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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Dreis, Teilgebiet ,Schreinerei Bergstrafie®

1. Ausgangslage, Planungsanlass und -erfordernis

Im nordlichen Ortsrandbereich der Ortsgemeinde Dreis ist die Uberplanung des Gelandes der
ehemaligen Schreinerei vorgesehen.

Nach Aufgabe der Nutzung als Schreinerei werden die entsprechenden Gebaude und Hallen
nicht mehr bendtigt. Infolgedessen ist es Absicht des Eigentiimers als Investor eine sinnvolle
Folgenutzung fur den gesamten Teil des Gelandes zu etablieren. Aus diesem Grund wird
angestrebt die nicht mehr benétigten Betriebs- und Werkshallen westlich der Bergstralie
abzubrechen und dort Neubaugrundstiicke auszuweisen. Das Vorhaben wird von der
Ortsgemeinde unterstitzt, so dass durch Initiative eines privaten Investors ein Neubaugebiet
mit rd. 6 Bauplatzen auf der im Eigentum des Schreinereibesitzers befindlichen Flache
entwickelt werden kann. An Stelle der Betriebshallen entstehen vier Neubaugrundstiicke im
sudlichen Teil und zwei Grundsticke im nordlichen Teil im Zusammenhang der bebauten
Ortslage.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung und Regelung der baulichen Nutzung und
Ordnung des im Rahmen der Aufgabe der gewerblichen Nutzung und des Gebaudeabrisses
sich &ndernden Erscheinungsbildes der Flache, ausgerichtet auf die zukiinftig beabsichtigte
Folgeentwicklung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schreinerei Bergstrafle® wird allerdings nicht alleine
die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes verfolgt, sondern es wird daneben auch die
planungsrechtliche Sicherung von zwei Wohngebauden im nérdlichen Bereich verfolgt. Durch
die Einbeziehung der beiden bestehenden Wohngebaude entsteht eine klare Abgrenzung des
Siedlungsbereichs nach Norden und Westen. Des Weiteren wird die Méglichkeit geschaffen,
dass sich im sudlichen Bereich befindliche Wohngeb&aude, ggf. abzureifen und eine dem
Plangebiet entsprechende neue Wohnnutzung zu etablieren. Hierzu wird das
Bestandsgebaude in den Geltungsbereich mit einbezogen und Erhalt analog zu den
Neubaugrundstiicken eine angemessen dimensionierte Baugrenze und wird ebenso als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Eine mogliche Folgebebauung hat sich dann an den
Vorgaben des Bebauungsplanes zu orientieren.

Das Vorhaben stellt einen stadtebaulichen Ersatz bestehender zukiinftig mindergenutzter
Bebauung der ndrdlich und stdlich durch bestehende Bebauung eingefassten Flachen dar.

Bedingt durch die Flachenverfligbarkeit, der glinstigen verkehrlichen Anbindung Uber die
Bergstral3e an die L 43 sowie der Mdglichkeit der Reaktivierung einer mindergenutzten Flache
in der Ortslage handelt es sich um den kurz- bis mittelfristig glnstigsten Standort fir eine
Bauflachenausweisung der Ortsgemeinde. Alternative Standorte fir die Bereitstellung von
Baugrundstiicken in der Ortsgemeinde im Rahmen der Innenentwicklung sind insbesondere
aufgrund fehlender Flachenverfiigbarkeit derzeit nicht erkennbar.

Nach § 1 Absatz 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind. Ein Erfordernis zur
Aufstellung eines Bebauungsplans liegt vor, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ausweisung von Wohngebietsflachen anstelle von bislang als Gewerbe ausgewiesenen
Flachen zu schaffen. Bei dem Planbereich handelt es sich zwar stadtebaurechtlich um
Innenbereich der Ortsgemeinde Dreis, es besteht aber dennoch grundsatzlich ein
Planerfordernis im Sinne von 8§ 1 Abs. 3 BauGB, da nur so eine neue Nutzung stadtebaulich
vertraglich in den Altbestand integriert werden kann.

Gemal § 13a BauGB wird der Bebauungsplan als ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Die Anforderungen des § 13a BauGB werden erfillt, denn:

a) Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der moderaten
Nachverdichtung oder anderer Mal3nahmen der Innentwicklung (8 13a Absatz 1 Satz 1
BauGB); insbesondere die Wiedernutzbarmachung von ehemals als Gewerbestandort
genutzten Flachen ist Ziel der vorliegenden Planung.
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Dreis, Teilgebiet ,Schreinerei Bergstrafie®

b) Die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des & 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m2. Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
bestehen nicht (§ 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB).

c) Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet (8 13a
Absatz 1 Satz 3 BauGB).

d) Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter liegen nicht vor (8 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB).

