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Stadt Wittlich Begrundung
Bebauungsplan WW-18-02 ,St. Paul, 2. Anderung* Satzung

1. Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Wittlich beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplans WW-18-00 ,St. Paul fiir
den Bereich des ehem. Bauernhofes der JVA Wittlich im Gebiet St. Paul in Wittlich. Hier soll
Wohnbebauung entstehen. Das Gelande hat eine Gréf3e von rund 3,8 ha und umfasst
Uberplante Flachen. Die ErschlieBung kann Uber die umliegenden Stral3en in das Gebiet

erfolgen. Das Gelande ist weitestgehend von Bebauung umgeben.

Die Planung betrifft einen Teilbereich des geltenden Bebauungsplans. Das Verfahren wird
nach 813a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt. Eine
Umweltprufung wird nicht durchgefiihrt. Die Umweltbelange werden untersucht und sind den
Verfahrensunterlagen beigefiigt.

2. Verfahren

In seiner Sitzung am 12.09.2024 hat der Stadtrat der Stadt Wittlich die 2. Anderung des
Bebauungsplans WW-18-02 ,St. Paul* beschlossen.

In seiner Sitzung vom 12.09.2024 hat der Stadtrat der Stadt Wittlich den Entwurf der
Bebauungsplananderung gebilligt und den Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
8 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB
gefasst. Der Beschluss wurde ortsiblich 6ffentlich bekanntgemacht. Die Veroffentlichung der
Planunterlagen erfolgte vom 23.09.2024 bis einschlie3lich 28.10.2024. Die Behdérden und
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19.09.2024 um Stellungnahme
gebeten.

Der Stadtrat der Stadt Wittlich hat in seiner Sitzung am 17.12.2024 die eingegangenen
Stellungnahmen gesichtet, bewertet und abgewogen. Am 17.12.2024 fasste der Stadtrat den

Satzungsbeschluss.

3. Das Plangebiet

3.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Randbereich von Wittlich-Wengerohr. Es
umfasst Uberplante, bebaute und unbebaute Areale. Der Geltungsbereich des
Anderungsbebauungsplans umfasst auf einer Flache von 38.068 m2 folgende Flurstiicke der

Gemarkung Dorf, Flur 6:
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Abbildung 1 Geltungsbereich WW-18-02 (Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Wittlich © GeoBasis-
DE/LVermGeoRP 2023, [Daten bearbeitet])

Der genaue, mal3stabliche Geltungsbereich ist der Planzeichnung zu entnehmen.
3.2. Aktuelle Nutzung

Im Plangebiet befinden sich vereinzelt einige Gebéude. Hierunter fallt auch der Standort der
aktuellen Heizzentrale fur das in Teilen vorhandene Nahwarmenetz. Der Grof3teil besteht aus

den Flachen des ehemaligen Bauernhofes. Im Sudwesten befindet sich eine Waldflache.

Seite 4 von 12



Stadt Wittlich Begrindung
Bebauungsplan WW-18-02 ,St. Paul, 2. Anderung* Satzung

3.3. Derzeitige Planungssituation

Das Plangebiet befindet sich im aktuell rechtskréaftigen Bebauungsplan WW-18-00 der durch
das vorliegende Verfahren geandert werden soll. In den nérdlichen, 6stlichen und westlichen
Randbereichen schneidet der Geltungsbereich den rechtsgiiltigen Bebauungsplan WW-20-00
,St. Paul” 2. Bauabschnitt.

Abbildung 2 Uberlagerung Geltungsbereich WW-18-02 mit rechtskraftigen Bebauungsplanen
WW-18-00 und WW-20-00

Aus der Uberlagerungsdarstellung wird deutlich, wie die Anderung des Bebauungsplans in die
bisherigen Festsetzungen eingreift.

4. Planungskonzept

4.1. Nutzungskonzept

Im Geltungsbereich der Anderungsplanung soll Wohnbebauung entstehen. Diese soll in
verschiedene Bereiche fur Einfamilienhauser und Mehrfamilienhausern gegliedert werden und
so den Wohnbedarf fur einen breiten Bevoélkerungsanteil decken.
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Zusatzlich wird Retentionsraum geschaffen, der ermittelt und im Plangebiet ebenfalls verortet

