassungen des Nutzungskatalogs fir das Industriegebiet

bauen auf diesem Grundgedanken auf.

Neben der Ubernahme der Flachen aus dem Ursprungsplan WW-07-00 wurde eine bisherige
Verkehrsflache ins Industriegebiet Uberfuhrt. Die Verkehrsflache ist nach Installation einer
Wendeanlage nicht mehr systemrelevant und daher kann sie zugunsten von gewerblich-

industrieller Nutzflache entfallen.

Im Plangebiet werden Werbeanlagen als eigenstandige Gewerbliche Anlagen — sog.
Fremdwerbung - ausgeschlossen. Damit sollen Videowalls oder Plakatwande
ausgeschlossen werden, da diese dazu geeignet sind die Erscheinung des Gebietes optisch

zu uberformen. Werbung soll grundsatzlich an der Statte der Leistung erfolgen.
MaR der baulichen Nutzung

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird den aktuellen

Bedurfnissen von gewerblich-industriellen Betrieben Rechnung getragen. Da viele Betriebe in
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Wittlich die Produktionsleistungen in den vergangenen Jahren ausgebaut haben, expandiert
haben und auch derzeit noch expandieren, sollen auch Lagerkapazitaten geschaffen werden.
Im Hinblick auf die nicht beliebig vermehrbare Flache, welche zu diesem Zwecke in Anspruch
genommen werden kann, wird auf bestehenden Flachen eine Optimierung der Ausnutzbarkeit
angestrebt. Bereits in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich Hochregallager,
deren Wirkung eine gewisse Vorpragung des Gebietes darstellt. Daher soll im

Anderungsplangebiet ebenfalls eine deutliche Erhéhung der Baulichkeiten ermdglicht werden.

Die benachbarten Hochregallager der Firma Dr. Oetker haben derzeit eine bauliche Hohe von
rund 33,00 m Uber Gelande. Im Anderungsplangebiet soll die Hohe bis zu rund 47,00 m Gber
Gelande ermdglicht werden. Als Grundlage dieser Festsetzung dient eine Beispielplanung flr
ein Hochregallager auf dem Gelande und eine Bewertung aller sich daraus ergebenden
Belange fur die Bauleitplanung. Daher ist nur ein Teilbereich des Plangebietes fur die
maximale Hohenentwicklung ausgelegt. Die Ubrigen Flachen werden auf eine
Hohenentwicklung von rund 25,00m Uber Gelande ausgelegt, so dass Lager,

Kommissionierung und Produktion ein angemessenes Verhaltnis erhalten kdnnen.

Fir technische Aufbauten soll eine Uberschreitung der festgesetzten Héhen méglich sein. Da
im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans ein Lager mit komplizierter Technik errichtet
werden soll, ist von Anlagen auf dem Dach auszugehen. Diese sollen zur Wahrung des
stadtebaulichen Bildes aber mindestens 2,00 m Abstand zum Rand des Gebaudes einhalten
und durfen eine eigene Hohe von 3,00 m nicht Uberschreiten. Hierdurch wird die Wirkung der

Aufbauten gegenuber einer Stellung am Gebauderand oder hdheren Aufbauten minimiert.

Bezugspunkt fur die Hohenentwicklung ist die mittlere Meeresspiegelhdhe Normal Hohennull
(NHN). Daher entsprechen die vorgenannten HoOhenangaben auch ca.-Angaben. Die
entsprechenden Bezugspunkte sind in Form der kanaldeckelhéhen innerhalb und rund um das
Plangebiet in der Planzeichnung als Referenzwerte angegeben. Ausgerichtet sind die

Angaben zur Lage des entfallenden Teilstiicks der Stralde Im Haag.

Zur Darstellung der stadtebaulichen  Wirkung einer Planumsetzung wurden
Fotovisualisierungen* aus der Umgebung erstellt. Diese zeigen auf, dass die Wirkung im

Verhaltnis zu den Ubrigen Baulichkeiten im Gewerbe- / Industriegebiet gering ist.