2. Bestandssituation

2.1. Abgrenzung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans ist der Planurkunde
zu entnehmen. Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

e Streuobstwiesen im Norden

e eine offene Wiesenflache im Westen,

o die BergstralRe im Osten (weiter dstlich grenzen ein Gehdlzstreifen (Béschung) und die
Ruckwartigen Bereiche der Bebauung an der St. Martin Stral3e an)

e die vorhandene Bebauung direkt an der BergstraBe und in zweiter Reihe an der
Bergstral3e im Siden bzw. die Bebauung der Schlossstraflde im Sidwesten;

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat insgesamt eine Grof3e von rd. 9.972 m2 und
umfasst nachfolgend aufgelistete Flurstiicke in der Flur 19:

Nr. 204, 205, 206, 207/1, 207/2 (teilweise).
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Begrundung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Dreis, Teilgebiet ,Schreinerei Bergstralle®
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Abbildung 1:
\ : ] Geltungsbereich;
3w 5 < I unmaRstablich

Die Abgrenzung des Plangebiets erfolgt flurstiickbezogen. Der Planurkunde liegt eine digitale
Karte zugrunde, welche im Marz 2014 durch die Verbandsgemeindeverwaltung Wittlich-Land
ausgegeben wurde. Die Verwendungsbefugnis liegt vor.

2.2. Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, Begrinung

Das Plangebiet verfigt aufgrund der vorhandenen Einzelhausbebauung entlang der
Bergstralle, der beiden im Plangebiet vorhandenen Einzelhduser sowie durch die noch
vorhandenen Werkshallen lber eine signifikante bauliche Pragung.

Die im Norden befindlichen freistehenden Gebaude werden bisher als Eigentimerwohnhaus
sowie als Angestelltenwohnhaus genutzt. Deren bisherige Nutzung als Wohngebaude soll
auch weiterhin beibehalten werden. Die Bereiche unmittelbar um diese Gebaude werden als
private Gartenflache genutzt. Nordlich direkt an diese Gebaude angrenzend befindet sich eine
Hofflache samt Garage. Die privaten Grinflachen sind durch Baume und Gehdlze eingefasst
und damit von dem Bereich mit den Schreinereigebauden abgeschirmt.

Der mittlere und sudliche Bereich des Plangebietes ist durch Werkshalle und -flache in
Anspruch genommen. Umliegend um die Hallen sind Rangier-, Lager- sowie Parkplatzflachen
fur die Mitarbeiter vorhanden. Nahezu die gesamte Flache des Flurstlicks 207/2 ist versiegelt
und durch die Nutzung der Schreinerei baulich gepragt. Das Werksgelande weist keine
relevanten Griinstrukturen auf.

Der ostliche Teil des Flurstiicks 207/2 dient als Zufahrt zum Werksgeléande und zu den o. g.
Wohnhausern.
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Dreis, Teilgebiet ,Schreinerei Bergstrafie®

2.3. ErschlieBung

Verkehrlich ist Dreis Uiber die L 50 / TalstralRe erschlossen, die von Westen kommend durch
die Ortslage verlauft, bis sie in der Ortsmitte auf die L 43 / Freie Reichsstral3e trifft. Der
Anschluss an die nachste Autobahn besteht im Nordosten an die Autobahn 60 Uber die L 43
und die L 141 bzw. im Stden in der Gemeinde Esch an die A 1.

Das Plangebiet selbst liegt an der Bergstral3e im rlckwartigen Bereich der vorhandenen
Einzelhausbebauung. Die innere Erschliel3ung erfolgt durch einen Seitenast der Bergstralle,
der zwischen dem Anwesen Nr. 6 und Nr. 9 von der Bergstral3e nach Westen abgeht.

2.4, Eigentumsverhaltnisse

Die Parzellen innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich vollstandig im Privatbesitz. Die
Aufstellung des  vorliegenden  Bebauungsplanes  erfolgt auf Initiative  der
Grundstickseigentimer und mit Zustimmung der Ortsgemeinde. Somit ist ein formales
Bodenordnungsverfahren nach dem Baugesetzbuch fir das Plangebiet entbehrlich. Die
einzelnen Grundstiicke werden in der Folge privat veraul3ert.

2.5. Planungsrechtliche Situation

2.5.1. Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm IV kennzeichnet die Lage der Gemeinde Dreis mit einem
landesweit bedeutsamen Bereich fur Erholung und Tourismus. Nordwestlich der Ortslage sind
Flachen als landesweit bedeutsamer Bereich fur die Landwirtschaft gekennzeichnet. Westlich
der L 50 sind Flachen als landesweit bedeutsamer Bereich fir die Forstwirtschaft dargestelit.
Der Planbereich selbst ist nicht Teil einer dieser Flachenausweisungen.

Funktional wird die Gemeinde dem Mittelzentrum Wittlich und dem Oberzentrum Trier
zugeordnet und liegt in einem Entwicklungsbereich mit landlicher Raumstruktur.

2.5.2. Regionaler Raumordnungsplan (ROP)

Der giltige Regionale Raumordnungsplan (i. d. F. von 1985 inkl. Fortschreibung vom
Dezember 1995 und Teilfortschreibung vom Mai 1997) der Region Trier spricht der
Ortsgemeinde Dreis keine zentraldrtliche Bedeutung zu. Auch im kiinftigen Regionalplan ist
keine zentralortliche Zuweisung bertcksichtigt worden. Die Ortsgemeinde ist dem
Oberzentrum Trier und dem Mittelzentrum Wittlich zugeordnet.

