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1 Anlass und Ziele der Planung

In der Stadt Bitburg méchte eine Eigentimergemeinschaft Grundstiicke in einer Gréf3e von rund
6.500 m? als Wohnbauland ausweisen, die derzeit im Auf3enbereich des Stadtteils Matzen liegen.

Zur Ausweisung von Wohnbauland im entsprechenden Bereich ist in Abstimmung mit der Stadt
Bitburg die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 109 Stadtteil Matzen ,Oberstral’e” notwendig.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, durch Schaffung von Baurecht die Flursticke 23 und 24 der
Flur 8, Gemarkung Matzen zu erschlieBen und die Flache so einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zuzufuhren. Das Plangebiet schliel3t nérdlich an die vorhandene Bebauung an.

2 Verfahrensverlauf

21 Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13b BauGB

Das Gebiet schlief3t sich unmittelbar an die vorhandene Bebauung der Ortslage Matzen an und
bietet sich somit aufgrund seiner guten Erreichbarkeit und seiner guten auf3eren ErschlielBung zur
Bebauung mit Wohnhéusern an. Daher hat der Stadtrat der Stadt Bitburg die Aufstellung des
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB beschlossen. Entsprechende
Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m2 kénnen dann im beschleunigten
Verfahren durch Einbeziehung von bisherigen Auf3enbereichsflachen aufgestellt werden, wenn
dadurch die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Zudem durfen durch den Bebauungsplan keine Vorhaben ermdéglicht werden, die der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7b b BauGB genannten Schutzgtter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind. Diese Voraus-
setzungen sind vorliegend gegeben.

Da im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB gelten, kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1
und 8§ 4 Abs. 1 BauGB sowie einer Umweltprifung gemaf 8 2 Abs. 4 abgesehen werden. Diese
Verfahrenserleichterung soll vorliegend genutzt werden.

2.2 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Bitburg hat am . . die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 109
Stadtteil Matzen ,Oberstralle® gemald § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Der
Bebauungsplan wird im Verfahren gemali § 13b BauGB aufgestellt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes ist vom Stadtrat Bitburg in der Sitzung vom __. . gebilligt
und die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung beschlossen worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gemal3 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __.__. bis
. zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Beteiligung wurden am __. . ortsiiblich bekannt gemacht.
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Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange / Behdrden

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Behdrden sowie Nachbargemeinden gemaf § 4
Abs. 2 BauGB hat mit Schreiben vom __ . . mit Frist vom . . bis zum .
stattgefunden.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Bitburg hat nach Abwagung der fristgerecht vorgebrachten Anregungen
gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am __.__. den Bebauungsplan Nr. 109 Stadtteil
Matzen ,Oberstral3e”, gemal3 § 10 BauGB als Satzung beschlossen.
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3 Das Plangebiet/ Planungskonzeption

3.1 Lage und Geltungsbereich / Topographie

Der Stadtteil Bitburg-Matzen gehort der Stadt Bitburg im Eifelkreis Bitbug-Prim an. Das Plangebiet

Abbildung 1:  Topografische Karte mit Lage des Plangebietes
(Quelle: Topographische Karte Daten © GeoBasis-DE/LVermGeoRP2021 |
Zugriff: April 2023 | eigene Darstellung | ohne Maf3stab)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 16 (tiw.), 23 und 24 der Flur 8,
Gemarkung Matzen.
Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 6.500 m2 und folgendermal3en umgrenzt:

B im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflache,

B im Osten durch eine unbebaute Grinflache sowie vorhandener Wohnbebauung,

B im Sdden durch vorhandene Wohnbebauung und den Friedhof und

B im Westen durch die StralRe ,Oberstrae” mit dahinterliegender Wohnbebauung.
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Abbildung 2: Lage des Geltungsbereiches im Luftbild
(Quelle: Lufthild Daten © GeoBasis-DE/LVermGeoRP2021 |
Zugriff: April 2023 | eigene Darstellung | ohne Maf3stab)

Die exakte Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung im
Mafstab 1:500.

3.2 Nutzung und Bebauung / Nutzungskonzeption

Es ist vorgesehen, das Plangebiet kinftig als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal § 4 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) auszuweisen. Das Plangebiet schliel3t unmittelbar an die Ortslage
an und soll mit den angrenzenden bestehenden Wohngeb&uden raumlich verbunden werden. Das
Plangebiet soll einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne einer randlichen Nach-
verdichtung zugefiihrt werden. Beabsichtigt ist es, eine Wohnbebauung zu schaffen, die den orts-
und regionaltypischen Baustil widerspiegelt und von ihrer Dimension sowie ihrer Gestaltung
stadttypisch ist. Gleichzeitig soll den Bautragern die Mdglichkeit zur Individualitat gegeben werden.

