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1. Anlass und Ziele der Planung

Im Bereich zwischen Neustral3e und Oberstralie ist die Aufstellung des Bebauungsplans W-
83-00 ,Oberstralle“ vorgesehen. Das Plangebiet liegt in einem bereits beplanten Bereich in
zentraler Lage von Wittlich.

Fur das Plangebiet wurde 1994 der Bebauungsplan W-105-00 ,Kernbereich IV/V
OberstralRe/Kegelbahn® aufgestellt, mit dem Ziel, die stadtebauliche Situation im
Geltungsbereich abzubilden sowie langfristig bauplanungsrechtlich zu sichern und zu ordnen.

In den vergangenen 30 Jahren wurden etwa 30 (Kleinst-) Parzellen zu dem heutigen
Projektareal ,Oberstralle” zusammengefasst. Der Eigentumer des im Geltungsbereich
liegenden Grundstiicks beabsichtigt nun, im hinteren Bereich der NeustralRe, der Oberstralle
sowie entlang der Stral3enflucht der Oberstral3e insgesamt 4 Mehrfamilienh&user im Sinne der
Nachverdichtung zu errichten. Nach dem aktuellen Planungsrecht ist an dieser Stelle bereits
eine Bebauung mdglich. Diese bildet jedoch den zwischenzeitlich abgerissenen kleinteiligen
Gebaudebestand mit maximal drei Vollgeschossen ab.

Es werden kinftig vorhabenorientiert Baufenster in einem Urbanen Gebiet (MU) festgesetzt.
Die vorliegende Planung hat eine Optimierung der Bebauungsmdoglichkeiten und damit eine
situationsgerechte Ausnutzung des Planareals zum Ziel.

Die vorhandene Bauliicke an der Oberstral3e ist nicht alleine als unbebautes Grundstiick zu
bewerten, sondern auch als eine signifikante Unterbrechung des innerstadtischen
Bebauungszusammenhangs, denn das direkte Umfeld zeichnet sich durch eine weitgehend
geschlossene Blockrandbebauung mit Gewerbe, Gastronomie und Dienstleistungen im
Erdgeschoss sowie Wohnnutzung in den Obergeschossen, aus.

Da die Nachfrage nach innenstadtnahen Wohnstandorten ungebrochen ist, soll das Gelande
nun zu Wohnzwecken nachgenutzt werden. Dabei soll nicht alleine die strafl3enseitige Ansicht
durch ein ansprechendes mit Offnungen durchsetztes Fassadenbild wiederhergestellt,
sondern auch Wohnraum im zentralen Grundstiicksbereich geschaffen werden. Der
geschlossene Charakter der umliegenden Bebauung wird unter Berticksichtigung notwendiger
Feuerwehrzufahrtsflaichen durch die Planung aufgegriffen.

Folglich ist die stadtebauliche Ordnung fir den hier beplanten Bereich, auf Basis einer
konkreten Planungsabsicht des Grundstickseigentimers, entsprechend der forcierten
Entwicklung innenstadtnahen Wohnens, bei gleichzeitiger Starkung des stral3enseitigen
Fassadenbildes entlang der Oberstral3e, zu sichern.

Die Verwirklichung der angestrebten Verwertung des Gelandes macht die Uberarbeitung der
bisherigen Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplans (W-105-00 ,Kernbereich IV/V
Oberstralle/Kegelbahn®) notwendig. Es wird eine Neuaufstellung nach § 13 a BauGB
vorgenommen (Bebauungsplan W-83-00 ,Oberstral3e®).

2. Planverfahren

Im vorliegenden Fall kommt es zur Anwendung des Verfahrens fir Bebauungsplane der
Innentwicklung (8§ 13 a BauGB).

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemai § 13 a BauGB aufgestellt. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13 a BauGB liegen wie nachfolgend
dargelegt vor:
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8§ 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB:

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung zur
Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung einer Flache. Es geht vorliegend um ein
Flachenrecycling einer bisher bebauten Flache, mit nach und nach abgebrochenem
Gebaudebestand. Der Planbereich liegt im Siedlungszusammenhang.

8§13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB:

Die zuléssige Grundflache gemafl § 19 Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird 20.000 gm
keineswegs erreichen. Dies wird im weiteren Verfahren mit der Festsetzung der GRZ
ergdnzend nachgewiesen werden. Ein sachlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der
Aufstellung eines anderen Bebauungsplanes besteht nicht.

8§13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulédssigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, begrindet. Es
handelt sich um Wohnungsbauvorhaben. Offentliche StralRenverkehrsflachen sind nicht
Gegenstand der Planung.

8 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB:

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten
mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Vogelschutzgebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen nicht.

In den Verfahren gemal § 13 a BauGB ist von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogene Informationen verfligbar sind, abzusehen. § 4 ¢ BauGB ist nicht
anzuwenden.

Der Planbereich liegt insgesamt in einem Bebauungsplangebiet. Es ist vorgesehen, den
Bebauungsplan W-105-00 ,Kernbereich 1V/V Oberstralle/Kegelbahn® mit den zeichnerischen
und weiteren Festsetzungen dieses kiinftigen Bebauungsplanes W-83-00 ,Oberstralle® zu
Uberlagern, sodass die Festsetzungen des alten Planes durch das neue Planrecht, bezogen
auf den Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes, verdrangt werden. Eine Anderung des
bisherigen Bebauungsplanes ist nicht sinnvoll, da dieser nicht mehr den heutigen
Anforderungen an eine Bauleitplanung gentigt.

3. Bestandssituation

3.1. Abgrenzung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans ist der Planurkunde
Zu entnehmen.

Der Geltungsbereich umfasst eine GrofRe von rd. 1.820 m2 und erstreckt sich auf einen
Bereich, der die nachfolgend aufgelisteten Flurstiicke umfasst:

Flur 8:
Nrn. 289/5, 303/12 (teilw.), 303/12 (teilw.)

Die Abgrenzung des Plangebiets erfolgt flurstiickbezogen. Der Planurkunde liegt eine digitale
Karte zugrunde, welche im August 2021 durch die Stadtverwaltung Wittlich ausgegeben
wurde.
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3.2. Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, Begriinung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische Brachflache ohne
Gehdlzbewuchs.

Ein Nebengebéaude ist noch im westlichen Grenzbereich des Plangebietes vorhanden.

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich im Wesentlichen Wohngeb&aude und entlang
der Neustral3e kleinere Einzelhandelsgeschéfte, Friseursalons, Cafés und Restaurants. Die
Nutzungen liegen innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Kernbereich IV/V
Oberstralle/Kegelbahn® (Dezember 1994) in Mischgebietsflachen.

3.3. Bestehende ErschlieBung
Das Plangebiet wird tber die Oberstral3e erschlossen.

Eine Verénderung an dieser gegebenen Situation ist nicht beabsichtigt und wird planerisch
auch nicht vorbereitet.

3.4. Planungsrechtliche Situation
3.4.1. Raumordnungsplan Region Trier (ROP)

Nach dem noch gultigen Regionalen Raumordnungsplan fir die Region Trier erfillt die Stadt
Wittlich die zentralortliche Bedeutung eines Mittelzentrums. Das Plangebiet selbst ist als
Wohngebiet, dessen Nutzung grundsatzlich beizubehalten ist, dargestellt.

Nach derzeitigem Stand der Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsplanes (Stand
Januar 2014) erfullt die Stadt Wittlich die Zentralitatsstufe eines Mittelzentrums. Sie ist mit den
besonderen Funktionen Wohnen, Gewerbe, Freizeit/Erholung sowie Landwirtschaft
bezeichnet.

Der Geltungsbereich ist als Siedlungsflachen Wohnen dargestellt. Direkt Westlich liegt das
Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz, dass sich durch den Verlauf der Lieser ergibt. Es endet
an der Himmeroder Stral3e/NeustralRe und betrifft das Plangebiet nicht.

3.4.2. Flachennutzungsplan (FNP)

Im glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Wittlich aus dem Jahr 2006 ist die in Rede
stehende Flache als gemischte Bauflache dargestellt. Die Planung entspricht damit dem FNP
und ist aus diesem ableitbar.

3.4.3. Vorhandene Bebauungsplane

Fur das Plangebiet besteht der rechtsgiltige Bebauungsplan W-105-00 ,Kernbereich IV/V
Oberstralle/Kegelbahn®. Er qilt seit Dezember 1994. Sein Geltungsbereich umfasst den
Eckbereich Oberstral3e/Neustralle.