Die Gemeinde verfigt des Weiteren Uber die besonderen regionalplanerischen
Funktionszuweisungen fir die Bereiche Wohnen und Erholung. Die regionalplanerischen
Funktionszuweisungen Landwirtschaft und Gewerbe sollen nur der Eigenentwicklung
unterliegen. Infolge der ortlichen Bedeutung fir die Erholung und der Ausweisung eines
Landschaftsschutzgebietes in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet (Dreiser Schloss), ist bei
allen raumbedeutsamen MalRRnahmen darauf zu achten, dass Naturhaushalt und
Landschaftsbild als natiirliche Eignungsgrundlagen erhalten bleiben bzw. nach Méglichkeit
verbessert werden und eine signifikante Stérung des Landschaftsbildes, insbesondere des
westlich angrenzenden Dreiser Schlosses vermieden wird. Im Rahmen der Bauleitplanung soll
zudem besonderer Wert auf Anpassung der Baukdrper an das vorhandene Ortsbild und auf
Einbindung in die umgebende Landschaft gelegt werden.

Der Regionale Raumordnungsplan weist zudem im sudwestlichen Ortsrandbereich eine
Heilquelle aus.
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Begrundung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Dreis, Teilgebiet ,Schreinerei Bergstralle®

2.5.3. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wittlich-Land vom Juli 2006 werden die vom
Geltungsbereich des Bebauungsplans erfassten Flachen wie folgt dargestellt:

a Oy % = 0 = == 7 A B

A fusd S0

Abbildung 2: FNP VG Wittlich-Land Juli 2006; unmaf3stéblich

Die bisher als Schreinerei genutzten Flachen werden als Gewerbeflachen durchgangig bis zur
Bergstralle dargestellt. Ebenfalls als Gewerbeflache werden die vorhandene Werkszufahrt
sowie das sudlich angrenzende Anwesen Nr. 6 dargestellt. Nordlich und stidlich entlang der
Bergstralie grenzen Mischbauflachen an. Die nérdlich im Geltungsbereich gelegenen beiden
Wohnhauser inklusive ihrer privaten Gartenflaichen werden als Griunflachen mit der
Zweckbestimmung Hausgarten / hausnahe Obstwiesen gekennzeichnet. Im Westen schlief3t
in unmittelbarer Entfernung zum Planbereich die Grinflaiche mit Zweckbestimmung
Parkanlage sowie die Denkmalzone um das Dreiser Schloss an. Im Norden grenzt ein
Nebenbach der Salm als Gewésser Ill. Ordnung direkt an den Geltungsbereich an.
Entsprechend den Eintragungen des FNP sind hier MalRBnahmen zur Verbesserung des
Bachlaufes eingeplant. Weiter nordlich sind Biotoptypen eingetragen, die nach § 28 LNatSchG
unter Pauschalschutz stehen.

Im Bebauungsplan ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes beabsichtigt. Die
folgende Abbildung verdeutlicht die beabsichtigten Festsetzungen.

Die beabsichtigten Festsetzungen entsprechen nicht der Darstellung im Flachennutzungsplan,
so dass er in einer kiinftigen Fortschreibung anzupassen ist.
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Begrundung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Dreis, Teilgebiet ,Schreinerei Bergstralle®

Flur 18

202

— 201

&

Abbildung 3: B-Plan Entwurf 02. September 2015; unmal3stablich;

2.5.4. Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegen keine bestehenden Bebauungspldne vor. Es handelt sich um
Innenbereich gemar § 34 BauGB. Im Osten grenzt der Bebauungsplan ,,Auf der Baul®, auf der
gegeniberliegenden Seite der Bergstralie, an den Geltungsbereich.

2.5.5. Fachplanungen

Uber die mit diesem Bebauungsplan verbundenen Konzeptionen sind keine Projekte und
Planungsabsichten Dritter, die direkt oder indirekt das geplante Baugebiet bertihren, bekannt.

2.5.6. Schutzgebiete/-objekte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Landschaftsgebiets ,Dreiser
Tal“. Weitere Schutzgebiete und —objekte liegen nicht innerhalb des Geltungsbereichs. Jedoch
grenzen die folgend aufgefihrten relevanten Schutzgebiete und —objekte in unmittelbarer
N&he an den Planbereich an.

Nordostlich und nérdlich, zwischen der vorhandenen Bebauung entlang der BergstraRe und
der ostlichen Geltungsbereichsgrenze, liegt nach Angaben der Biotopkartierung des Landes
Rheinland-Pfalz der Biotoptyp Streuobstwiese nordostlich von Dreis (BT-6006-0717-2010) mit
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Dreis, Teilgebiet ,Schreinerei BergstralRe*

dem Schutzziel der Erhaltung von Lebensgemeinschaften und lokaler Bedeutung. Nach den
Angaben der Biotopkartierung wird die erfasste Flache wie folgt beschrieben:

~Gebietsbeschreibung: GroRRes Streuobstwiesengebiet norddstlich von Dreis. Regional
bedeutsames arten- und strukturreiches Streuobstwiesengebiet mit zahlreichen
Orchideenstandorten. Wichtiges Verbundelement zwischen dem Streuobstgirtel um die
Gemeinde Dreis und den Richtung Bergweiler anschlie3enden Streuobstgebiete.