3.3 Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet wird von Westen Uber die StraBe ,Oberstralle” erschlossen.

Uber diese StrafRe ist das Plangebiet gut an den Ortskern des Stadtteils Bitburg-Matzen sowie an
das ortliche StralRennetz angebunden. Die ,,Oberstralle” fuhrt in nordwestlicher Richtung zur Land-
stralRe L 32, welche in sudlicher Richtung zur Stadt Bitburg flhrt und den Stadtteil Matzen mit der
BundesstralRe B 51 verbindet und an das uberértliche Straf3ennetz anbindet. In stdlicher Richtung
verbindet die Kreisstral3e K 79 den Stadtteil Bitburg-Matzen mit der BundesstralRe B 257, welche in
westlicher Richtung zur Stadt Bitburg fiihrt.
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4 Ziele und Darstellungen Ubergeordneter Planungen

Nachfolgend werden die wesentlichen Ziele und Darstellungen der maf3geblichen Ubergeordneten
Planungen wiedergegeben.

4.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)?

Die Planung fur das genannte Vorhaben ist gemal3 § 1 Abs. 4 BauGB mit den Zielen der Raumord-
nung in Einklang zu bringen.

Die Stadt Bitburg liegt im Entwicklungsbereich Eifel. Im Entwicklungsbereich Eifel sollen die
Entwicklungschancen weiter ausgebaut werden. Die Siedlungsstrukturen sollen als eigenstandige
Lebensraume unter Wahrung der landlichen und landschaftstypischen Eigenart entwickelt werden.
Dies kann z.B. Uber die Schaffung wohnstattennaher Arbeitsplatze, die Sicherung der oOrtlichen
Grundversorgung und die Umnutzung von Bausubstanz fur Wohnen und Arbeiten geschehen.

Die Eigenentwicklung hat sich an den Entwicklungschancen der Gemeinde im Siedlungszusammen-
hang, den demographischen Rahmenbedingungen und den uberdrtlichen Erfordernissen zu
orientieren. Die Art und das Malf3 der Eigenentwicklung sind abhéngig von der Bevoélkerungszahl und
der inneren Struktur der Gemeinden und Stadte sowie der langfristigen Tragfahigkeit der
Infrastruktur.

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV ist die Stadt Bitburg als verpflichtendes kooperierendes
Mittelzentrum, zusammen mit Neuerburg, ausgewiesen (Z 40). Erganzt wird diese Ausweisung mit
der Zuordnung der Stadt zu den “landesweit bedeutsamen Arbeitsmarktschwerpunkten”.

Weiter fordert das LEP IV in seiner Zielaussage (Z 31) eine Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme und den Vorrang der Innen- vor der Au3enentwicklung. Dies hat insbesondere Glltigkeit fur
wohnbauliche Nutzungen. Die Wohnbauflachenausweisung ist auf Siedlungsschwerpunkte zu kon-
zentrieren, die bereits aufgrund der umgebenden Bebauung an die bestehende Infrastruktur ange-
schlossen sind (Z 33). Zusatzlich wird gefordert, dass die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
ausschlieBlich in raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende Siedlungseinheiten
zu erfolgen hat (Z 34). Das vorliegende Plangebiet hat jedoch eine geringe Gro3e und steht somit
der Zielaussage nicht entgegen.

Die Stadt ist mit der Signatur der landesweit bedeutsamen Bereiche fir Erholung und Tourismus
gekennzeichnet. Die besondere Funktion Freizeit/Erholung soll Gemeinden und Stadten zuge-
wiesen werden, die aufgrund ihrer landschaftlichen Attraktivitat und ihrer infrastrukturellen
Ausstattung lUber die Voraussetzungen fiir eine 6kologisch und sozial vertragliche Intensivierung des
Fremdenverkehrs verfligen. Dies gilt beispielsweise auch fir Gemeinden, denen durch
fachplanerische Vorgaben (zum Beispiel Kurortegesetz) eine besondere Eignung im Bereich
zugewiesen wurde. In diesen Bereichen sind sowohl erholungswirksame landschaftliche Eigenarten
zu erhalten, zu pflegen und wiederherzustellen als auch die spezifischen Entwicklungsmdglichkeiten
der einzelnen Gemeinden zu nutzen.