Festgesetzt sind im urspringlichen Bebauungsplan in einem Mischgebiet die tGberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen gem. des damaligen Gebaudebestands, die
Grundflachenzahl (GRZ) sowie Geschossflachenzahl (GFZ), die maximal zulassige First- und
Traufhohe (Baufeldbezogen), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Bauweise.
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Uberdies werden im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften gemaR § 88 LBauO Regelungen
zur Dachgestaltung getroffen. Weitergehende Festsetzungen sind unter Berlcksichtigung der
damaligen Planungsziele nicht erforderlich.

|
|| GEMARKUNG - WITTLICH

Abbildung 1: Bebauungsplan W-105-00 ,Kernbereich IV/V Oberstralle/Kegelbahn*

3.5. Denkmalschutz

Umliegend bzw. angrenzend an den Geltungsbereich sind folgende Denkmaler sowie
Denkmalzonen im Verzeichnis der Kulturdenkméaler im Kreis Bernkastel-Wittlich gelistet (Stand
21.02.2022):

e Marktplatz 1-10, Burgstral3e 1, 2, Neustral3e 1, 2 (Denkmalzone)
geschlossene Umbauung des Marktplatzes, im Kern barocke zwei- bzw. dreigeschossige
Birgerhauser, Rathaus, ehem. Posthalterei, kurfurstliche Apotheke

e NeustralRe 1
dreigeschossiger barockisierender Mansarddachbau, 1912, Arch. Robert Tauschke

e NeustraRe 11
ehem. Hotel, sandsteingegliederter Putzbau, um 1870; rickwértig Tabakscheune,
spateres 19. Jh.

e Oberstralle 3
Haushalfte mit Fachwerkgiebel (verputzt), bez. 1763

e OberstralRe 18
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dreigeschossiger schmaler Putzbau, um 1750

e OberstralRe 20
schmaler Putzbau, 1. Halfte 18. Jh.

¢ OberstralRe 1-54, Kegelbahnstral3e 2 (Denkmalzone)

geschlossene Bebauung der Oberstrale und ihrer Verbindung zur Kegelbahnstral3e,
kleinteilige Wohn- und Wirtschaftsbauten von Bauern und Handwerkern, im Kern oft 18.
Jh. Ein Verfahren zur Anderung der Denkmalzone soll eingeleitet werden, von der die
Uberplante Baullicke ausgeklammert wird.

Grundsatzlich ist die Planung aus denkmalpflegerischer Sicht umsetzbar. Satteldacher sind im
Umfeld des Bebauungsplans zwar der Standard, allerdings werden auch Mansarddacher in
Abstimmung mit der Generaldirektion kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege
akzeptieren, da aufgrund der Geschlossenheit der Neubebauung auf einer innerstadtischen
Brache der bauliche Zusammenhang starker nach innen wirkt als nach aul3en.

Die Uber die Jahre entstandene Liicke in einer fur die Stadt Wittlich sowie fir das Land
Rheinland-Pfalz wichtigen Denkmalzone soll wieder geschlossen werden. Das Schlie3en der
Bauluicke wird auch aus denkmalpflegerischer Sicht positiv bewertet.

Die Wirkung der Einzeldenkmaler OberstrafRe 18 und 20 durch die geplante Firsthohe der
Neubebauung wird nicht relevant eingeschrankt, da sich ihre Wirkung vor allem auf die
OberstralRe bezieht, von wo aus die Mansarddacher nicht zu sehen sind.

Der Ubergang von einem Satteldach auf ein Mansarddach beim Haus OberstralRe 8/10 ist aus
denkmalpflegerischer Sicht unbedenklich, da sich dieses Gebaude ganz am Rand der
Denkmalzone befindet und der kritisierte Ubergang ein ganzes Stiick von der StraRe zuriick
liegt.

Folgende Wiinsche der GDKE werden bei dem Planungsvorhaben beriicksichtigt, um sich in
das historische Stadtbild einzufiigen:

e Um die Wohnblockriegel harmonisch in das Strallen- und Stadtbild einzubinden,
entspricht die Baulinie der Stral3enlinie.

e Die Bebauung in der Oberstral3e wird umgesetzt, um die urspriingliche Straenflucht
wieder herzustellen.

e Die Hohenmodulationen fligen sich in das Stadtbild ein und folgen den bestehenden
Geschossigkeiten der umliegenden Bebauung (s. Abbildung 4-7).

o Diein der Innenstadt Wittlich vorzufindende Kleinteilig- und Mal3stéablichkeit wird durch die
Bebauung nicht angetastet und bleibt gewahtrt.

3.6. Schutzgebiete/-objekte

Sowohl innerhalb des Geltungsbereichs als auch aufRerhalb liegen keine Schutzgebiete
(Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, geschitzte Landschaftsbestandteile, biotopkartierten
Flachen oder pauschal nach 8 30 BNatSchG bzw. § 15 LNatSchG geschiitzten Biotope).

FFH-Gebiete Vogelschutzgebiete oder Landschaftsschutzgebiete werden durch die Planung
ebenfalls nicht tangiert.
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3.7. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die im Planbereich einbezogenen Grundstiicke stehen im Privateigentum des
Vorhabentragers.

Ausgenommen ist das Flurstick 303/12, welches sich in stadtischem Eigentum befindet. Fir
diesen Bereich wird ein Flachentausch zwischen der Stadt Wittlich und dem Vorhabentrager
durchgefuhrt werden. Diese Teilflachen tangieren eine Wasserversorgungsleitung der
Stadtwerke Wittlich. Sollte ein Tausch ober eine Verduferung erfolgen, ware die
Wasserversorgungsleitung auf Kosten des Vorhabentréagers zu verlegen.

4, Planungskonzeption

4.1. Planung

Auf dem innerstadtischen Grundstiick an der Oberstraf3e soll in 4 Bauteilen, die optische als 3
Mehrfamilienhduser in Erscheinung treten, eine zusammenhangende Wohnbebauung mit 36
Wohnungen unterschiedlicher Grof3e (1- 4-Zimmer-Wohnungen) entstehen.

Im nordlichen Teil werden die beiden Gebaude A und B als Einzelbaukorper entstehen; im
stdlichen Teil werden die Gebaude C und D als ein langerer zusammenhangender Baukdrper
mit zwei Treppenh&usern errichtet (s. Abbildung 2).

Das ehemals stark verbaute Geléande wird durch eine offene Bebauung abgel6st, deren nicht
zu begehenden und befahrenden Freiflachen begriint werden. Die offene Wohnbebauung
nimmt den historischen StraRenzug wieder auf und orientiert sich mit allen Wohnraumen und
Balkonen, parallel der Ober- und Neustral3e, nach Siden, um zentrumsnah attraktiven
Lebensraum zu schaffen und dem historischen Kontext Rechnung zu tragen. Die historische
Gesamterscheinung der umgebenden Bebauung, einschlief3lich der groRen Dachflachen, wird
aufgegriffen und findet sich als zeitgemé&Re Interpretation in der dezenten Material- und
Farbgestaltung, sowie der Dachform (geneigte Dacher) wieder.

Alle Wohngebaude werden vier Vollgeschosse mit geneigtem Dach umfassen, wobei das
vierte Vollgeschoss im Dachgeschoss ausgefihrt wird.

Private Freibereiche werden entweder als Balkone oder Terrassen vorgehalten.

Alle Hauser sind durch eine zusammenhéngende Tiefgarage verbunden, deren Ein-/Ausfahrt
Uber die Oberstral3e im Bereich des Geb&udes C erfolgt. Dadurch ist es moglich, das gesamte
Areal PKW-frei zu halten. Alle Wohnungen sind Uber Treppenhauser und Aufziige von der
Tiefgarage aus erreichbar.

Im Siden, zum Gebaude NeustraBe 1 wird ein eingeschossiger Anbau mit Flachdach
vorgesehen, der zur Unterbringung von Fahrradern der Bewohner dient und die
StraRenrandbebauung an der Oberstral3e komplettiert.