Schutzziel:  Erhalt eines regional bedeutsamen arten- und  strukturreichen
Streuobstwiesengebietes mit  zahlreichen  Orchideenstandorten, durch extensive
Bewirtschaftung und Verhinderung der Verbuschung sowie durch Verzicht auf Nutzung als
Holz- und Materiallager.”

Abbildung 5
Auszug Biotopkataster, schutzwiirdige Biotope

Im Westen schlief3t sich in unmittelbarer
- Entfernung  zum  Planbereich  der
geschitzte Landschaftsbestandteil des
Dreiser  Schlossparks (LB-7231-016)
(violette  Flache) sowie der als
Naturdenkmal gekennzeichnete
Laubengang (ND-7231-501) der am
- Schloss gelegenen Hainbuchenallee an
. (brauner Kreis).

Abbildung 6: geschitzter Landschaftbestandteil
und Naturdenkmal

Die vorgenannten Biotope, Biotoptypen und Naturdenkmale grenzen zwar an den
Geltungsbereich an, werden aber von ihm nicht erfasst. Somit findet keine bauliche oder
nutzungsbedingte Uberplanung statt. Die geschitzten Bestandteile bleiben in ihrem
Vorkommen erhalten.

Artenschutz:

Lebensstatten von besonders oder streng geschitzten Arten sind auf den von den
Anderungen der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung nach BauGB betroffenen Flachen
angesichts der bisherigen Nutzungen und Bebauung nicht zu unterstellen.
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Begriindung zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Dreis, Teilgebiet ,Schreinerei Bergstrafie®

Besondere Schutzwirdigkeiten, Betroffenheit von Gebieten oder Arten gemeinschaftlicher
Bedeutung (Natura 2000)

Flachen, auf denen aus Schutzgriinden eine Nutzungsanderung unterbleiben muss, bzw. auf
denen Landschaftsbestandteile zur Erhaltung eines leistungsfahigen Naturhaushalts oder zur
Sicherung von Vielfalt, Eigenart und Schodnheit der Landschaft zwingend in ihrer heutigen
Auspragung zu erhalten sind, liegen im Planbereich nicht vor.

2.5.7. Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt in keinem gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

3. Planungskonzeption.

3.1. Planung

Die vorliegende stadtebauliche Planung beinhaltet die Bildung von ca. 6 Baugrundstticken fir
eine Wohnbebauung im Anschluss an die bestehende Bebauung der Ortslage. Geplant ist
eine Bebauung mit Einzelhdusern auf Grundstiicken mit Gré3en zwischen im Mittel 561 m?2
und 773 m2. Damit fir die unterschiedliche Nachfrage an Bauland ein Angebot besteht, kénnen
die spateren GrundstiucksgroRen hiervon abweichen. In der Planung dargestellte
Grundstlicksgrenzen ergeben sich aus einer sinnvollen und zweckmafigen Aufteilung der
gesamten Bauflachen. Sie sind nicht rechtlich bindend, sondern sollen lediglich einen Eindruck
vermitteln, wie viele Grundstiicke ungeféhr innerhalb des Plangebietes parzelliert werden
kénnen, wobei eine sinnvolle bauliche Nutzbarkeit durch Festlegung der straRenseitigen
Baustellenbreite im Verhaltnis der Grundsttickstiefe erreicht werden soll. Die sich hieraus im
Planentwurf ergebenden GrundstiicksgroRen erscheinen angemessen und sinnvoll. Die
letztendliche Dimensionierung und Anzahl der Grundstiicke erfolgt in Wechselwirkung mit der
Flachennachfrage der Kaufinteressenten und den vom Investor bzw. der Gemeinde
gewinschten GrundstiicksgréRen im Zuge der Vermessung. Die Parzellierung der
Grundstucke sollte orthogonal zu den erschliel3enden Planstralen erfolgen.

Verkehrstechnisch wird das neue Wohngebiet iber die neuen PlanstraBen A und B
erschlossen, die an die Bergstral3e anbinden. Die Planstraf3en sind ausreichend dimensioniert
um den geringen Anliegerverkehr abwickeln zu kénnen. Der Kreuzungsbereich ist zum
Wenden eines dreiachsigen Miillfahrzeugs ausreichend dimensioniert. Ein Wendehammer
jeweils am Ende der Planstraf3e A und B ist nicht vorgesehen, da zum einen in dem kleinen
Plangebiet der Flachenverbrauch fur eine solche Verkehrsanlage zu einem
unverhaltnismaRigen Kostenaufwand und Flachenverbrauch fihren wiirde und zum anderen
es sich ohnehin nur um eine sehr begrenzte Zahl von Anliegern bzw. Nutzern handelt, die die
Wendeanlage nutzen wirden.

Durch die Berlicksichtigung eines privaten Fahrweges, der an die Planstraf3e A anbindet, wird
die Mdglichkeit gegeben die nérdlich im Plangebiet liegenden Bestandsgebaude zu erreichen.