Aufgrund der geringen Grél3e des Plangebiets sind vorliegend keine wesentlichen Einschrankungen
der Zielaussagen zu erwarten. Die Entwicklung des Plangebiets ,Oberstralle” tragt den o.g.
Vorgaben Rechnung und steht damit im Einklang mit den Aussagen des LEP IV.

Ministerium des Innern und fur Sport, Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) vom 07. Oktober 2008, gemaf
§ 8 Abs. 1 Satz 7 Landesplanungsgesetz (LPIG) im Gesetz- und Verordnungsblatt Rheinland-Pfalz vom 24. November 2008
verdffentlicht und am 25. November 2008 in Kraft getreten.
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4.2 Regionaler Raumordnungsplan?

Der regionale Raumordnungsplan Region Trier (RRPU 1985, mit Teilfortschreibung 1995) weist der
Stadt Bitburg die besonderen Funktionen Wohnen (W) und Gewerbe (G) zu. Durch die Zuweisung
einer Uber die Eigenentwicklung hinausgehenden Wohnfunktion besitzt die Stadt Bitburg die
Bedeutung eines Siedlungsschwerpunktes.

Der vorliegende Bebauungsplan steht mit der Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA)
somit im Einklang mit den Zielen der Raumordnung.

Die Anpassung an die Ziele der Regional- und Landesplanung geméanR § 1 Abs. 4 BauGB ist insge-
samt gewabhrleistet.

4.3 Regionaler Raumordnungsplan Entwurf 2014 (ROPneu)?

Ziele der Raumordnung, die in dem im Januar 2014 von der Regionalvertretung beschlossenen
Entwurf des Raumordnungsplanes formuliert sind, sind als in Aussicht genommene Ziele in der
Bauleitplanung zu bertcksichtigen. Sie besitzen deshalb Grundsatzcharakter.

In der Entwurfsfassung der Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplans Region Trier mit
dem Stand 2014, wird die zentraltrtliche Bedeutung der Stadt Bitburg dokumentiert durch die
nachrichtlich aus dem LEP IV in Zielnao25 Ubernommene Zuweisung der Funktion eines
kooperierenden Mittelzentrums fur die Stadte Bitburg und Neuerburg.

Dariuiber hinaus sind der Stadt auch im Entwurf des ROP die besonderen Funktionen Wohnen (W),
Gewerbe (G), Freizeit/Erholung (F/E) sowie Landwirtschaft (L) zugewiesen.

Die besondere Funktion Wohnen wird den Gemeinden oder Gemeindegruppen zugewiesen, die sich
durch besondere Lagekriterien fur die Bildung von Siedlungsschwerpunkten auszeichnen und denen
weitere raumdifferenzierende Uberdrtliche Aufgaben Ubertragen sind (W-Gemeinden) (G 36).

Zur Sicherung und Entwicklung einer nachhaltigen und dauerhaften funktionsfahigen Siedlungs-
struktur sind Gemeinden mit der besonderen Funktion Wohnen als Schwerpunktort fur die Wohn-
bauentwicklung zu starken. lhnen kommt die Aufgabe zu, Uber ihren Eigenbedarf hinaus
Wohnbauflachen auszuweisen (Z 38). Somit entspricht das Vorhaben auch den neuen Mal3gaben
der Raumordnung.

Die besondere Funktion Landwirtschaft wird Gemeinden bzw. Gemeindegruppen zugewiesen, in
denen die Landbewirtschaftung in der Flache neben der Agrarproduktion auf der Grundlage
landwirtschaftlicher Betriebe im Voll-, Zu- und Nebenerwerb, insbesondere auch fir die
Aufrechterhaltung der Leistungsfahigkeit der Siedlungsstruktur, unverzichtbar ist (L-Gemeinden)
(Z 42).

Die besondere Funktion Freizeit/ Erholung wird Gemeinden bzw. Gemeindegruppen zugewiesen,
die aufgrund ihrer landwirtschaftlichen Attraktivitdt und ihrer infrastrukturellen Ausstattung von
Uberértlicher Bedeutung fiir den Tourismus in der Region Trier sind oder Uber die Voraussetzungen
fur eine Intensivierung des Fremdenverkehrs verfigen (F/E-Gemeinden) (G 44).

Die Entwicklung des Plangebiets ,Oberstrale® steht mit der Ausweisung eines WA-Gebiets im
Einklang mit den Zielen der Raumordnung.