Als Kriterium des Males der baulichen Nutzung ist neben der baulichen Hohe die
Grundflachenzahl GRZ festgesetzt. Mit der Regelung einer GRZ von 0,8 wird das

Normhéchstmal® der BauNVO dbernommen. Fir ErschlieBungsflachen soll hingegen eine

4 Planung1, Wittlich: Stadt Wittlich, Bebauungsplan WW-07-02 ,Industriegebiet Wengerohr®, 2. Anderung,
Fotovisualisierung, 25.03.2021
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Uberschreitung um bis zu 0,1 auf dann maximal 0,9 ermdglicht werden. Dies soll eine weitere
Optimierung der Flachennutzung ermdglichen und die bestehende Industriegebietsflache
angemessener fur die inneren ErschlieBungsmalnahmen freigeben. Sich daraus gegentber
der bisherigen Planung ergebende Anderungen in Form einer méglichen Mehrversiegelung

wurden in der Eingriffsbilanzierung bertcksichtigt.
Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen in Form von Baugrenzen werden im
Vergleich zur rechtskraftigen Planung verandert. Zum einen riicken die Baugrenzen naher an
die umlaufenden Verkehrsflachen. Hierdurch soll eine grozligigere Ausnutzung der
Industriegebietsflachen vor dem Hintergrund einer optimieten Flachennutzung von
Bestandsgebieten ermoglicht werden. Die gewahlten Abstande von grotenteils 5,00 m
zwischen Baugrenze und Verkehrsflache sind ausreichend, um die Wirkung der Bebauung in
der Ortlichkeit auf den 6ffentlichen Raum zu minimieren. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass
die bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften bei hohen Gebduden zu gréReren

Abstanden fuhren wirden.

An den Anschlussstellen der Anderungsplanung an den rechtskraftigen Bebauungsplan
sudlich der bisherigen Trasse der Strale Im Haag, schliel3end die Baugrenzen an die dortigen
festgesetzten Trassen wieder an bzw. berticksichtigen bestehende Gebaude bzw. sich im Bau
befindliche Anlagen. Daher wird die Uberbaubare Flache innerhalb des
Anderungsbebauungsplans nicht geschlossen. Dies ermdglicht eine Vorhabenplanung, die
den Geltungsbereich des Anderungsplans iiberschreiten kann. Dies betrifft zudem den Bereich
des Anderungsplans, in dem die baulichen Héhen nur bis zu 25,00 m erweitert werden. Dort
wo héhere bauliche Hohen moglich sein sollen, wird die Uberbaubare Flache gegeniber den

benachbarten Industriegebietsflachen klar abgegrenzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen wird in geringem Umfang ermdglicht. Hierdurch wird die
Mdglichkeit erdffnet, dass sich untergeordnete Bauteile unter weiterhin Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen in die Grundsticksrandbereiche bewegen durfen.
Stadtebauliche Auswirkungen sind dadurch nicht zu erwarten. Da die Baugrenzen die
Mindestabstande des Bauordnungsrechtes nicht unterschreiten, ist die Uberschreitung dieser

bauordnungsrechtlich unbedenklich.
Verkehrsflachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen greifen einen Teil der Stral’e Im Haag
auf und erweitern diese Flache um die Bereiche, die fur eine ordnungsgemalle Wendeanlage

bendtigt werden. Durch den Wegfall eines Teils der Strafe Im Haag, wird diese zur Sackgasse.
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Dort muss ein qualifizierter Wendebereich gegeben sein, insbesondere in Industriegebieten
fur entsprechende Fahrzeuge ausgelegt. Der Abgrenzung der Verkehrsflache liegt eine
ingenieurtechnische Planung zugrunde, welche zum Ausbau des Bereichs weiter differenziert
wird. Fur die Abgrenzung der Flache ist die maximale Ausdehnung der Verkehrsflache
ausreichend. Mit der Wendeanlage kann die notwendige vollwertige Nutzung der

verbleibenden Stralde Im Haag als Sackgasse sichergestellt werden.

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

Durch die MaRnahmen, welche im Anderungsbebauungsplan verankert sind, wird den
landespflegerischen Zielvorstellungen der Umweltprifung entsprochen. Die Herleitung der
MaRnahmen ist dem Umweltbericht zu entnehmen. Teilweise handelt es sich um die
Ubernahme von Regelungen aus der Ursprungsplanung, welche wiederum zum Teil
modifiziert werden. Andere Regelungen entsprechen auch den aktuellen Zielvorgaben fur die
Bauleitplanung, welche sich die Stadt Wittlich in ihren zahlreichen Bebauungsplanen gegeben
hat.

Die Details zu den Festsetzungen und deren Herleitung sind dem Umweltbericht zu

entnehmen.
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Plangebiet befinden sich Leitungstrassen und Kanale, die Uber das festgesetzte
Leitungsrecht abgesichert werden. Die Aufnahme dieser Festsetzung wurde dadurch
erforderlich, dass die im bisherigen Planungsrecht abgesicherte StralRe Im Haag in Teilen zu
Industriegebiet umgewandelt werden soll. Durch die Privatisierung der Flache ist die dort

befindliche Infrastruktur zu sichern, was durch das Leistungsrecht ermdglicht wird.