Im Kreuzungsbereich der Planstral3en ist eine Flache berticksichtigt, innerhalb der zuséatzliche
Parkplatze geschaffen werden konnen (Stellplatze sind auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen ebenfalls zul&ssig).

Eine offentliche bzw. im weiteren Verlauf private Grinflaiche wird 6stlich der Planstralle A
vorgesehen. Somit wird eine ausreichende randliche Eingriinung zur Bebauung entlang der
Bergstral3e und zum angrenzenden Biotoptyp Streuobstwiese gewahrleistet.
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Flur 19

201

Abbildung 7: stadtebauliches Konzept; 02. September 2015; unmalstablich;

3.2. Ver- und Entsorgung

Fur die nordliche Bestandsbebauung gilt die Ver- und Entsorgung als gesichert. Fir die
bisherige Nutzung der Flachen der ehemaligen Schreinereihallen kann die Ver- und
Entsorgung ebenfalls als gesichert angesehen werden. Die vorhandenen Netze sind
entsprechend zu verlangern, zu ergéanzen bzw. ggf. zu erneuern.

Abwasser (Ingenieurbiiro John & Partner)

Fur das geplante Baugebiet kommt das klassische Trennsystem mit dezentraler privater
Ruckhaltung zur Ausfihrung. Das unverschmutzte Oberflachenwasser ist moglichst am
Anfallort zurtickzuhalten und zu bewirtschaften. Vor der Rickhaltung steht jedoch eine
konsequente Vermeidung eines Oberflachenwasserabflusses. So ist beispielsweise durch die
Wahl von 6kologischen Pflastersteinsystemen die Flachenversiegelung um einen erheblichen
Anteil zu verringern. Es muss allerdings darauf geachtet werden, dass der Untergrund eine
ausreichende Durchlassigkeit aufweist. Ebenfalls ist eine Nutzung des Wassers auf privaten
Flachen maoglich.

Oberflachenentwasserung von privaten Flachen
Das Oberflachenwasser der privaten Flachen ist auf den Grundsticken selbst zurlickzuhalten.
Dazu soll im Bebauungsplan eine Menge von 50 I/m? befestigte Flache festgesetzt werden.
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Die Rickhaltung erfolgt Gber eine Retentionszisterne, flache Mulden, Teiche oder Uber eine
Rigole. Jede dieser Rickhaltemdglichkeiten muss Uber einen gedrosselten Grundablass
verfigen, der maximal 0,2 I/s in den offentlichen Regenwasserkanal abgibt. Durch den
Grundablass wird gewahrleistet, dass das Ruckhaltevolumen beim nachsten Regenereignis
wieder zur Verfligung steht. Das bendtigte Riickhaltevolumen ist oberhalb des Grundablasses
nachzuweisen. Die einzelnen Ruckhaltungen erhalten zuséatzlich einen Notuberlauf an den
Regenwasserkanal, der bei Vollfullung der Ruickhaltung anspringt. Das
Entwasserungskonzept auf dem Grundstick ist im Bauantrag darzustellen und das bendtigte
Volumen nachzuweisen.

Oberflachenentwasserung von Verkehrsflachen

Die Entwasserung der Stral3e erfolgt Uber StralRenablaufe, die alle 250 bis 300 m2 angeordnet
werden, in einen Regenwasserkanal mit Durchmesser von DN 300. Der Regenwasserkanal
nimmt dariiber hinaus die Uberlaufe der privaten Ruckhaltungen auf und leitet die
Oberflachenwassermengen letztendlich in den vorhandenen Regenwasserkanal in der
Bergstral3e. Durch den Ruckbau der ehemaligen Betriebsstatten findet eine Entsiegelung der
befestigten Flachen statt. Der Entsiegelungsgrad liegt dabei Gber 50 %, so dass allein vor
diesem Hintergrund auch eine erhebliche Abflussreduzierung von rund 30 I/s bei Starkregen
zukunftig bertcksichtigt werden muss.

Aullengebiete

Die angrenzenden Aul3engebiete in nordwestlicher Richtung werden in einem oberhalb
des Teilgebietes geplanten zentralen Riickhalteraum zuriickgehalten. Uber ein
Drosselbauwerk wird der Rickhalteraum in der Verlangerung des Regenwasserkanals im
Teilgebiet abgeleitet. Die Drosselmenge fir ein 5-jahrliches Wiederkehrintervall wurde mit
5 1/s gewahlt. Das Rickhaltebecken hat ein Gesamtvolumen von 500 cbm. Die Ausfiihrung
erfolgt hier zu einem spéateren Zeitpunkt im Zusammenhang mit der weiteren
Bebauungsplanung der Ortsgemeinde fur den oberen Bereich der Bergstral3e.

Schmutzwasserentwasserung
Die Schmutzwasserableitung erfolgt Uber einen neu herzustellenden Kanal DN 250
innerhalb der Verkehrswege im Teilgebiet. Der Anschluss wird an den bestehenden Kanal
in der BergstraBe hergestellt. Uber das Ortsnetz wird das anfallende Abwasser der
Klaranlage Rivenich zugefihrt.