Die nachfolgenden Skizzen der Abbildungen 2-7 verdeutlichen das Planvorhaben, haben
jedoch keinen bindenden Charakter in Bezug auf die Umsetzung der Neubebauung. Es wird
ein Angebotsbebauungsplan aufgestellt, der lediglich ein Grundgerist liefert und die
Realisierung der Bebauung erméglicht, die den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
entsprechen muss.
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Abbildung 2: Lageplan Geb&ude A, B, C und D?*

1 Quelle Abbildung 2-7: Kraaz Architekten, Ingenieure, Trier
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Abbildung 3: Grundriss Tiefgarage
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Abbildung 4: Schnitt durch Geb&ude A und B (Blick Richtung Norden)
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Abbildung 5: Schnitt durch Gebaude C/D (Blick Richtung Stiden)
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Abbildung 6: Schnitt durch Gebaude D und A (Blick Richtung Westen)
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Abbildung 7: Perspektive Ost

4.2. Brandschutz
Die Planung wurde mit der zustéandigen Brandschutzdienststelle vorabgestimmt.

Die Befahrung des Projektareals Uber die Oberstrasse ist unter Einhaltung der Schleppkurven
moglich. Der durchgefihrte Fahrversuch mit der Drehleiter der FFW Wittlich zur
vorgeschlagenen Bebauungsvariante hat ergeben, dass die geplante Einfahrtsbreite zum
Grundstick ausreichend ist. Voraussetzung ist die Anfahrt tGber die Neustra3e/Marktplatz in
die Oberstral3e.

Feuerwehraufstellflachen sind in ausreichendem Mafl3e berlcksichtigt. Jede Wohnung verfugt
entweder Uber mind. ein anleiterbares Fenster, das zu den Aufstellflachen der Feuerwehr hin
ausgerichtet ist, oder der 2. Rettungsweg erfolgt tber Balkone / Terrassen. Die Erfullung der
Anforderungen an den Brandschutz ist schlief3lich im Bauantragsverfahren nachzuweisen. Die
Plane werden im Planvollzug mit der zustandigen Brandschutzstelle zwecks baulicher
und/oder technischer Losungen abgestimmt.
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4.3. Kleinkinderspielplatz

Fiar den Nachweis der notwendigen Kinderspielflache wird im architektonischen Konzept eine
Flache zwischen Haus A und Haus B beriicksichtigt.

Von einer Festsetzung des privaten Kleinkinderspielplatzes im Bebauungsplan wird
abgesehen, da dieser ohnehin bauordnungsrechtlich auf dem Grundstiick nachzuweisen ist.

4.4. Bestandsleitungen

Im ruckwartigen Bereich der Bebauung Oberstraf3e 12 bis 16 verlauft im Plangebiet eine
Schmutz- und Regenwassergrundleitungen der Bebauung Oberstral3e 12 bis 20 im Bereich
der Zuwegung zu Gebaude B.

Hinter der Bebauung Neustral3e 1 bis 5 verlauft eine Regenwassergrundleitung in Richtung
OberstralRe. Die genauen Lagen der beiden Leitungstrassen sind nicht bekannt.

Die genaue Lage der Leitungen wird im Vorfeld der BaumafRnahme geprift. In Abstimmung
mit den Stadtwerken sind die Leitungen vom Vorhabentrager zu erneuern und zu Gunsten der
Anschlussnehmer auf dem Grundstiick des Vorhabentragers dinglich zu sichern. Eine nahere
Abstimmung erfolgt im Rahmen des Planvollzugs.

4.5. Ver-und Entsorgung

4.5.1. Medienseitige Erschlieung

Die medienseitige ErschlieBung wird aus den vorhandenen Netzen sichergestellt. Diese
konnen in das Plangebiet verlangert werden.

4.5.2. Elektrische Versorgung

Die elektrische Versorgung der im Baugebiet vorhandenen sowie zur Ansiedlung kommenden
Kunden erfolgt aus dem bestehenden bzw. zu erweiternden Niederspannungsnetz.

4.6. Schmutz- und Regenwasserentwasserung

Die Neubauten sind im Trennverfahren zu entwassern. Innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt
die Herstellung eines klassischen Trennsystems mit Anschluss an den Regenwasser- und
Schmutzwasserbestandskanal in der Oberstral3e.

4.6.1. Trinkwasserversorgung

Zur Versorgung mit Trinkwasser erfolgt der Anschluss des Gebietes an das Ortliche
Wasserversorgungsnetz.

4.6.2. Léschwasser

Die Loschwasserversorgung ist mit den Stadtwerken Wittlich abgestimmt worden. Im B-
Planbereich steht eine Loschwassermenge von 96 m3/h zur Verfigung. Die Brandbekampfung
kann damit gewahrleistet werden.
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5. Begrundung der Planinhalte

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist die Anpassung und Einbindung der
projektierten  Bebauung in das umliegende  Stadtbild sicherzustellen. Der
Bebauungsplanentwurf enthalt gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften
Festsetzungen uber die Art und das MalRR der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstucksflachen. Er erfullt nach § 30 Abs. 1 BauGB die Anforderungen an einen qua-
lifizierten Bebauungsplan. Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zulassig,
wenn sie den darin getroffenen Festsetzungen nicht widersprechen und deren Erschliel3ung
gesichert ist.

Das stadtebauliche Konzept liegt den planungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes zugrunde. Der vorliegende Bebauungsplan wird aufgestellt, um die
vorgesehene Architektur bauplanungsrechtlich umsetzen zu kénnen. Trotz der Orientierung
an der stadtebaulichen Konzeption wird ein Angebotsbebauungsplan aufgestellt, der lediglich
ein Grundgerust liefert und die Realisierung der Bebauung erméglicht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden bauplanungsrechtliche Festsetzungen und
Regelungen nachfolgend aufgefiihrter Belange vorgenommen.

5.1. Artder baulichen Nutzung

Mit der Novelle des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung von 2017 hat der
Gesetzgeber die Festsetzungsmoglichkeiten zur Entwicklung verdichteter, innerstadtischer
Gebiete erweitert, mit dem Ziel die Innenentwicklung zu férdern. Mit der Festsetzung der
urbanen Gebiete (MU) soll die Schaffung eines attraktiven Wohnquatrtiers ermdglicht werden,
das der zentralen innerstadtischen Lage und der Lage nahe des Marktplatzes gerecht wird.

Mit dem urbanen Gebiet wurde eine wichtige Voraussetzung fir den Wohnungsbau in den
Stadten geschaffen. Die Gemeinden bekommen damit ein neues Instrument an die Hand, um
dichter (entspricht der Richtlinie 2014/52/EU zur nachhaltigen Bodennutzung und eine daraus
resultierende Reduzierung des Flachenverbrauchs) zu bauen und das Miteinander von
Wohnen und Arbeiten in den Innenstadten zu erleichtern. Bebauungsplanibergreifend
korrespondiert die geplante Festsetzung des urbanen Gebietes mit dem angrenzenden
Mischgebiet und der vorhandenen Mischnutzung von Wohnen und innerstadtischem Gewerbe
(Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistungen).

Urbane Gebiete dienen nach § 6a BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, welche die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Fir das Plangebiet soll gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
in Verbindung mit 8§ 6a BauNVO urbanes Gebiet festgesetzt werden. Angestrebt wird damit
ein insgesamt relativ homogen gestaltetes, der Gebietstypik entsprechendes urbanes
Quartier. Fur die Ausweisung eines MU mussen bestimmte Kriterien erflllt werden. Gebiete,
die préferiert als Urbane Gebiete deklariert werden kénnen, sind zumeist zentrumsnahe Wohn-
und Mischgebiete, die nicht (vorrangig) kerngebietstypische Strukturen aufweisen. Diese sind
oftmals gekennzeichnet durch eine existierende Infrastruktur, wie vorliegend der Fall.

Um eine gewerbliche, mit dem Wohnen vertragliche Nutzung zu ermdglichen, werden im MU
neben Wohngebduden auch Geschafts- und Birogebdude, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zugelassen, so dass die Gebietstypik des urbanen Gebiets insgesamt
gewabhrt bleibt. Eine Gewerbenutzung ist zwar nach aktuellem Planungsstand nicht angestrebt,
jedoch sind Raumlichkeiten fir freie Berufe und eine flexible Nutzung in den Neubauten
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grundsatzlich moglich. Insbesondere im Erdgeschoss ist eine Vermietung zu gewerblichen
Zwecken denkbar.