wurde.
4.2. Verkehrliche Erschlielung

Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt Gber die bereits bestehende Arnold-Janssen-Stral3e
von Westen und Osten, die das Plangebiet im 6stlichen Teil durchkreuzt. Die innere
ErschlieBung soll Uber neu herzustellende verkehrsberuhigte Stral3en erfolgen, die zum Teil
durch Rad- und Gehwege miteinander verbunden werden. Uber die Arnold-Janssen-Strae
ist das Plangebiet mit den ortlichen und Uberértlichen Hauptverkehrsstralden verbunden. Die
interne ErschlieBung erfolgt Uber zwei Stichstral3en, die keine direkte Verbindung aufweisen.
Ein Verbindungsstiick soll fir den Rettungsverkehr sowie fur die Entsorgungsunternehmen zur
Verfiigung stehen. Im Ubrigen stellt die Verbindung eine FuR- und Radwegetrasse dar. Durch
diverse Ful3- und Radwege, die auch in den Randbereichen an bestehende Trassen
anschliel3en, wird eine praktikable Durchquerung des Gebietes ermdglicht, so dass alle Ziele
im Bereich St. Paul schnell ohne PKW erreicht werden kénnen.
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Abbildung 3 Uberlagerung Bebauungsplan WW-18-02 mit rechtskraftigen Bebauungsplanen
WW-18-00 und WW-20-00
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Eine detaillierte ErschlieBungsplanung! liegt dem Bebauungsplan zugrunde.
4.3. Technische Erschliel3ung

Die technische ErschlieBung erfolgt tGber die Erweiterung der bestehenden Anschliisse in der

Arnold-Janssen-Stral3e und den bereits existierenden Anschliissen im Plangebiet.
4.4, Entwasserung

Im Zuge der ErschlieBung des Gebietes ist das innerhalb des Plans enthaltene vorhandene
Ruckhaltebecken zu ertiichtigen. Die dafir notwendige Flache ist im Bebauungsplan

gesichert. Der Planung liegt ein Entwasserungskonzept? zugrunde.

5. Ziele und Darstellungen Ubergeordneter Planungen

5.1. Ziele der Raumordnung

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) von Rheinland-Pfalz stellt die Stadt Wittlich als
Mittelzentrum mit einem landesweit bedeutsamen Arbeitsmarktschwerpunkt dar. Der regionale
Raumordnungsplan der Region Trier (Entwurf Januar 2014) weist der Stadt Wittlich zudem die

besonderen Funktionen Gewerbe und Wohnen zu.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird den (ibergeordneten Zielen der Raumordnung
Rechnung getragen. Die angestrebte Wohnbauentwicklung sichert eine nachhaltige und
dauerhaft funktionsfahige Siedlungsstruktur als Schwerpunkt fur die Wohnbauentwicklung
Uber den Eigenbedarf hinaus.

5.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wittlich weist aktuell fir das Plangebiet
Gemeinbedarfsflache, Flachen fir die Landwirtschaft und Mischbauflache aus. Er ist im Zuge

der Berichtigung nach Abschluss des Planverfahrens anzupassen.

6. Umweltbelange

Zur Planung wird keine Umweltprifung durchgefihrt. Die Ergebnisse der notwendigen
Untersuchung der Umweltkriterien sind im Fachbeitrag Umweltbelange® zum Bebauungsplan
dokumentiert. Der Fachbeitrag macht Vorschlage fur zeichnerische sowie textliche

Festsetzungen sowie Hinweise zur Planung, die in den Bebauungsplan einflie3en. Damit

1 Stra-tec GmbH, Wittlich: ErschlieRung ehem. JVA Gelande St. Paul - Ausfiihrungsplanung, 12.07.2024
2 Stra-tec GmbH, Wittlich: Entwésserungstechnische Begleitplanung zum Bebauungsplan, 12.07.2024
3 Hogner Landschaftsarchitektur, Minheim: Fachbeitrag Umweltbelange, Bebauungsplan der Stadt Wittlich

WW-18-02 ,St. Paul — 2. Anderung*, 13.08.2024
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werden die landespflegerischen Zielvorstellungen fir die Planung in den Prozess der
Abwaéagung einbezogen und bestmdglich wie vorgeschlagen umgesetzt.

Aktuell sind aus der vorliegenden Planung keine grundsatzlichen Konflikte zu erkennen, die
ein Hindernis fur die Planung darstellen. Fir das durch die teilweise Uberplanung von
MaRnahmen entstehende Ausgleichsdefizit wird auf Flachen aus dem Okokonto der Stadt
Wittlich zugegriffen. Es liegen keine Anhaltspunkte fur artenschutzrechtliche Konflikte vor, die

durch den Bebauungsplan ausgeldst werden konnten.

Die Auswirkungen durch den Neubau von Stralen wurden auf Grundlage des UVPG und
LUVPG RLP gepriift. Die Auswirkungen fuhren nicht zur Verpflichtung der Durchfihrung einer
Umweltpriifung bzw. UVP.4

Die Details kénnen dem Fachbeitrag Umweltbelange zum Bebauungsplan entnommen

werden.

7. Begrindung der Planfestsetzungen und Inhalte

7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dieser Nutzungskatalog wird
modifiziert, um dem Bedarf vor Ort gerecht zu werden und ein funktionierendes Wohnquatrtier
zu entwickeln. Die Regelungen orientieren sich an der bestehenden Bebauung in der
Umgebung und dem Bedarf, dass der Schaffung von Wohnraum Vorrang vor weiteren

Nutzungen gegeben werden soll.