Wasserversorgung (Ingenieurbiiro John & Partner)

Ausgehend vom Bestand in der BergstralRe wird eine Stichleitung DN 100 in den
ErschlieBungsstral3en verlegt. Ein Ringschlul? ist zu einem spateren Zeitpunkt im Zuge
einer eventuellen Erweiterung maglich.

Abfallentsorqung

Die Verkehrsanlagen gewahrleisten die Abwicklung von Begegnungsfallen zwischen LKW und
PKW. Gleichzeitig entspricht die Kreuzung der Planstralen A und B den Ansprichen
dreiachsiger Mullfahrzeuge zum Wenden.

Medienseitige ErschlieBung / Elektrifizierung

Die elektrische und die medienseitige Versorgung werden uber die vorhandenen Netze
gesichert. Die Trassen sind von Baulichkeiten und Pflanzungen, insbesondere von solchen mit
tiefgehenden Wurzeln, freizuhalten.
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E

SN

Abbildung 8: Entwasserungskonzept; Ingenieurbiiro John & Partner; Stand: Marz 2015; unmaf3stablich;

4. Erfassung und Bewertung der Schutzgiter

Die Aufstellung des Bebauungsplans fir das Teilgebiet ,Schreinerei Bergstral3e® wird gem.
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Dabei ist die Erstellung
eines Umweltberichtes verfahrensrechtlich nicht erforderlich. Dennoch sind alle relevanten
Umweltbelange beachtlich und im Verfahren in eine sachgerechte Abwagung einzustellen.

Folgende Schutzgiter sind aufgrund von Nutzungscharakter, Bestandsgegebenheiten und
beabsichtigter Planung in der Betrachtung von Bedeutung:

Natur und Umwelt

Das Plangebiet stellt ein bereits langfristig durch bauliche Nutzung tberpragtes Gebiet dar. Im
in Rede stehenden Siedlungsbereich hat sich bis heute ein weitgehend durch Wohnnutzung
im Norden und gewerbliche Nutzung im Siden des Plangebietes gepragtes Geflige im
geschlossenen Siedlungszusammenhang entwickelt. Der Standort kann aufgrund seiner Lage
an der Bergstral3e und der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung als innerértliche Lage
beschrieben werden.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets liegen in direkter Nachbarschaft zur bestehenden
StralRenrandbebauung der Bergstrale. Wenn es kinftig zum Abbruch der nicht mehr
benétigten Schreinereigebdude und -hallen kommt, sieht die Planung einen Lickenschluss
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zwischen der angrenzenden Wohnbebauung vor. Das Siedlungsgefiige wird auf die Weise
sinnvoll im Bebauungszusammenhang erganzt, ohne Flachen in Aul3enbereich in Anspruch
zu nehmen. Gleichzeitig wird dem Streben nach Schonung von Grund und Boden
entsprochen, indem die bestehende Versiegelung von fast 100 % im Bereich der Schreinerei
zurlickgebaut wird.

Im Allgemeinen handelt es sich um einen anthropogen uberformten Bereich. Dies wird auch
durch das nicht Vorhandensein von Pflanzengesellschaften in dem fur eine
Wohnneubebauung vorgesehenen Teil des Plangebietes ersichtlich. Gravierende
Auswirkungen auf die Schutzgiter sind somit nicht zu erwarten. Das Plangebiet dient nicht als
Trittstein  im  Biotopverbund. Trotz einer Uberplanung und den erforderlichen
ErschlieBungsmalRnahmen kommt es zu keinem Flachenverlust durch die geplante bauliche
Nutzung. Stattdessen werden durch gartnerische Gestaltung der Baugrundstiicke und der
Anlage von offentlichen Grunflachen entlang der ¢stlichen Geltungsbereichsgrenze in Zukunft
Flachen geschaffen, die zu einer 6kologischen Aufwertung der Flachen in dem bisher
bebauten/versiegelten Bereiche beitragen und vegetativ gestaltet werden.

Die als Ziergarten im Norden des Plangebietes angelegten Bereiche um die beiden
Bestandsgebaude werden auch weiterhin erhalten bleiben.

Artenschutzrechtliche Belange und Biotopfunktion

Laut § 44 BNatSchG ist es verboten, besonders oder streng geschiitzte Arten (gemaf
Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-Richtlinie, européaische Vogelarten der
Vogelrichtlinie) zu téten oder ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten zu zerstéren. Selbst
eine Storung dieser Arten ist verboten, wenn hierdurch der Erhaltungszustand der betroffenen
Population erheblich beeintrachtigt werden wiirde. Jagdreviere sind von diesem Schutz explizit
ausgenommen.

Es wird der Rickschluss getroffen, dass Nahrungsraume fiir Tiere und Pflanzen nicht betroffen
sind, da der Planbereich seit mehreren Jahren stadtebaulich stark Uberpragt und einer
intensiven Nutzung durch den Schreinereibetrieb unterliegt. Es besteht eine vollstandige
Versiegelung im sidlichen Teil des Plangebietes. Infolgedessen kann von einem Fehlen
stoérungsempfindlicher Arten ausgegangen werden.