Das Urbane Gebiet ist der Baugebietskategorie des Mischgebiets sehr &hnlich. Allerdings
unterscheiden sich die beiden Gebiete in einigen Punkten. Mischgebiete setzen die
Gleichwertigkeit von Wohnen und nicht wesentlich storendem Gewerbe voraus. Ein solcher
Leitsatz fur die gleichgewichtige Nutzung wird fur die Urbanen Gebiete ausdriicklich nicht
gefordert (8 6a Absatz 1 Satz 2 BauNVO). Dadurch werden Urbane Gebiete flexibler
gegenuber den traditionellen Mischgebieten. Der Begriff der kleinrdumigen Nutzungsmischung
im Bauplanungsrecht ist interpretationsoffen. Wo und in welchem Umfang eine gewerbliche
Nutzung stattfinden wird, ist in einem Angebotsbebauungsplan nicht absehbar und auch zu
welchen Zwecken Raumlichkeiten in den Neubauvorhaben in Zukunft genutzt werden, ist
aktuell nicht vorhersehbar. Von einer Festsetzung, in welchen Bereichen Wohn- und
gewerbliche Nutzungen sein durfen, wird darum in dem Angebotsbebauungsplan abgesehen,
da hierdurch auch Entwicklungsmoglichkeiten blockiert werden kdnnen (z. B. Raume fur freie
Berufe).

Bestehende gewerbliche Betriebe im direkten Umfeld sind schalltechnisch untersucht worden.
Schéadliche Umwelteinwirkungen aufgrund der gewerblichen Nutzungen sind innerhalb des
Plangebiets nicht zu erwarten. Aus Griinden des Immissionsschutzes sollen daher im urbanen
Gebiet Einzelhandelsnutzungen sowie Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise
zulassig sein.

Um eine positive stadtebauliche Entwicklung des Gebiets zu erreichen und die angrenzend
geplante Wohnnutzung zu schiitzen, sollen Vergnigungsstatten und Tankstellen auf der Basis
des 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen werden. Vergnigungsstatten kdnnen erhebliche
Nutzungskonflikte mit benachbarten Wohnnutzungen durch L&rm, insbesondere bei
Nachtbetrieb und hoher Besucherdichte nach sich ziehen. Die allgemein von
Vergnugungsstéatten ausgehenden Emissionen (Verkehr, Larm) kdnnen sich negativ auf die
bestehende und geplante Wohnnutzung auswirken.

Tankstellen (8§ 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) sind auf der Basis des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans, da sie nicht mit den stadtebaulichen Zielen einer
hoherwertigen Nutzung und verdichteten Geb&udestruktur vereinbar sind. Dartber hinaus
kénnen sich die von Tankstellen ausgehenden Emissionen (Verkehr, Larm, Geruch) negativ
auf andere Nutzungen in der ndheren Umgebung auswirken.

5.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, einer
maximalen Oberkante sowie der Zahl der Vollgeschaosse, jeweils als Héchstmal3, hinreichend
bestimmt.

5.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Um eine starkere Verdichtung innerstadtischer Gebiete zu erméglichen, hat der Gesetzgeber
die Bebauungsdichte fur urbane Gebiete in 8 17 BauNVO im Vergleich zu besonderen
Wohngebieten, Dorf- und Mischgebieten angehoben.

Fur das Plangebiet wird eine hochstausschopfbare Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5
festgelegt. Der Orientierungswert gem. 8 17 BauNVO von 0,8 wird damit nicht vollumfanglich
ausgeschopft, sondern die GRZ lediglich in dem Umfang festgesetzt, wie sie fur das geplante
Vorhaben erforderlich ist.
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Die Neubauten werden durch ein Tiefgaragengeschoss verbunden. Insbesondere vor dem
Hintergrund, dass hierdurch die erforderlichen Stellplatze der geplanten Bebauung
unterirdisch nachgewiesen werden kénnen, wird eine mdglichst hohe Aufenthaltsqualitat der
Freiraume sichergestellt. Die Stellplatze werden auch immissionsmafiig glnstig unterhalb der
Gelandeoberflache realisiert. Zur Sicherung der angestrebten Neubebauung und der
Gemeinschaftstiefgarage, in der der komplette Stellplatzbedarf fir das Plangebiet
nachgewiesen wird — auch um Einschrankungen bzgl. des ruhenden Verkehrs im Quartier zu
vermeiden - ist eine Uberschreitung der GRZ durch Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis
zu einer GRZ von 0,85 zulassig. Diese Uberschreitung wird durch geeignete MaRBnahmen
ausgeglichen, so dass sichergestellt ist, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden
(Anpflanzung von Baumen, Festsetzung, das nicht Gberbaute Bereiche der Tiefgaragen zu
begriinen sind, Festsetzung dass nicht Uberbaute und durch Zuwegungen, Zufahrten und
Terrassen in Anspruch genommen Flachen als Grunflachen zu gestalten sind).

Die Feuerwehrzufahrt ist bei einer zulassigen Uberschreitung der GRZ bis 0,85 bereits mit
eingerechnet.

Die geringfiigige Uberschreitung einer Grundflachenzahl von 0,8 bis 0,85 ist aus o. g.
stadtebaulichen Griinden somit vertretbar, da insbesondere die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt und die Bedlrfnisse des Verkehrs befriedigt
werden.

5.2.2. Geschossflachenzahl (GFz)

Die Festsetzung der Gro3e der Geschossflache wird ausschlief3lich in dem Malf3e getroffen,
wie es fir die Realisierung des Vorhabens in der geplanten und durch Planzeichen
festgesetzten Form erforderlich ist. Gemafll 8§ 21a Abs. 1 BauNVO sind die Flachen von
Tiefgaragen bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache nicht mitzurechnen. Flachen von
Nicht-Vollgeschossen, d. h. Kellergeschossen sind gem. § 20 Abs. 3 BauNVO bei der
Ermittlung der zulassigen Grundflache ebenfalls nicht mitzurechnen.

Der Orientierungswert gem. 8§ 17 BauNVO von 3,0 wird mit der Festsetzung nicht
vollumfanglich ausgeschdpft.

5.2.3. Hbhe baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan ist das Hochstmald der Gebaudehdhe (OK max) gemal Planeinschrieb
vorhabenkonkret in m tGber NHN festgesetzt. Oberer Messpunkt flr die maximale Oberkante
ist die absolute Hohe bezogen auf den hiochsten Punkt des Daches.

Mit der Festsetzung der maximalen Oberkante von 177,0 m . NHN soll die Hohenentwicklung
der Neubauten gesteuert werden und einer stadtebauliche nicht gewollte UbermaRige
Hoéhenentwicklung vorgebeugt werden.

Die zulassige und stadtebaulich gewollte Hohenentwicklung im Plangebiet nimmt Bezug zur
umliegenden Bestandsbebauung (s. auch Abbildung 4-7).

Auch wenn die Oberkante den umliegenden Gebaudebestand an wenigen Stellen Uberragt,
ist diese Tatsache stadtebaulich dahingehend zu relativieren, als dass die Dacher als geneigte
Déacher ausgefiihrt werden und das Dachgeschoss als Vollgeschoss zu bewerten ist. Sie
werden sich in die Dachlandschaft in der Stadtmitte einfligen.
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Im Bereich der eingeschossigen Anbaus im Siden des Plangebietes, dort wo nur eine
eingeschossige Bebauung vorgesehen ist, wird die maximale Oberkante dergestalt
festgesetzt, so dass lediglich eine eingeschossige Bebauung moglich ist. Da vorgesehen ist,
dass auf dem Flachdach der Fahrradgarage Terrassen der angrenzenden Wohnungen zum
Tragen kommen, wird die maximale Oberkante in diesem Bereich so gewahlt, dass die
Oberkante der Attika der maximal zulassigen Oberkante entspricht.

5.2.4. Zahl der Vollgeschosse

Analog zur festgelegten maximalen Oberkante sind maximal vier Vollgeschosse zuldssige,
wobei das oberste Geschoss als Vollgeschoss im Dachgeschoss umgesetzt werden soll.

Auch die Umgebungsbebauung im Norden, Osten und Stiden umfasst drei Vollgeschosse plus
Dach. Lediglich die Bestandsgebaude im Westen an der Oberstrale umfassen 2 Geschosse
plus Dach. Dennoch entspricht die Festsetzung dem Charakter der sie umgebenden
Bestandsbebauung.

Im Siden, angrenzend an das Gebaude NeustralRe 1, ist ein eingeschossiger Anbau zur
Unterbringung von Fahrrddern geplant. Dies spiegelt sich in der Festsetzung der Zahl der
zulassigen Vollgeschosse wieder.

5.3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird entsprechend der stadtebaulichen Konzeption
festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise.

Entlang der Grundstiicksgrenze zum Anwesen NeustraRe 1 und 3 (dort nur teilweise) wird die
Uberbaubare Grundstiicksflache durch eine Baulinie festgesetzt. Bei dem Vorgangergebaude
an diesem Standort handelte es sich bereits um Grenzbebauung. Eine grenzstandige
Bebauung soll auch weiterhin gegeben sein.