Planungsgemeinschaft Region Trier: Regionaler Raumordnungsplan fiir die Region Trier mit Teilfortschreibung, 1985 / 1995,
genehmigt durch die Staatskanzlei des Landes Rheinland-Pfalz am 18. Dezember 1985 bzw. 15. Dezember 1995.

Planungsgemeinschaft Region Trier: Regionaler Raumordnungsplan fir die Region Trier, Entwurfsfassung gemaf Beschluss der
Regionalversammlung im Januar 2014.
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4.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus den Flachennutzungsplanen zu entwickeln.
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Bitburg
(Quelle: Flachennutzungsplan der Stadt Bitburg [02/2005] | ohne Malf3stab).

Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bitburg als ,Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass der Flachennutzungsplan jedoch
keinen Anspruch auf parzellenscharfe hat. Die sudlich angrenzenden Flachen sind im FNP
Mischbauflachen dargestellt.
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Die geplante Ausweisung eines Wohngebiets stimmt mit den Darstellungen des FNPs nicht tGberein.
Die Flachen sollen entsprechend der vorgesehenen Nutzung als Wohnbauflache gemai 8 1 Abs. 1
BauNVO dargestellt werden.

Der Flachennutzungsplan ist demnach zu berichtigen. Im beschleunigten Verfahren kann dies im
Zuge der Berichtigung, ohne formliches Anderungsverfahren, gemafR § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB
erfolgen. Von dieser Moglichkeit soll vorliegend Gebrauch gemacht werden. Kunftig ist hier eine
Wohnbauflache (W) darzustellen.

5 Ver- und Entsorgung, Ableitung von Oberflachenwasser

5.1 Wasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets (Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung) ist
im Zuge des weiteren Verfahren zu bertcksichtigen.

5.2 Oberflachenwasser
Das anfallende Niederschlagswasser kann vor Ort versickern.

Um Trinkwasser einzusparen, sollte Niederschlagswasser als Brauchwasser (z.B. zur Grinflachen-
bewasserung, Toilettenspilung etc.) verwendet werden.

5.3 Energieversorgung, Telekommunikation

Die Sicherung der Stromversorgung ist im weiteren Verfahren zu bertcksichtigen.

5.4 Abfallentsorgung

Entsprechend dem sachgerechten Umgang mit Abfallen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ist das
Plangebiet an die offentliche Abfallentsorgung anzuschliel3en. Die Abfallentsorgung ist Gber die
bereits vorhandenen Stral3en sichergestellt.

6 Naturschutzfachliche Einstufung

Das Planungsbiiro helko peters aus Trier erfasste am 22.02.2023 die einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustandes des Plangebiets in einer Bestandsaufnahme Gemal § 30
Bundenaturschutzgesetzt (BNatschG) i.V.m. der aktuellen Kartieranleitung von Rheinland-Pfalz
werden Streuobstwiesen als pauschal geschiitzte Biotope eingeordnet, wenn flachige Bestande in
der freien Landschaft (au3erhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile) mit einer Mindest-
flachengrofRe von 1000 m? und mindestens 10 vorwiegend lebenden hochstammigen Obstbaumen,
wobei die weitern Obstbdume zumindest Halbstdmme (ab 1 m Kronenansatz) sein sollten, die in
einem lockeren Abstand von max. bis zu 20 m stehen.

Das Planungsbiro kommt zu dem Ergebnis, dass der Obstbaumbestand von neun Baumen aus
Halb- und Niederstdmmen nicht zu den gesetzlich geschitzten Biotoptypen z&hlt. Ebenso sind
Streuobstbestande mit einer Uberwiegenden gartenartigen Nutzung ausgeschlossen (vgl.
Naturschutzfachliche Bestandsaufnahme und -bewertung, Planungsbiro helko peters, 2023).

Auf die Ausfuhrungen und Ergebnisse der Naturschutzfachlichen Bestandsaufnahme und -
bewertung des Planungsbiiros helko peters aus Trier wird an dieser Stelle ausdriicklich verwiesen.
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7 Begrindung der Planfestsetzungen / Planinhalte
71 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

7.1.1  Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) wird im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal} § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.V.m. 8§ 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO festgesetzt.

Allgemein zulassig sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,

Aufgrund der geringen GroRRe des Plangebietes, und zur Verhinderung von Fehlentwicklungen, sind
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche sportliche Zwecke, die nach § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet tiblicherweise allgemein zulassig sind, vorliegend
nicht zulassig.