Okologisch hoherwertige Geholzbestande sind nicht anzutreffen. In Bezug auf Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Tierarten liegen derzeit keine belastbaren
Informationen vor. Es ist aber davon auszugehen, dass in den Geholzbestanden der
Privatgarten heimische Tierarten (insbesondere Vogelarten) anzutreffen sind. Eine
Beeintrachtigung geschutzter Lebensraume dort kann ausgeschlossen werden, denn eine
Uberplanung ist im nérdlichen Geltungsbereich nicht beabsichtigt. Dort vorhandene Strukturen
bleiben unverandert.

Das Plangebiet vermag keine bedeutende Funktion im Biotopverbund erfillen.

Da die Flachen ohne bedeutende Funktion flr den Naturraum eingestuft werden kénnen und
die 6kologische Bedeutung im raumlichen Gesamtzusammenhang erst bei Realisierung eines
kleinen Baugebietes mit Privatgarten hergestellt werden kann, liegt kein Verstol3 gegen die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor. Aufgrund der bereits heute bestehenden Storeinfliisse
gewerblicher Nutzung, insbesondere durch die hervorgerufenen Larmemissionen, sowie der
angrenzenden anthropogenen Nutzungen sind die Flachen fir seltene und i. d. R. stéranféllige
Arten mit hohen Lebensraumanspriichen wenig geeignet.

Ein Verstol3 gegen 8§ 44 BNatSchG im Hinblick auf mégliche Nist-und Brutplatz fir Vogel (z.B.
Mehlschwalbe, Mauersegler, Schleiereule etc.) oder fir gebaudebewohnende
Fledermausarten bei Abriss der Gebaude kann ausgeschlossen werden, da die Schreinerei
bis Ende 2015 in Betrieb sein wird und die durch den Betrieb entstehenden Larmemissionen
eine Nutzung fur Vogel und Fledermause ausschlie3en. Die folgende Bilddokumentation
zeigt den I1ST-Zustand der Gebaude und belegt, dass aktuell keine Nist- und Brutplatze
vorhanden sind. Nach 2015 wird der Besitzer bestrebt sein, schnellst mdglich die
vorhandenen Gebaude abzubrechen um eine Besiedlung mit Végeln und Flederméausen
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auszuschlie3en. Vor dem endgtiltigen Abriss der Gebaude werden diese nochmal durch den
Eigentiimer auf vorhandene Strukturen, Nester, Kotspuren etc. Uberprift. Sollten sich dann
Hinweise auf Nist-und Brutplatze sowie Fledermausquartiere finden, wird vor Abriss der
Gebaude Kontakt mit der Unteren Naturschutzbehérde aufgenommen.

Abbildung 9: Innenbereich der Schreinerei;

Abbildung 10: Innenbereich der Schreinerei;
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Abbildung 11: Innenbereich der Schreinerei;

Abbildung 12: Innenbereich der Schreinerei;
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Abbildung 13: Innenbereich der Schreinerei;

Abbildung 14: AuRenbereich der Schreinerei;
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Abbildung 15: AuRenbereich der Schreinerei;

Abbildung 16: AuRenbereich der Schreinerei;
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Abbildung 17: AuRenbereich der Schreinerei;

Abbildung 18: AuRenbereich der Schreinerei;
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Abbildung 19: AuRenbereich der Schreinerei;

Abbildung 20: AuRenbereich der Schreinerei;
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Abbildung 21: Innenbereich der Schreinerei;

Abbildung 22: Innenbereich der Schreinerei;

Der nordliche Teil des Plangebiets stellt sich heute als im Rahmen der privaten Nutzung
entwickelte Rasenflache mit einer randlichen Eingrinung aus Gehdlzen dar.

Die Bedeutung des Gebietes — bezogen auf die Biotopfunktion — kann wie folgt umschrieben
werden:
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o Zweiteilung in den wohnbaulich genutzten nérdlichen Teil mit Ziergarten und den
hochgradig versiegelten gewerblich genutzten sidlichen Teil;

e Angrenzen an biotopkartierte Streuobstbestande (ndrdlich);
e Fehlen biotopwertiger Bereiche;

e keine Strukturdiversitat im Bereich der Schreinerei (aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades);

¢ nicht erkennbare Einwirkung auf3erer Storeinflisse (Lage im Wohngebiet);

Die beanspruchten Flachen sind auf Grund der verhaltnismaRig geringen Grofl3e nicht als
geeigneter schutzwirdiger Lebensraum fir Vogeln oder fur andere geschiitzte Arten zur
Erhaltung der Population einzustufen. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass aufgrund
der nur geringen Flacheninanspruchnahme die ohnehin eher geringe tkologische Funktion
des Gesamtbereichs nicht negativ beeinflusst wird. Das Projekt ist mit artenschutzrechtlichen
Belangen vereinbar, da artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach BNatSchG durch die
Bebauungsplanaufstellung nicht ersichtlich sind.