Auch an die Anwesen Oberstrafl3e 8 und 10 soll ein direktes Anbauen mdglich sein. Darum
wird auch an dieser Stelle eine Baulinie auf der Grundstiicksgrenze festgesetzt. Der
Vorhabentrager ist ebenfalls Eigentimer der betroffenen Giebelwande; Offnungen in der
betroffenen Grenzwand sind nicht vorhanden.

Bei dem im Norden befindlichen Baufeld sind an der Nordwest- und an der Nordostfassade in
Teilen Baulinien festgesetzt. Diese entsprechen der Baulinienfestsetzung aus dem
Ursprungsbebauungsplan.
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Gemeinsam mit der Baulinie parallel zu den Fassaden der Anwesen Oberstral3e 12 und 16
wird entlang der Wegeverbindung zum Seitenast der Neustral3e eine Geb&audeflucht erzeugt.

-ln / 'k&’ﬁ?’ S ]

Abbildung 8: Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien im W-105-00 ,Kernbereich IV/V OberstralBe/Kegelbahn”

Entsprechend der projektierten Gebaudeplanung werden die Ubrigen Aufl3enkanten der
Baufelder mittels Baugrenzen festgesetzt. Darin werden auch alle auskragenden Balkone
liegen, so dass die Baugrenzen nicht durch einzelne Gebaudeteile Uberragt werden.

Die Festsetzung der Baugrenzen dient insgesamt der Festlegung der maximalen Auspragung
der Baukorper als freistehende Einzelbauten.

5.4. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Tiefgaragen sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen zuléssig. Oberirdische Stellplatze und Garagen sind aus
gestalterischen und immissionsschutztechnischen Grinden ausgeschlossen. Die Zufahrt zu
der Tiefgarage ist durch entsprechendes Planzeichen im Bebauungsplan festgesetzt.

Die erforderlichen Stellplatze sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
Berlcksichtigt wurde in der Planung ein Stellplatzschlissel von 1,25 Stellplatzen je
Wohneinheit.

Eine private Trafostation ist als Nebenanlage innerhalb des Plangebietes zulassig.

5.5. Naturschutzfachliche Regelungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 Abs. 1a BauGB, § 1a BauGB)

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke sind als unversiegelte Vegetationsflachen
anzulegen, zu begriinen und zu bepflanzen sowie dauerhaft zu pflegen, soweit diese Flachen
nicht als Terrassen, Wege, Zufahrten, Stellplatze und Pléatze verwendet werden.
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Zur landschaftsgartnerisch Anlage, sind im Plangebiet mind. 4 heimische Laubgehdlze —
Kleinbdume mit einem maximalen Kronendurchmesser bis 7 m anzupflanzen. Bei Abgang sind
die Baume in der darauffolgenden Vegetationsperiode in gleichwertiger Qualitat und Art zu
ersetzen.

Bei Pflanzstandorten, die mit der Tiefgarage unterbaut sind, sind die Baume in Hochbeeten
anzupflanzen. Dabei ist dauerhaft ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 10,00 m3, bei
einer Breite von mindestens 2,00 m zu gewahrleisten. Die Wurzelbereiche sind durch
geeignete MalRnahmen dauerhatft luft- und wasserdurchlassig zu erhalten.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 15° sind zu begrinen. Zu verwenden ist mindestens
eine extensive Begrunung. Von der Dachbegrinung ausgenommen sind Flachen fir
erforderliche haustechnische Einrichtungen. Zuséatzlich zur festgesetzten Dachbegriinung sind
nur aufgestanderte Photovoltaikmodule zulassig, wobei die Flachen unterhalb der Module
ebenfalls zu begriinen sind. Die Kombination von Dachbegriinung und Photovoltaik wirkt sich
positiv auf die Artenvielfalt von Flora und Fauna aus. Die Photovoltaik-Anlage sorgt dafir, dass
sich mehrere Vegetationsbereiche auf einem Dach ausbilden kénnen. Unterschiedlich hohe
Sonneneinstrahlung und Wassermengen vor, unter und zwischen den Modulen bieten
verschiedenen Pflanzen- und Tierarten einen Lebensraum.

Hinsichtlich der Befestigung von Zuwegungen und Zufahrten im Plangebiet wird eine
naturschutzfachliche Regelung getroffen. Demnach sollen sie mit wasserdurchléassigen
Belagen, wie z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengittersteine, sickerfahiges
bzw. wasserdurchlassiges Pflaster, o &. befestigt werden, um den Versiegelungsgrad zu
reduzieren und die Menge des anfallenden Oberflachenwassers zu reduzieren. Somit werden
die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie den Bodenwasserhaushalt reduziert. Im
Fall der innergebietlichen FuRwege und Freiflichen, die behindertengerechte Wohneinheiten
erschlieen, soll die Moglichkeit eingerdumt werden, dass Zuwegungen ohne offene Fugen
zum Tragen kommen. Dies hat den Hintergrund, dass aufgrund von Barrierefreiheit, Rollator-
oder Rollstuhl-Nutzung offene Fugen als eventuelle Stolperfallen vermieden werden sollen.

In der suddstlichen Ecke des Geltungsbereiches befindet sich noch ein Nebengebaude, fir
das ein Abriss projektiert ist. Bei Abrissarbeiten an baulichen Anlagen greift der § 24 Abs. 3
LNatSchG Rheinland-Pfalz:

Vor einer Bau-, Sanierungs- oder Abrissmalinahme an vorhandenen baulichen Anlagen im
Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass sie als Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fiur besonders geschiitzte Arten
dienen, ist die Anlage auf das Vorkommen dieser besonders geschitzter Arten zu
untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdrde rechtzeitig vor Beginn der
Malnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder
Ersatz der Lebensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen.

Hierbei wird dem Artenschutz in einem bereits bebauten, innerstadtischen Gebiet Rechnung
getragen. Die Ergebnisse sind der unteren Naturschutzbehérde vor Abriss oder
Umbaumalnahme mitzuteilen.
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6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 88 Abs. 6 LBauO in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 BauGB)

6.1. Dachgestaltung

Im Vorfeld der (rechtsverbindlichen) Bebauungsplanung wurde ein stadtebauliches Konzept
mit dem Ziel erstellt, die neuen Baustrukturen an die stadtischen Gegebenheiten anzupassen
und so eine ortshildvertragliche Neubebauung zu ermdglichen.

Das Erscheinungsbild eines Neubaugebietes wird jedoch nicht ausschlielich von der
zugrunde gelegten stadtebaulichen Konzeption geprégt; vielmehr hat die Gestaltung des
Einzelbaukoérpers entscheidenden Einfluss auf das Gesamtbild. Daher kommt dem einzelnen
Bauherrn und Architekten auch eine hohe Eigenverantwortung im Umgang mit der von ihm
bebauten Umgebung zu.

Damit eine vertragliche Baustruktur entsteht, sind weitergehende Einschrankungen in Bezug
auf die Dachgestaltung erforderlich, die der groRen moglichen Baufreiheit einen sinnvollen und
stadtebaulich vertretbaren Rahmen geben. Von diesen Einschrankungen wird hier Gebrauch
gemacht.

In den Bereichen, in denen geneigte Dacher festgesetzt werden, sind nur Satteldacher,
Walmdéacher und Mansarddacher zulassig. Im Sinne des Klimaschutzes wird ergdnzend dazu
eine Festsetzung getroffen, dass geneigte Dacher auch mit einem Flachdach- oder
flachgeneigten Bereich abschlieRen dirfen statt mit einer Firstlinie. Diese flachgeneigten oder
Flachdacher sind oberhalb des Knicks dann gem. textlicher Festsetzung zu begriinen;
aufgestanderte Photovoltaikmodule sind zulassig. Die Ubrigen Dachflachenanteile werden mit
einem stadtbildangepassten geneigten Dach ausgefihrt, so dass das optische Einfligen in die
Umgebungsbebauung sicher gestellt ist.

Insgesamt wird auf diese Weise eine Harmonie in der Dachlandschaft im neu entstehenden
Wohnquatrtier erzeugt, so dass durch die Bebauung kein Fremdkorper im Stadtbild entsteht.

Fur den eingeschossigen Anbau wird in der Planzeichnung eine Flachdachkonstruktion
festgesetzt.