Neben der reinen Sicherung der Trassen, enthalt die Festsetzung eine Regelung zum
Freihalten eines angemessenen Arbeitsraumes fur die Trager der Infrastruktur. Hierdurch soll

gewahrleistet werden, dass Reparaturen an den Kabeln, Leitungen und Kanalen méglich sind.

Zusatzlich zu den bestehenden Trassen wurde eine Trasse im Ostlichen Rand des
Plangebietes bis zur Belinger StralRe aufgenommen. Hier kdnnen Trassenalternativen
verwirklicht werden, sofern die Aufrechterhaltung der Infrastruktur im Bereich der bisherigen

StralRe nicht zielfihrend sein sollte.

Ein Teil der gesicherten Flachen dient dem Zwecke der Sicherung einer Feuerwehrzufahrt zu
dem benachbarten Grundstiick. Diese Flache verlauft am nordlichen Rand zu dem Grundstiick

Flur Nr.9, Parzelle Nummer 108/30 in Verlangerung der festgesetzten O&ffentlichen
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Verkehrsflache bis zur westlichen Grundsticksgrenze des ndrdlich angrenzenden
Grundsticks in einer Breite von ca. 10 m. Dies erfolgt zur Berucksichtigung der geltend
gemachten Belange der Anlieger zur Erreichbarkeit ihres Betriebsgrundsticks durch die
Feuerwehr infolge des Wegfalls einer offentlichen Verkehrsflache (Teileinziehung der Strale
,Im Haag®, Parzelle Nr. 108/33).

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aus dem vorliegenden Gutachten zum Schallschutz ergebe sich Festsetzungen, die als
Modifikation der bisherigen Steuerung im rechtskraftigen B-Plan zu verstehen sind. Die
aufgenommenen immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel (IFSP) geben
den Betrieben eine Leitschnur, welche Emissionen mdglich sind ohne dass die schutzwurdigen
Nutzungen im Umfeld des Plangebietes beeintrachtigt werden. Die Festsetzung bleibt damit

bei der Steuerung eines Einfligens der Nutzungen in die Umgebung.
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Als konkret verortete Bestimmung sind Baumpflanzungen im Geltungsbereich definiert. Die
Standorte wurden aus den landespflegerischen Zielvorstellungen Gbernommen. Sie dienen
der lokal direkten Kompensation der festgesetzten baulichen Héhe und Gliederung des

Gebietes in der Nahwahrnehmung.

Als weitere Regelung wird eine Baumpflanzung in Zuordnung zum Anlegen von Stellplatzen

festgesetzt. Diese Mallnahme ist nicht konkret verortet.

Die Details zu den Festsetzungen und deren Herleitung sind dem Umweltbericht zu

entnehmen.
Umsetzung und Zuordnung naturschutzfachlicher MaBnahmen

Fur die getroffenen MalRnahmen und grinordnerischen Vorgaben wird eine konkrete
Zuordnung festgesetzt. Diese bezieht auch externe Mallnahmen mit ein, die sich aus der

Eingriffsbilanzierung ergeben. Sie beziehen sich auf das Okokonto der Stadt Wittlich.

Die Details zu den Festsetzungen und deren Herleitung sind dem Umweltbericht zu

entnehmen.
7.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Reklame und Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen fir Reklame und Werbeanlagen werden Ubliche Werbeanlagen
gesteuert. Die Aufnahme dieser Regelungen ist insbesondere erforderlich, da durch die

bauliche Héhe, welche der Anderungsbebauungsplan erméglicht, eine unverhaltnismaRige
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Auswirkung von Werbung auf die Umgebung ausgehen kdnnte. Daher werden entsprechende

Anlagen durch diese Festsetzungen in Ihrer Gesamtwirkung gesteuert.

Neben den gestalterischen Vorgaben wird hier nochmals darauf hingewiesen, dass es sich bei
den in Bezug genommenen Werbeanlagen nur um solche an der Statte der Leistung handelt.
Fremdwerbung als eigenstandige gewerbliche Nutzung (z.B. Video-Walls) sind in den

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung explizit ausgeschlossen.
Fassadengestaltung

Bei den im Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen zur Fassadengestaltung handelt
es sich um Regelungen, die die Erscheinung des Bauvolumens bei Vollausschopfung der
Zulassigkeiten des Males der baulichen Nutzung abmildern sollen. Mit einem hohen
Hellbezugswert und einer angemessenen totalen solaren Rickstrahlung (TSR) kann die
Wirkung des Baukorpers abgeschwacht werden. Die Fassade kann sich besser in die
umgebende Struktur und vor den Horizont einbinden. Daher dienen die Regelungen der
Gestaltung aber gleichzeitig auch dem ordnungsgemafen einbinden des Bauvolumens in die
Landschaft.