Zum Malfd der Nutzung wird von den Standardtabellenwerten der BauNVO abgewichen. Es
erfolgt eine Gliederung in 4 verschiedene Gebiete. Mit den festgesetzten Nutzungsmalien
lassen sich zum einen die Dichte und zum anderen die Hohen der Bebauung steuern.
Hintergrund der Unterteilung ist das stadtebauliche Ziel die Héhenentwicklung vom Waldrand
im Suden bis zum Spielplatz nordlich des Plangebietes abstufend zu steuern. Dadurch fugt
sich die Bebauung — auch in Anlehnung an die bereits bestehende umgebende Bebauung —
gut in die Umgebung ein. Es wird eine angemessene Dichte zur Wohnraumschaffung
erma@glicht. Zugleich sind nicht alle Mal3grenzen in vollem Umfang auszunutzen. Dies fuhrt zu

einer Dichten und gleichzeitig hinreichend lockeren Bebauung im Plangebiet.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, wobei Geb&ude Uber Tiefgaragen verbunden

werden konnen. Dies ermoglich eine ginstigere Realisierung von Tiefgaragen, da die

4 Hogner Landschaftsarchitektur, Minheim: Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gemaf 8§ 7 bis 12 UVPG

und § 3 LUVPG WW-18-02 ,St. Paul — 2. Anderung®, August 2023
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Infrastruktur reduziert werden kann. Die festgesetzte Bauart mit berwiegend Einzelhdusern
wird dem Ziel der Errichtung von Mehrfamilienh&usern gerecht. Im Bereich WA4 wird vorrangig
die Errichtung von Einfamilienhdusern gesteuert. Diese kdnnen aber bedarfsgerecht als
Einzel-, Doppel- oder Reihenhduser errichtet werden. Zugleich wird die Zahl der
Wohneinheiten je Wohngebaude lediglich im Bereich WA4 geregelt. In den tbrigen Bereichen
soll die Zahl der Wohneinheiten nur vom Bedarf, den Mafdvorgaben, dem Stellplatzbedarf und

ggf. den Auflagen zu sozial geférdertem Wohnraum abhangen.

Im Zuge der abweichenden Bauweise wurde im Hinblick auf die umgebende Bebauung
festgelegt, dass Gebaude in ihrer Ausdehnung beschrankt werden sollen. Sie sollen eine
Lange von 35 m entlang 6ffentlicher Straf3en nicht Uberschreiten, um die in der Umgebung
ersichtliche Einzelhausbebauung in die zuldssigen Baumale zu Ubertragen. Dabei wird der
zugelassenen Lange der Gebaude eine angemessene GroRe zwischen Kleinteiligkeit und

Vollausnutzung von bis zu 50 m nach den Vorgaben der offenen Bauweise zugeschrieben.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen lassen aufgrund ihrer Abstande zu
anderen Flachenarten und der Verkehrsflache sowie aufgrund der gewéhlten Baufenstertiefe
eine flexible und dennoch stadtebaulich gesteuerte Bebauung erwarten, ohne Konflikte mit
dem Verkehrsfluss im Gebiet, den grinordnerischen Regelungen oder sonstigen Belangen
des Nachbarrechts. Die Bebauungstiefe wurde exemplarisch fir Einfamilienhduser und

Mehrfamilienh&user geprtift.

Garagen muissen einen Abstand von mindestens 5,00 m zur Verkehrsflache halten, um ein

konfliktfreies Ein- und Ausfahren sicherzustellen.

Die aus dem ErschlieBungskonzept in die Planung Uberfihrten Verkehrsflachen werden
entsprechend ihrer Bedeutung festgesetzt. So gibt es die ErschlieBungsstral3en sowie die
FuR- und Radwege, welche entsprechend definiert sind. Ebenfalls im Plangebiet enthalten
sind zwei Stellplatzanlagen, die den Bestand abbilden und im ErschlieBungskonzept

eingebunden wurden.

Im Plangebiet wird eine Flache fir die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser festgesetzt. Dort wird die zentrale Riickhaltung im Baugebiet stattfinden.
Die Flache stammt aus der Fachplanung zur Entwasserung und Erschlielung. Sie Uberlagern
bereits bestehende Anlagen, die ertiichtigt werden sollen. Eine Gesamtkonzeption dient zur

Bemessung der Volumina als Grundlage.