6.2. Millbehalter

Private bewegliche Millbehélter sind so auf den Grundstiicken unterzubringen, dass sie vom
offentlichen Stra3enraum sowie von Offentlichen Ful3wegen oder Stellplatzen aus nicht
eingesehen werden konnen. Sie sind in Gebaude bzw. in andere Anlagen gestalterisch zu
integrieren oder blickdicht abzupflanzen.

7. Umweltbelange

Als Bewertungsgrundlage wird die aktuell festgesetzte Nutzung des Bebauungsplans W-105-
00 ,Kernbereich IV/V Oberstralle/Kegelbahn® zugrunde gelegt. So schreiben (Dr. Gassner,
Winkelbrandt, & Bernotat, 2010), dass bei der Bewertung der Umweltauswirkungen die
Vorbelastung (in diesem Fall die Rechtsgrundlage des giltigen Bebauungsplans -
fortwirkende Pragung der bestehenden Nutzung) einzubeziehen ist (UVPVwWV 0.6.1.3). Die
Prognose voraussichtlicher Anderungen der Umweltschutzgiiter ist letztlich nur moglich, wenn
bereits [...] Erkenntnisse Uber die Art, Intensitat und Wirkungen menschlicher Nutzungen (in
Vergangenheit und Gegenwart) auf die Schutzgiter in die Bestandsaufnahme einflieRen, um
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so die Dynamik der Umwelt und ihrer Veranderungen auch ohne die zu beurteilende Planung
ermitteln zu kénnen.

Die noch rechtsgiiltige Fassung des Bebauungsplans W-105-00 ,Kernbereich V/V
Oberstralle/Kegelbahn® stellt den Eingriffsort als vollstandig bebaute Flache dar. Somit wird
diese Situation als Grundlage fur die weitere Bewertung herangezogen.

7.1. Abiotische Plangrundlage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt inmitten eines urbanen Umfeldes. Der
mittlerweile als Ruderalflache ausgebildete Planbereich ist vollstandig von Bebauung, zumeist
in enger Bauweise umschlossen. Die hier vorherrschenden Bdden sind laut der Bodenkarte
BFD50 des Landesamtes fir Geologie und Bergbau Parabraunerde aus flachem
bimsaschearmem, l|ossfihrendem Schluff (Hauptlage) Uber bimsaschearmem, léss- und
kiesfihrendem Ton (Mittellage) Uber sehr tiefem Kiessand (Tertiar bis Pleistozan). Der
gesamte Geltungsbereich zahlt zur BodengroR3landschaft der Auen und Niederterrassen. Der
Boden ist aufgrund des Bestandes bereits vollstdndig zerstdrt bzw. geschadigt und
kann seine Funktion als Bodenlebensraum nicht mehr einnehmen. Auch sind die
typischen Bodeneigenschaften wie Bodenwasserhaushalt und die damit
einhergehenden Sorptionseigenschaften nicht vorhanden. Durch die
Wiedernutzbarmachung der Flache wird somit dem Grundsatz ,mit Grund und Boden ist
schonend und sparsam umzugehen® Rechnung getragen.

Innerhalb des Geltungsbereiches existieren keine Still- oder FlielRgewasser. Legt man die
rechtliche Situation der Bebauung zugrunde sind auch keine geeigneten Versickerungsflachen
vorhanden, da die Flachen als stark versiegelt beschrieben werden missen. Das
Regenwasser wird somit oberflachig ab- und dem Kanalsystem zugefihrt.

Hohe Wertigkeit niederer Beitrag zu Ao

Wald, Brachflachen

Obst mit Granland oder Mulch
Grunland, grundwasserfern
Ackerkultur grundwasserfern
Grunland, grundwassernah
Ackerkultur, grundwassernah
Bebaute Flachen allg. (35% befestigt)
Befestigte Flachen

Keine Wertigkeit extrem hoher Beitrag zu Ao

Abbildung 9: Beitrag unterschiedlicher Nutzungstypen zum Oberflachenabfluss (Ao) und die Wertigkeit fir die
Grundwasserneubildung.

Da der Planbereich als stark verdichteter Raum bzw. als fast vollstandig versiegelt angesehen
werden muss, ist es nicht ganzlich auszuschlieBen, dass durch langanhaltende
Starkregenereignisse eine lokale Uberschwemmung durch den hohen Beitrag zum
Abflussbeiwert gefordert wird. Fur den allgemeinen natirlichen Wasserhaushalt inkl.
Grundwasserbeitrag hat die Planflache nur eine untergeordnete bzw. keine Bedeutung.
Die Wirkungen auf den Wasserhaushalt sind daher als nicht erheblich zu werten.

Das Stadtklima hat gegeniiber dem Umland ein ver&ndertes Lokalklima. Dies betrifft sowohl
die meteorologischen Parameter Lufttemperatur, Luftfeuchtigkeit, Strahlung und Wind, die
einerseits durch eine dichte Bebauung und einen hohen Versiegelungsgrad, andererseits
durch wenig Grun- und Wasserflachen vielféltig beeinflusst werden. Immissionsrelevante
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GroRRen, wie z. B. Luftqualitat, Abwarme und Larm erreichen meist deutlich héhere Werte als
im weniger besiedelten Umland.? So treten bei stark verdichteten Raumen hohere
Temperaturspitzen auf (Temperatur bis zu 10°C héher » Warmeinseln). Der Luftaustausch
wird durch die zum Teil hohe Bebauung verringert oder sogar vollstadndig unterbunden.
Hierdurch wird zum einen die thermische Belastung und zum anderen die Belastung der Luft
durch Feinstaub und Schadstoffe und die damit einhergehende nachteilige Wirkung auf das
Bioklima verstarkt. Da aber der Planraum im Bestand als bereits bebaut angesehen werden
muss, ist eine Veradnderung der klimatischen und lufthygienischen Verhéaltnisse nicht
anzunehmen.

Das Landschaftsbild ist urban vorgepragt. Eine Bebauung war im Plangebiet vorhanden und
ist auch nach gultigem Bebauungsplan W-105-00 ,Kernbereich 1V/V Oberstrale/Kegelbahn*
bauplanungsrechtlich zulassig. Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans sind keine
negativen Wirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten, da das Stadtbild weiterhin als
solches wahrgenommen wird und sich nicht im erheblichen Mal3e &ndert.

7.2. Biotische Plangrundlagen

Aufgrund der Lage und der sehr stark anthropogenen Uberpragung des Planbereichs haben
die Flachen nur eine untergeordnete Bedeutung fir die Schutzguter Tiere, Pflanzen und
Biotope. Es sind keine Geholze wie Baume oder Gebiische, Wiesen oder andere wertige
Biotoptypen vorhanden, welche Ruhe- oder Lebensstatten aufweisen. Auch sind die
damaligen Gebaude, welche als Fortpflanzungsstéatten hatten aufgesucht werden kénnen,
bereits seit langerem abgerissen.

Die Planflache stellt sich als stark Uberpréagte Ruderalflache mit teils typischen Neophyten dar.
Bodennester von Vogeln sind aufgrund der lickigen Vegetation und der direkt innerstadtischen
Lage eher auszuschlie3en (Flucht- und Effektdistanzen).

Zusammenfassend kann eine erhebliche Beeintrachtigung von Arten oder geschitzten
Biotopen ausgeschlossen werden. Verbotstatbestdande werden durch die in Kapitel 5.5
erlauterte Maf3nahme einer Untersuchung vor Abrissmal3 vorhandener baulicher Anlagen, bei
denen erwartet werden kann, dass sie als Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im Sinne des §
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fir besonders geschiitzte Arten dienen kdnnten. Das Ergebnis ist
der unteren Naturschutzbehdrde rechtzeitig vor Beginn der Mal3nahme mitzuteilen. Werden
Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur
Umsiedlung der Tiere vorzulegen.

7.3.  Uberregionale Fachplanungen, Schutzgebiete und Informationsgrundlagen

Durch die raumliche innerstadtische Lage der Planflache und durch den bereits rechtskraftigen
Bebauungsplan W-105-00 ,Kernbereich [IV/V  Oberstral’e/Kegelbahn* sind keine
Uberregionalen umweltrelevante Fachplanungen, Schutzgebiete oder sonstige ausgewiesen
schitzenswerte Landschaftsbestandteile betroffen.

2 https://www.deutschesklimaportal.de/DE/Themen/3_Stadtklima/A_Stadtklima_Standard.html
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Abbildung 10: Lage des Planraum (blauer Kreis) mit Uberlagerten Schutzgebieten, Biotoptypen und -
komplexen, Kompensationsflachen, National- und Naturparks, Landschaftsschutzgebieten und Natura-
2000 Flachen.