Die nach Mafligabe der BauNVO ansonsten ebenfalls ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
werden vorliegend ausgeschlossen:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen®,

Dieser Ausschluss erfolgt, da die Realisierung entsprechender Nutzungen aufgrund der geringen
Grol3e des Plangebiets nicht mdglich ware. Entsprechende Nutzungen haben regelmé&Rig einen
groRen Flachenverbrauch und verursachen meist auch Emissionen, die die Wohnruhe beein-
trachtigen kdnnen. Diese Nutzungen wirden sich daher negativ auf den Gebietscharakter
auswirken. Des Weiteren ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens geman § 13b BauGB
nur fur ,Wohnnutzungen® mdglich. Aus diesem Grund wird der Katalog der zulassigen Nutzungen
zusatzlich stark begrenzt, da es ansonsten zweifelhaft anzusehen ware, ob es sich vorliegend um
eine Wohnnutzung im Sinne des § 13b BauGB handelt.

Trotz der getroffenen Einschrankungen bleibt der Gebietscharakter eines Allgemeinen, in Abgren-
zung zu einem Reinen, Wohngebiet erhalten, der Gebietsart wird somit Rechnung getragen.

7.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeichnung)
Uber die Grundflachenzahl (GRZ) gemal’ § 19 Abs. 1 BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse gemaf
§ 20 Abs. 1 BauNVO und die Hohe der baulichen Anlagen gemalf § 18 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die dabei getroffenen Festsetzungen zum Mafd der baulichen Nutzung ermdéglichen eine Oko-
nomisch sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke bei gleichzeitiger Beschrankung der Baukorper
auf ein orts- und landschaftsgeméfes Grunderscheinungsbild.

Ausgenommen sind Tankstellen, welche dem Aufladen von Elektrofahrzeugen dienen. Entsprechende ,Elektrotankstellen” sind
als ,Versorgungsflachen, einschlieflich der Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung*
geman § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB allgemein zulassig.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Giberbaute Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zuldssig sind.

Fur den Geltungsbereich wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Der Wert orientiert sich damit an der
hdchstzulassigen Grenze des 8 17 BauNVO fiir das vorgesehene Baugebiet.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut
wird, bis zu 50 vom Hundert (bis zu einer GRZ von 0,6) Uberschritten werden.

Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf konnen zugelassen werden, wenn die Ein-
haltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grund-
stiicksnutzung fuhren wirde.

Zahl der Vollgeschosse

Als Vollgeschosse gelten dabei die Geschosse, die gemdR § 20 Abs. 1 BauNVO nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. In
Rheinland-Pfalz gelten somit als Vollgeschoss gemaR § 2 Abs. 4 LBauO: ®

[ ] Geschosse Uber Gelandeoberflache, die im Mittel mehr als 1,40 m lUiber Gelandeoberflache
hinausragen;

[ ] Geschosse Uber Gelandeoberflache, die tber zwei Drittel, bei Geschossen im Dachraum
Uber drei Viertel ihrer Grundflache eine Hohe von 2,30 m haben;

| Gegeniber einer AuRenwand zuriickgesetzte oberste Geschosse sind nur Vollgeschosse,
wenn sie diese Hohe Uber zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses
haben.

In Anlehnung an das umgebungstypische Erscheinungsbild der Bebauung, einer energie- und
flachensparenden Bauweise sowie zur Ermoéglichung einer guten Ausnutzbarkeit der Grundstiicke,
werden flr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwei Vollgeschosse als
Hochstgrenze festgesetzt.

Zudem ist auch eine niedrigere (eingeschossige) Bebauung zu erméglichen, da diese im Zuge des
barrierefreien Ausbaus heute vor allem durch die &ltere Bevolkerung gewiinscht ist. Eine héhere
Bebauung ist nicht zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen

Erganzt werden die Festsetzungen zur Grundflachenzahl und zur Zahl der Vollgeschosse um die
Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen im Plangebiet.

Zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen werden die Trauf- und die Firsthéhe der
Gebaude als Mindest- und HOchstmalle unterschiedlich festgesetzt. Es gelten folgende
Begriffsdefinitionen:

5 Vgl. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
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Lage des Bezugspunktes Fur die Bestimmung der Trauf- und der Firsthohe ist der

Geviude A untere Bezugspunkt die Hohe der angrenzenden,
: gizggipgn::ﬁ erschlieBenden Verkehrsflache (Oberstra3e) in Fahr-
—5——% 3 ahrbahn, . . . .
¢ gemessenin bahnmitte an ihrem héchsten Punkt bezogen auf die
g Fahrbahnmitte entsprechende Grundsttckslange.
Fahrbahnmitte 5’; '\"_
I X

audle A s

Bezugspunkt Geb;
-

T

Gevaude®

Die Traufhdhe (TH) wird definiert als die Differenz
zwischen der Hohenlage des jeweiligen Bezugspunkts
sehmitipunkt der Auemwand und der Hohenlage der Schnittkante zwischen den
v mit der Dachkonstruktion = AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks® und der

Traufhohe bei geneigten Dachern

............... -  Oberkante der Dachhaut.
B
Q)

Bei Geb&auden mit geneigtem Dach gilt der Schnittpunkt
der Wand mit der &uR3eren Dachhaut als oberer
Bezugspunkt (s. 0.).

L

.
PR EG

Bei Gebaduden mit Flachdach gilt die gedachte
Schnittkante  zwischen den AulRenflachen des
aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante der
Dachhaut (hdchster Punkt des Geb&audes) als Trauflinie,
unabhangig davon, ob es sich beim obersten Geschoss
um ein Vollgeschoss oder ein Geschoss handelt, das
kein Vollgeschoss ist (sogenanntes ,Staffelgeschoss®).

r L

AuBenwand mit Dammung
aufgehendes Mauerwerk

Die Firsthéhe (FH) wird definiert als das senkrecht auf
der Wand gemessene Mald zwischen dem unteren
Bezugspunkt (s.0.) und der Oberkante der
Dachkonstruktion.

Bei Flachdachern gilt die Oberkante der Dachhaut
(h6chster Punkt des Gebaudes) als Firsthéhe (FH). Per
Definition sind damit bei Flachdachern First- und
Traufhéhe identisch.

| Fur das gesamte Plangebiet gelten folgende Hochstwerte:
Maximale Traufhohe (THmax): 7,50m
Maximale Firsthohe (FHmax): 11,50 m

6

Als ,aufgehendes Mauerwerk” im Sinne der textlichen Festsetzungen ist die AulRenflache der aulleren Umfassungswand des
Gebaudes (AuRenfassade) zu verstehen, unabhangig davon, ob die Wand tatsachlich aus ,Mauerwerk® oder aus anderen
Materialien (z. B. Beton, Holz, ...) hergestellt ist. Eine Wandverkleidung oder Da&mmung, gleich in welcher Starke, z&hlt zum so
definierten Mauerwerk.
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Die Bestimmung des Bezugspunktes auf die StralBenmitte beruht auf der Tatsache, dass das
Gelande stark ansteigt und bei der Festsetzung des Bezugspunktes auf die Gebaudemitte das
Erdgeschol3 der Gebaude hangseitig unterhalb des natirlichen Gelandes liegt. Somit ware eine
Offnung (Fenster / Tiren) im Baukorper auf der hangseits gerichteten Gebaudeseite nicht ohne
umfangreiche Abgrabungen und StitzmafRnahmen moglich. Zudem wirden bei Starkregen-
ereignissen die Wassermasse gegen die Aufenwand des Erdgeschosses driicken.

Mit den Festsetzungen soll Riicksicht auf die Nachbarbebauung sowie auf die in der stadtebaulichen
Konzeption gewahlten Haustypen genommen werden, gleichzeitig soll den Bauherren jedoch ein
individueller Gestaltungsspielraum eingerdumt werden.

Die Festsetzungen begrenzen die Hohenentwicklung der Gebaude sinnvoll und erlauben eine
Bebauung mit zwei Vollgeschossen, die den stadtebaulichen Zielvorstellungen entspricht. Héhere
Werte sind aus Riicksicht auf die Umgebungsbebauung nicht zulassig.

7.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur Sicherung des Bestandes und zur Gewéahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung wird die Uberbaubare Grundstiicksflache entsprechend der Planzeichnung durch Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO bestimmt. Eine Festsetzung von Baulinien erscheint vorliegend
nicht erforderlich.

Die Baugrenzen sind generell so bemessen, dass die gewiinschte bauliche Verdichtung erreicht
wird. Die Baufelder sind ausreichend dimensioniert, um eine im Hinblick auf Belichtung und Beson-
nung und somit auch energetisch sinnvolle Ausrichtung der Baukdrper zu ermdglichen.