StraBenraumgestaltung

Mit den Festsetzungen der Strallenraumgestaltung sind die MalRhahmen zu verstehen, die
dazu fuhren, dass man vom o&ffentlichen Stralenraum aus die wenig ansehnlichen Dinge

abgeschirmt gestaltet. Dazu zahlen Milltonnen und Container, Lagerbereiche, etc.
Gestaltung der uniiberbauten Flachen bebauter Grundstiicke

Die Planung enthélt eine Festsetzung zur Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen, um eine
klare Vorgabe zur abschlielienden Gestaltung des gesamten Grundstickes vorzugeben.

7.3. Hinweise

Hinweise dienen dazu auf Normen, Regelungen und fachbehdrdliche Vorgaben aufmerksam
zu machen, ohne dass sich daraus eine verbindliche Festsetzung ergeben wiirde. Daher sind
diese lediglich als Verweis auf nachfolgende Verfahren und Genehmigungen zu sehen. Sie
sind inhaltlich nicht abschliefiend und greifen die allgemein bekannten sowie die im Zuge des
Planverfahrens bekannt gewordenen Belange auf. Es handelt sich allerdings um solche
Hinweise, die mit dem Regelungsgehalt des Bebauungsplans in engem Zusammenhang
stehen. Allgemeine Hinweise auf Gesetze, Normen und Richtlinien befinden sich teilweise im

Umweltbericht sowie in der Begrindung zum Bebauungsplan.
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Als weitere Funktion weisen die Hinweise auf externe AusgleichsmalRnahmen hin, welche
nicht Gegenstand von Festsetzungen, sondern von Vertragsausgleichsmal3nahmen sind. Sie

werden benannt und sollen so in direkte Verbindung mit der Planurkunde gebracht werden.

8. Abwagung

Die vorliegende Bauleitplanung bertcksichtigt alle &ffentlichen und privaten Belange, die im
Zuge des bisherigen Verfahrens zur Kenntnis gelangten. Dazu gehéren die behdrdlichen
Hinweise sowie die privaten Belange der Einwohner und Nachbarn sowie die weiteren
Planungsabsichten der Stadt Wittlich.

Aus der frihzeitigen Beteiligung ergaben sich Anregungen, die zu Anpassungen an den
grinordnerischen Steuerungen fihrten. Zudem wurde zur Verdeutlichung der Nahwirkung des
Bebauungsplans eine Zusammenstellung von Standorten mit Fotovisualisierungen
ausgearbeitet. Hieraus ist zu erkennen, dass eine Anpassung an der Planung nicht erforderlich
wird. Nachbarliche Belange wurden im Zuge der Behandlung in den stadtischen Gremien einer

ersten Abwagung unterzogen.

Aufgrund einer fachlichen Anregung wurde die Grolke der Wendeanlage angepasst. Zudem
wurden einige kleinere Anpassungen und Detaillierungen an den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen vorgenommen, die zur ordnungsgemalien Steuerung des

Bebauungsplans beitragen.

Im Zuge der formlichen Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung gab es nur wenige Anregungen,
die zu einer Bewertung durch die Gremien fuhren. Anpassungen an der Planung sind nicht
erforderlich. Es handelt sich in einigen Fallen lediglich um redaktionelle Korrekturen, die den

Regelungsgehalt des Bebauungsplans nicht verandern.

Im Falle einiger Anregungen handelt es sich um Wiederholungen von Anregungen aus der
frihzeitigen Beteiligung. Diese wurden bereits behandelt und fihrten auch zu Beschlissen
Uber deren Wirdigung. Erganzend wurde das Thema der Verschattung umgebender Bereiche

untersucht. Ein bauplanungsrechtlicher Konflikt ist demnach nicht zu erwarten.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung ergingen keine Anregungen, die zu Anpassungen an der

Planung fuhren.

Nach Abschluss der Verfahren handelt es sich vorliegend um eine in sich abgewogene

Planung, fir die alle Anregungen beachtet und gewichtet wurden.
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9. Flachenbilanz
Geltungsbereich 31.464 100,00
Gl Industriegebiete 30.235 96,09
Davon (iberbaubar 26.273 86,89
Verkehrsflachen StraRenverkehrsflache 1.229 3,91

Stadtverwaltung Wittlich
- FACHBEREICH PLANUNG UND BAU -

Im Auftrag

HANS HANSEN

Wittlich, den
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