8. Hinweise und Empfehlungen

8.1. Schutz des Bodens

Wahrend der BaumalRnahme ist der Oberboden sorgsam gem. DIN 18 915 zu behandeln. Im
gesamten Baustellenbereich ist der Oberboden grof3flachig abzutragen und fachgerecht auf
Mieten, die begrunt werden, zwischen zu lagern. Nach Abschluss der Baumaflinahme und
einer Tiefenlockerung (mind. 60 cm tief) der vom Baubetrieb verdichteten Bereiche ist der
Oberboden wieder aufzutragen und dauerhaft zu begriinen, um ihn vor Erosion zu schitzen.
Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und Unterhaltungs- und gegebenenfalls
Ausgleichsmalinahmen, sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915
,vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten“, DIN 18 300 ,Erdarbeiten”, DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial® sowie die Forderungen des
Bodenschutzes (BBodSchG und BBodSchV) zu beachten. Oberboden (Mutterboden) ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.
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8.2.  Baugrunduntersuchungen

Fiar alle Eingriffe in den Baugrund werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen. Die einschlagigen Regelwerke wie z. B. DIN 1054, DIN 4020, DIN 1997-1 und -2,
DIN 4084 und DIN 4124, sind zu beachten.

8.3. Altlasten

Sollten sich bei BaumalBnahmen umweltrelevante Hinweise (z. B. geruchlich/visuelle
Auffalligkeiten) ergeben, ist die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz Trier umgehend zu informieren.

Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind entsprechend den abfall- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgeman und schadlos zu verwerten bzw. zu
entsorgen. Geféhrliche Sonderabfélle, z. B. schadstoffbelasteter Erdaushub sind der
Sonderabfall-Management Gesellschaft Rheinland-Pfalz mbH (SAM gmbH) zur Entsorgung
anzudienen.

Auf Beachtung des ,Erlasses zur Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlastern, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren, 2002*
wird hingewiesen.

8.4. Radonpotenzial

In Deutschland existieren zur Radonkonzentrationen in Geb&uden und in der Bodenluft derzeit
keine verbindlichen Regelungen, jedoch wurde in einem Gesetzesentwurf fir ein
Radonschutzgesetz vom 22.03.2005 ein Zielwert von 100 Bg/cbm fir die Innenraumluft fur
Neu- und Altbauten genannt.

Die Menge des aus dem Boden entweichenden Radons schwankt in kurzen Zeitrdumen sehr
stark. Dafir sind insbesondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage
oder Temperatur verantwortlich. Die Untersuchungen sollten darum auf jeden Fall
grundstiicks- und bauvorhabenbezogen - also durch die jeweiligen Bauherrn selbst -
durchgefuhrt werden. Das Bundesamt flr Strahlenschutz empfiehlt in einem Infoblatt
,Mallnahmen zum Schutz vor erhéhten Radonkonzentrationen in Gebauden® Folgendes:

,Neu zu errichtende Gebdude sollten so geplant werden, dass in den Aufenthaltsrdumen
Radonkonzentrationen von mehr als 100 Bg/m? im Jahresmittel vermieden werden. Um dieses
Ziel zu erreichen, sind bereits in vielen Fallen MaRnahmen ausreichend, die beim Bauen
gemalR Stand der Technik ohnehin angewendet werden. Fir Standorte mit hohen
Radonkonzentrationen oder einer hohen Permeabilitdit des Baugrundes wurden aber auch
zusatzliche Malnahmen entwickelt und erprobt. Um die im Einzelfall erforderlichen
MaRnahmen auszuwahlen, sollten an solchen Baustandorten zunachst die
Radonkonzentrationen in der Bodenluft gemessen werden.

Aus diesem Grund werden Radonmessungen in der Bodenluft in Abh&ngigkeit von den
geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebiets empfohlen. Die Ergebnisse
sollten Grundlage fur die Bauplaner oder Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche
VorsorgemalRhahmen zu entscheiden. Werden hierbei tatsachlich Werte tber 100 kBg/cbm
festgestellt wird angeraten, bauliche Vorsorgemal3hahmen zu treffen, um den Eintritt des
Radons ins Gebaude weitgehend zu verhindern.

Studien des Landesamtes fur Geologie und Bergbau haben ergeben, dass flir Messungen im
Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind.
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Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des aus dem Boden
entweichenden Radons in kurzen Zeitraumen sehr stark schwankt. Daftir sind insbesondere
Witterungseinflisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage oder Temperatur
verantwortlich. Nur so kénnen aussagefahige Messergebnisse erzielt werden. Die Arbeiten
sollten durch ein Fachburo durchgefiihrt werden.

Gutachten zeigen, dass die Konsequenz aus den Messungen i. d. R. Empfehlungen zur
baulichen Ausfuhrung der Gebdude sind. Diese entsprechen im Wesentlichen den nach
aktuellem Stand der Technik ohnehin durchzufiihrenden und Ublichen Mal3Bnahmen. Hierzu
zahlen insbesondere die Herstellung einer konstruktiv bewehrten, durchgehenden
Bodenplatte mit einer Dicke von mind. 15 cm, die Abdichtung von Béden und Wanden im
erdberiihrten Bereich gegen von auf3en angreifende Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN
18195 mit Materialien, die auch zur Radonabwehr geeignet sind etc.

Aus diesem Grund wird hiermit ein entsprechender Hinweis vorgenommen und Empfehlungen
fur die privaten Bauherren ausgesprochen. Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet
sowie zur Durchfiihrung der Radonmessung in der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das
Landesamt fur Geologie und Bergbau. Informationen zum Thema Radonschutz von
Neubauten und Radonsanierungen kdnnen dem "Radon-Handbuch® des Bundesamts flr
Strahlenschutz entnommen werden.

8.5. Bodendenkmalpflegerische Belange

Sollten bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten zufallig prahistorische oder historisch
wertvolle Gegenstande gefunden werden oder Flurdenkméler durch die Baumal3nahme
betroffen sein, ist unverzuglich die Untere Denkmalschutzbehdrde der Kreisverwaltung sowie
die Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarchéaologie, AuRenstelle Trier
(Rheinisches Landesmuseum) als Fachbehdrde fiir archéologische Bodendenkmalpflege zu
informieren. Die Anzeigepflicht obliegt demjenigen, der zuerst auf den Gegenstand gestol3en
ist (Finder). Der Unternehmer, alle beschaftigten Personen, der Eigentiimer des Grundstiickes
und die sonst etwa Verfligungsberechtigten haben die Fortsetzung der Arbeiten zu unterlassen
und die gefundenen Gegenstande in unverdndertem Zustand zu verwahren.

8.6. Pflanzungen

Bei Baum- und Gehdélzpflanzungen sind die Ausfihrungen des Nachbarrechtgesetzes fir
Rheinland-Pfalz, Abschnitt 11 ,Grenzabstande fir Pflanzen® zu beachten.

8.7. Regenerative Energien

Die Umsetzung aktiver und passiver MaBhahmen zur Nutzung regenerativer Energien wird
empfohlen. Es wird empfohlen, die Dachflachen, soweit geeignet, flir Photovoltaikanlagen zu
nutzen.

8.8. Innergebietlicher Larmschutz

Gerate wie Klima-, Kduhlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen ,Mini-
Blockheizkraftwerke o. & sind Anlagen im Sinne des § 3 Absatz 5
Bundesimmissionsschutzgesetz und sind entsprechend 8§ 22 Abs. 1 BImSchG so zu errichten
und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem
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Stand der Technik vermeidbar sind. Nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche
Umwelteinwirkungen sollen auf ein Mindestmal? beschrankt werden. Vor der Errichtung bzw.
der Inbetriebnahme dieser Gerate ist nachzuweisen, dass an den benachbarten
Wohngebauden die Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Beim Nachweis der
Zulassigkeit, z. B. im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens, ist der ,Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten® des LAl vom 24.03.2020
heranzuziehen. Dort sind die zulassigen Schallleistungspegel in Abhangigkeit der Abstande
zur Nachbarbebauung dargestellt.

Die Zustandigkeit fur den Vollzug und die Uberwachung des Immissionsschutzes liegt im
Zusammenhang mit solchen Anlagen entsprechend Lfd.-Nr. 1.2.1 der Anlage zu § 1 der
Landesverordnung Uuber Zustandigkeiten auf dem Gebiet des Immissionsschutzes
(ImSchZuVO) bei den Ordnungsbehotrden der Gemeinde- und Stadtverwaltungen.