7.1.4 Bauweise

Dem Charakter der Umgebung entsprechend, ist fir das gesamte Plangebiet die offene Bauweise
festgesetzt. Eine geschlossene Bauweise wiirden dem Planungswillen der Stadt widersprechen. Die
Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist nicht erforderlich.

Zudem sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig, die der Umgebungsbebauung entsprechen.

7.1.5 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem Nutzungs-
zweck der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in einer GréRe von maximal 50 m3 umbauten Raums pro
Grundsttick zulassig.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, konnen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausnahmsweise zuge-
lassen werden. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fir Anlagen fir
erneuerbare Energien.

Entsprechend Festsetzungen sind erforderlich, um die Versorgung des Baugebietes mit allen
Medien sowie mit Strom und Wasser sicherzustellen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind im gesamten Geltungsbereich nur innerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den seitlichen Abstandsflachen bis zur Verlangerung
der ruckwartigen Baugrenzen sowie zwischen der zu erschlielenden Verkehrsflache und der
vorderen Baugrenze zulassig, um zu verhindern, dass die rlckwartige Gartenzone in
unangemessener Weise tUberbaut wird. Garagen miussen dabei aus Griinden der Verkehrssicherheit
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(Einsehbarkeit) mit lhrer Vorderkante einen Mindestanstand von 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache einhalten. Nicht Gberdachte Stellplatze kénnen hingegen auch auf3erhalb der zuvor bezeich-
neten Bereiche zugelassen werden.

7.1.6 Ho6chstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um die Bebauung mit Einfamilienhdusern gegentber Mehrfamilienhausern zu férdern, wird
festgesetzt, dass maximal 2 Wohneinheiten pro Gebdaude hergestellt werden kdnnen. Mit der
vorliegenden Festsetzung soll dariiber hinaus der dorfliche Charakter erhalten bleiben.

7.1.7 Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Im Zuge des Bauantragsverfahrens ist ein Entwésserungsnachweis einzureichen und mit den Stadt-
werken abzustimmen.

7.1.8 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und Sonstigen Bepflanzungen

Je angefangene 500 m2 GrundstiicksgréRe sind mindestens ein Laubbaum und / oder Obsthoch-
stamm regionaler Sorten und funf Straucher auf den privaten Baugrundsticken zu pflanzen, wobei
vorhandene Obst- und heimische Laubbaume sowie heimische Straucher, welche dauerhaft
erhalten werden, diesem Pflanzmall angerechnet werden kdnnen. Hiervon ist zur Stral3en-
raumbegriinung mindestens 1 Laubbaum oder Obsthochstamm entlang erschlieRender Stral3en-
verkehrsflachen zu pflanzen.

7.2  Ortliche Bauvorschriften gemaR § 88 Landesbauordnung RLP (LBauO)

Die ortlichen Bauvorschriften der Landesbauordnung (8§ 88 LBauO) sind zunachst generell bei
Neubauten, Umbauten, Erweiterungen und Instandsetzungen fir bauliche Anlagen, Einfriedungen,
Stutzmauern, KFZ-Stellplatzen und Grundsticksflachen anzuwenden. Die gestalterischen
Vorgaben wurden getroffen, um eine ortstypische Bebauung zu gewahrleisten und eine orts- und
landschaftsbildvertragliche Integration in die vorhandenen Strukturen sicherzustellen. Gleichzeitig
soll den zukiinftigen Bauherren jedoch die Mdglichkeit eingeraumt werden, eigene Vorstellungen zu
verwirklichen.

7.2.1 Fassaden- und Wandgestaltung

Fur ein ortstypischen Erscheinungsbild werden Festsetzungen zur Fassaden- und Wandgestaltung
getroffen.

Die Fassaden aller Gebdude sind als Putzfassaden oder in Natursteinmauerwerk auszufiihren.
Verkleidungen in einem Umfang von bis zu 50 % je Fassadenseite mit Holz- und Metallpaneelen
und Schiefer sind zulassig.

Die Gestaltungsfestsetzungen der Fassaden und Wande sorgen fiir ein regionaltypisches
Erscheinungsbild des Plangebietes. Grelle, leuchtende und glanzende Materialien, Beschichtungen
und Farbgebungen sowie Photovoltaik- und Solarthermie-Fassadenanlagen entsprechen hingegen
nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Ortsgemeinde, da insbesondere glanzende und
spiegelnde Wandgestaltungen bzw. Farben durch Reflexionen eine unerwiinschte Fernwirkung
entfalten und sich negativ auf die Einbindung des Plangebietes in das Ortshild und den
Landschaftsraum auswirken kénnen.