Aus den rechtskraftigen Bebauungsplanen sind grinordnerische Regelungen Uberplant
worden, die im Sinne der Umsetzung des Planungsziels modifiziert wurden. Sie greifen

teilweise den tatséchlichen und zu erhaltenden Zustand auf oder dienen einer zweckdienlichen
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Umsetzung von Schutzmalnahmen. So wurde der Bereich des kleinen Waldstiicks zum Teil
neu definiert und die Sicherheit der umgebenden Bebauung fand dort Einfluss in die neue
Festsetzung. Auch sonstige MaRnahmen wurden teils verlagert (im Westen des Plangebietes)
oder an die Wegesituation (im Norden des Plangebietes) angepasst. Die Mal3nahmen sind
teils in Uberlagerung mit privaten und o6ffentlichen Griinflachen kombiniert. Die Details zu den
MalRnahmen im Bebauungsplan sind dem Fachbeitrag Umweltbelange zu entnehmen.

Fur die im Plangebiet vorhandenen und zu sichernden Leitungen und Kandle wurden
Leitungsrechte festgesetzt. Sie umfassen Stromleitungen und Kanale, deren Lage auch

Einfluss auf die Uberbaubaren Flachen hat.

Da zum Ausbau der StraRen Bdschungen und Stitzmauern entstehen kénnten, sind diese auf
den Grundstiicken zu dulden bzw. in die eigene Grundstlicksgestaltung zu integrieren. Damit

wird der Stabilitdt und Sicherheit der Verkehrsflachen nachgekommen.
7.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit dem festgesetzten Katalog an bauordnungsrechtlichen Regelungen wird eine Uber die
Vorgaben der Landesbauordnung hinaus gehende stadtebauliche Ordnung in den
Bebauungsplan eingebunden. So soll die Flachdachfestsetzung fir moderne Bauformen
sorgen und gleichzeitig mit der hiermit verbundenen Verpflichtung zur Dachbegriinung eine
klimaangepasste Bauform durchsetzen. Mit der Forderung von mindestens zwei Stellplatzen
je Wohneinheit wird dem Umstand des Bestandes an Pkw im landlichen Raum Rechnung
getragen. Hiervon kann nur abgewichen werden, wenn die Wohneinheiten nach den
Forderrichtlinien des sozial geférderten Wohnraums errichtet werden. In dem Fall sind die
Stellplatzforderungen gemaf der aktuellen Verwaltungsvorschrift zu erfiillen, was dem Bedarf
fur den gefdrderten Wohnraum gerecht wird und regionaltypisch gewichtet ist. Auch ist
geregelt, dass die Versiegelung und Aufheizung des Gebietes dadurch reduziert werden
sollen, dass moglichst alle nicht flir Wege oder Stellplatze genutzten Flachen begriint werden.
Dies gilt dann auch fur Freiflachen tber Tiefgaragen oder ahnliche bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache. Die Vorgaben zur Einfriedung dienen einer geordneten Entwicklung
des Gebietes und einer Einbindung einzelner Bauvorhaben und Grundsticksgestaltungen in
die Umgebung. Die Regelungen zu Werbeanlagen stellen sicher, dass der Charakter des
Wohngebietes gewahrt bleibt. Auch die Vorgaben zur Gestaltung der Fassaden, der Dacher
und der Freiflachen dienen einer stadtebaulichen Orientierung an durch den Plangeber
angestrebten Standards. Es sollen gewissen Mindestanforderungen an die Gestaltung
sichergestellt werden, um die geordnete stadtebauliche Entwicklung und die

nachbarschaftlichen Belange und Anspriiche an das Wohnumfeld zu bertcksichtigen.
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7.3. Hinweise

Hinweise dienen dazu auf Normen, Regelungen und fachbehdrdliche Vorgaben aufmerksam
zu machen, ohne dass sich daraus eine verbindliche Festsetzung ergeben wirde. Daher sind
diese lediglich als Verweis auf nachfolgende Verfahren und Genehmigungen zu sehen. Sie
sind inhaltlich nicht abschlieRend 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 Begriindung zum Bebauungsplan.

8. Abwagung

Die bislang vorliegenden Erkenntnisse zum Plangebiet wurden in die Planung eingestellt. Es
wurde eine sach- und fachgerechte Abwéagung zwischen verschiedenen Belangen in den

Unterlagen dokumentiert.

9. Flachenbilanz
Geltungsbereich 38.068 100,00
Allgemeines Wohngebiet 19.395 51,0
davon uberbaubar 10.897 56,2
Lo offentlich 1.309 3.4
Citlini e privat 377 1,0
offentlich 2.368 6,2
N verkehrsberuhigter Bereich 1.472 3,9
StraRenverkehrsflache Rad- und Gehweg 811 21
Parkflache 1.045 2,7
Versorgungsflache 4.402 11,6
MaRnahmenflache V1 6.889 18,1
MaRnahmenflachen Al - A2.3 (Uberlagerungen) 1.082
Anpflanzflache (Uberlagerung) 352
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Stadtverwaltung Wittlich
- FACHBEREICH PLANUNG UND BAU -

Im Auftrag

HANS HANSEN

Wittlich, den
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