8.9. Bestehende Telekommunikationsleitungen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone/Kabel Deutschland
GmbH.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, ist dies rechtzeitig mit dem Leitungstrager abzustimmen, um eine Planung
und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kdnnen.

Abbildung 11: Auszug Leitungsplan der Vodafone/Kabel Deutschland GmbH
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9. Wesentliche Auswirkungen der Planung

9.1. Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Planung erfolgt die Neuentwicklung dieses zentral gelegenen Areals der Stadt Wittlich.
Das Gebiet war bereits in der Vergangenheit mit einer dichten innerstadtischen Bebauung
Uberpragt und ist auRerdem durch innerstadtische gewerbliche Nutzungen gepragt. Die
Folgebebauung stellt somit ein Flachenrecycling mit gleichzeitiger Innenentwicklung, unter
gleichzeitiger Wahrung der Anrainerinteressen im Sinne des Larmschutzes, dar. Mit der
projektierten Nachnutzung werden im Zentrum von Wittlich zuséatzliche Wohnraumflachen
geschaffen. Insgesamt stellt das Planvorhaben eine sinnige Folgenutzung auf dem
Grundstick dar.

Da die Planung keine erstmalige Inanspruchnahme von Flachen fir eine Bebauung auslost,
sondern vielmehr einen Ansatz in Richtung Freiflachennutzung und Entwicklung der
bestehenden Bebauung entlang der Stral3enziige verfolgt, sind maRgebliche nachteilige
stadtebauliche Auswirkungen nicht zu besorgen. Der Innentwicklung einem neuen
Flachenverbrauch im AuBenbereich den Vorzug zu geben, ist ein wesentliches
raumordnerisches und baugesetzliches Ziel.

Gemal des gultigen B-Plans W-105-00 ,Kernbereich IV/V Oberstralle/Kegelbahn® besteht
bereits Planrecht fiir das tUberplante Areal.

Die ordnungsgemalfe Abwasserbeseitigung kann sichergestellt werden.

Verkehrliche Konflikte werden durch die Planung im Vergleich zu einem unbeplanten Gebiet
nicht verscharft; die Ermoglichung des Baus einer Tiefgarage dient geordneten Verhaltnissen
im Bereich des ruhenden Verkehrs.

Es wird das bestehende Stral3ennetz genutzt und es wird keine StralRe in ihrer Funktion
geandert. Wegen der innerstadtischen Lage des Planvorhabens und der Planung selbst — es
sollen Uberwiegend Wohnnutzungen realisiert werden — ist eine Verkehrszunahme in dem
beschriebenen Umfang erwartbar. SchallschutzmalBnahmen am Planprojekt sind nicht
erforderlich.

Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, der Innenentwicklung vor weiterem Landverbrauch den
Vorzug zu geben. Die Planung ist sozialvertraglich, da neuer bezahlbarer Wohnraum an einem
innerdrtlichen Standort geschaffen wird, der in einem Neubaugebiet am Ortsrand so nicht
erschwinglich ware.

Das Gebiet hat auch heute keine Grinstrukturen. Grunflachen liegen aber unweit, so dass die
wohnortnahe Erholung sichergestellt ist. Das Gebiet selbst ist — wie im Bestand auch — fir
eine bauliche Nutzung vorgesehen. Es wird die Anpflanzung von Baumen in Hochbeeten
festgesetzt. Die Begrinungsvorgaben sind ausreichend. Sie sind nicht vergleichbar mit
Baugebieten ,auf der grinen Wiese®, wo diese dem naturschutzfachlichen Minderungs- und
Ausgleichsgebot folgen. Dort wird Naturraum erstmalig verbraucht. Dies ist auszugleichen.
Vorliegend aber trifft dies fir die Zentrumslage nicht zu.

9.2. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlielBung ist durch die Oberstrale gegeben. Der Stellplatzbedarf der
entstehenden Wohneinheiten wird in der Tiefgarage im Plangebiet selbst gedeckt sein.

Es ist nicht erforderlich weitere ErschlieBungsmalinahmen vorzunehmen, so dass im Fall
dieser Innenentwicklung sparsam mit Grund und Boden umgegangen wird.
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9.3. Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse in der Umgebung

Das Plangebiet wird tiber die Oberstral3e angeschlossen. Entsprechend den Anhaltswerten
der Parkplatzlarmstudie werden taglich 110 Kfz/24h erwartet, die sich anteilig auf die Zu- und
Abfahrten aufteilen. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass die Oberstral3e eine sehr
gering befahrene StralRe innerhalb des Altstadt-Bereichs ist (< 500 Kfz/24h). Es kann deshalb
ausgeschlossen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr Mischgebiete
von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht an den Wohngebauden in der Umgebung des
Plangebiets tUberschritten werden. Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG
liegen somit nicht vor, auch wenn eine Zunahme des Verkehrslarms von mehr als 3 dB, auch
aufgrund von mdoglichen Mehrfachreflexionen aufgrund der Neubauten, nicht ausgeschlossen
werden kann.

Gerade in innerstadtischen Bereichen besteht ein 6ffentliches Interesse an Nachverdichtung
von Baugebieten. Somit sind die Planungsabsichten, eine frei liegende Flache innerhalb des
Altstadt-Bereichs fiur eine Wohnbauentwicklung freizugeben, erwartbar. Zudem gliedern sich
die geplanten Baukorper auch in die bestehende Baustruktur von mehrgeschossigen
Gebauden ein.

Aufgrund der geringen Zahl zusatzlicher Fahrzeugbewegungen, der insgesamt geringeren
Gerauschbelastung durch Verkehrslarm und der Lage des Plangebiets im Inneren der Stadt
Wittlich wird die Zunahme des Verkehrslarms als erwartbar und hinnehmbar eingestuft. 3

9.4. Auswirkungen auf die Belange von Umwelt, Natur und Landschaft

Das Planareal ist zentral im Stadtgebiet von Wittlich gelegen und war vormals vollkommen mit
Gebauden besetzt, so dass durch die Planung keine negative Wirkung auf die Umwelt, Natur
und Landschaft zu erwarten ist (s. Kapitel 7).

10. Planungsalternativen

Planungsalternativen wurden im Entwurfsstadium geprift. Hier wurden mehrere
stadtebauliche Entwiirfe erstellt, die bewertet und in Abstimmung mit den zustandigen Stellen
und Behdrden verworfen wurden. Zudem stellt die Beibehaltung der bisherigen Nutzung als
Null-Variante eine Alternative dar, die ebenfalls in die Bewertung eingeflossen ist. Unter
Beachtung des Planungsgrundsatzes ,Innen- vor Aufenentwicklung“ und aufgrund des
nachgewiesenen Wohnbauflachenbedarfs kommt diese Null-Variante jedoch nicht in Betracht.

Die stadtebaulichen Entwirfe wurden hinsichtlich ihrer Ausnutzbarkeit und erforderlichen
Flachenversiegelung durch Erschlielungsanlagen geprift und bis zur Umsetzung in den
Rechtsplan  optimiert.  Vorliegend  besteht nun ein  Konzept mit einer
Mehrfamilienhausbebauung in zentraler Lage Wittlichs. Damit wurde eine Entscheidung
zugunsten von Mehrfamilienhdusern getroffen, da fir Wohnungen, insbesondere im Segment
der Mehrfamilienhduser, eine grofRe Nachfrage besteht.

In der Alternativenprifung soll aul3erdem die nachhaltige Sicherung der Gewerbebetriebe
betrachtet werden, da das Plangebiet direkt an mehrere gewerbliche Nutzungen angrenzt. Die
Prifung der Larmschutzthematik, die hierbei die zentrale Rolle spielt, kommt zu dem Ergebnis,

3 Vgl. Konzept dB plus (2022): Schalltechnisches Gutachten. Bebauungsplan W-83-00 ,Oberstrafte“. Stadt Wittlich.
Sankt Wendel
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Stadt Wittlich Begriindung
Bebauungsplan W-83-00 ,Oberstraflle*

dass die Ausweisung eines Urbanen Gebietes an diesem Standort vertraglich ist, sowohl fr
das umliegende Gewerbe, als auch fur die kinftigen Nutzungen im MU. Gesunde
Wohnverhéltnisse sind sichergestellt, da in Urbanen Gebietes regelméRig Wohnnutzungen
vorhanden sein konnen.
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