Holzblockhauser in Vollstammbauweise sowie sonstige Vollholzkonstruktionen mit Eckiberplattung
sind ebenfalls nicht zulédssig, da diese keiner regionaltypischen Bauweise entsprechen und sich
negativ auf die Einbindung des Plangebietes in das Landschafts- und Ortsbild auswirken. Ebenfalls
unzuldssig sind Vorhangefassaden aus Kunststoffteilen, Bekleidungen mit keramischen Fliesen
sowie die Verwendung von glanzendem Klinker.

ﬂE)UE IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Seite 15
Hermine-Albers-StralRe 3 54634 Bitburg Telefon 06561 / 9449-01 Stand: 13. Juni 2023



STADT BITBURG — STADTTEIL MATZEN ENTWURF

Bebauungsplan Nr. 109 Stadtteil Matzen ,,OberstraBe“ Begriindung

7.2.2 Werbeanlagen

Aufgrund der Zulassigkeit von Laden, Schank und Speisewirtschaften, nicht stérenden
Handwerksbetrieben sowie von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben werden Regelungen
fur Werbeanlagen fur erforderlich gehalten.

Werbeanlagen dirfen, um das Erscheinungsbild des Baugebietes nicht negativ zu beeinflussen, nur
unmittelbar an der Statte der Leistung errichtet werden. Pro Geb&ude ist nur eine Werbeanlage
zulassig. Werbeanlagen durfen eine GroBe von 2,00 m2 pro Gebdude nicht Uberschreiten.
Lichtprojektionswerbung, Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht oder
mit sich bewegenden Konstruktionen, Fahnentransparente und Spannbander mit Werbung sowie
Aufschittungen fur Werbeanlagen sind generell nicht zulassig, weil dies die Nachbarschaft des
Plangebiets negativ beeinflussen wirde.

7.2.3 Gestaltung nicht Uberbauten Grundsticksflachen

Die Stadt Bitburg will mit diesen Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen vorgeben, dass diese landschaftsgartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu pflegen sind.
Die Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen tragen nach
Uberzeugung der Stadt Bitburg wesentlich zum positiven Erscheinungsbild des Wohngebietes und
somit auch zur Lebensqualitéat der Menschen bei.

8 Hinweise und Empfehlungen

In den Bebauungsplan wurden zahlreiche Hinweise aufgenommen, die sich auf geltende technische
Regelwerke und allgemeine Hinweise von Fachbehdrden beziehen, fir die jedoch keine Fest-
setzungen im Bebauungsplan getroffen werden kdnnen, weil es an einer Rechtsgrundlage hierfur
fehlt. Sie geben den potenziellen Bauherren und Architekten Hilfestellung bei der Vorbereitung der
Planung.

9 Abwagung / Auswirkungen der Planung

Bei der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplans wurden alle bekannten und zuganglichen
Grundlageninformationen zusammengetragen, geprift und bewertet, um den Plan méglichst umfas-
send an die ortlichen Gegebenheiten anpassen zu kénnen. Alle sich ergebenden 6ffentlichen und
privaten Belange, die bei der Planaufstellung relevant und bislang bekannt waren, wurden gegen-
einander und untereinander gewichtet und abgewogen.

10 Planverwirklichung und Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Planaufstellung dient der planungsrechtlichen Sicherung eines neuen ,Allgemeinen Wohn-
gebiets“. Mit den weiteren Detailplanungen und der Baureifmachung soll nach Rechtskraft des
Bebauungsplans begonnen werden. Eine ziigige Umsetzung ist zu erwarten.

11 Kostenschéatzung / Flachenbilanz

Die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplans gehen zu Lasten eines privaten
Vorhabentragers, der auch Eigentimer des Grundstiicks im Plangebiet ist. Die Folgekosten fir die
Baumal3nahme werden ebenfalls vom besagten Eigentiimer getragen.
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Flachenbilanz

Geltungsbereich 6.428

Art der baulichen Allgemeines Wohngebiet (WA) 3.950 61,45
Nutzung

Verkehrsflache StraBenverkehrsflache 330 5,13
Griunflache Private Grinflache 2.148 33,42

Tab.1: Flachenbilanz
(Quelle: eigene Darstellung)
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Diese Begrindung ist dem Bebauungsplan ,,
Nr. 109 ,,OberstraBe*

der Stadt Bitburg — Stadtteil Matzen
beigefugt.

Bitburg, den .

Joachim Kandels
(Burgermeister)
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