Klima und Luft

Negative Einflisse, die tUber das normale Maf3 einer baulichen Entwicklung hinausgehen sind
fur die Schutzguter Klima und Luft nicht zu befirchten. Das zwischen bereits bebauten
Grundstucksflachen befindliche Plangebiet besitzt aufgrund seiner Lage und topografischen
Auspragung keine Bedeutung fur den klimatischen Ausgleich und die Kaltluftversorgung der
umgebenden Flachen. Schadliche Aspekten fir Klima und Luft werden weitgehend vermieden.

Wasserhaushalt und Boden

Das durch die aktuelle Planung bewirkte Eingriffspotenzial ist als gering zu bewerten,
besonders da mit dem Bau der Schreinerei und der beiden Wohngebaude bereits eine
erhebliche Beeinflussung des natirlichen Gefliges sowie der Bodenfunktion stattgefunden hat.
Dennoch ist es wichtig, entsprechende Schutzvorkehrungen vor vermeidbarer Versiegelung
und vor Erosion durch Festsetzungen im Bebauungsplan und Auflagen in den
Baugenehmigungen vorzusehen. Dies kann durch Reduzierung der versiegelten Flachen
sowie Nutzung von versickerungsfahigen Belagen geschehen. Ohnehin wird sich durch den
Rickbau der Schreinerei und der umliegenden versiegelten Flachen der Anteil Flachen
erhdhen auf denen Niederschlagswasser versickern kann.

Dies spielt nicht nur fur die Wiederherstellung der Bodenfunktion sondern ebenso fur den
Wasserhaushalt eine  wichtige Rolle. Aus diesem Grund ist auch die
Oberflachenwasserbewirtschaftung in der Planung zu beriicksichtigen. Generell sind alle
Grundwasservorkommen als begrenztes und weitgehend irreversibles Gut schitzenswert.
Gleichzeitig sind die Verminderung der zulassigen Oberflachenversiegelung sowie die
sinnvolle Begrenzung der Uiberbaubaren Flachen anzustreben.

Im Stidwesten befindet sich bei Dreis eine Mineralquelle. Nachteilige Auswirkungen durch das
Planvorhaben darauf sind nicht zu erwarten.

Oberflachengewésser sind aktuell im Plangebiet nicht vorhanden.

Es befindet sich jedoch westlich entlang der Geltungsbereichsgrenze ein verrohrtes Gewasser
[ll. Ordnung, das bisher entlang der Geltungsbereichsgrenze nach Studen zum Ort verlauft und
im  Mischwasserkanal muindet. Durch die jetzt im Plangebiet vorgesehenen
entwasserungstechnischen Neubaumalinahmen bietet es sich an dieses Gewdasser aus der
Mischwasserkanalisation zu entflechten. Hierzu wird in Verlangerung der Planstral3e B eine
neue Bachverrohrung verlegt, die den vorhandenen Bach durch die Planstrae B und A in den
Regenwasserkanal der Bergstral3e fihrt.
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Landschaftsbild und Kulturgiiter

Das Plangebiet liegt in der Ortsgemeinde Dreis innerhalb des Siedlungszusammenhangs.
Durch das Vorhaben kommt es zu einer Nutzungsanderung eines bereits bebauten Bereiches
an der Bergstral3e.

Der Geltungsbereich befindet sich an der Grenze zwischen dem Dreiser Tal als westliche
Fortsetzung des Wittlicher Tals und Verbindung zum Salmtal sowie der Littgener Hochflache.
Die Nutzungsstrukturen sind durch Offenland gepragt mit Waldanteil auf den Hochflachen.
Ansonsten bildet Ackerbau die dominierende Nutzungsform, die von Streuobstwiesen, haufig
in Kombination mit Magergriinland, abgelost wird.*

Die "Datenbank der Kulturgter in der Region Trier"?stellt im Plangebiet keine Kulturglter dar.
In einem Abstand von rd. 100 m befindet sich das unter Denkmalschutz stehende Dreiser
Schloss westlich des Plangebiets. Er wird durch das geplante Vorhaben nicht tangiert. Der
Dreiser Schlosspark als geschutzter Landschaftsbestandteil wird durch das Vorhaben
ebenfalls nicht beeintrachtigt, da sich puffernde Offenlandbereiche zwischen ihm und dem
Plangebiet befinden. Insgesamt schirmt die randliche Eingriinung Richtung Nordosten den
Schlosspark vom Geltungsbereich ab, so dass keine unmittelbare Wahrnehmung der
Neubebauung erfolgen wird.

Zur Vermeidung kleinrdumig wirksamer Beeintrachtigungen werden fir das Gebiet die
maximalen Gebaudehdhen beschréankt und gestalterische Festsetzungen fir die
Baugrundsticke formuliert. AbschlieRend ist festzustellen, dass sich das geplante Wohngebiet
besser in das Landschaftshild einfligen wird als die bisherige gewerbliche Nutzung.

Fazit

Die Realisierbarkeit eines rd. 6 Baugrundstiicke umfassenden Baugebietes an diesem in der
unmittelbaren Umgebung bereits von Wohnnutzungen dominierten Standort tragt den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Ortsgemeinde als Planungstrager Rechnung.

Mit Inanspruchnahme einer bereits baulich Uberformten Flache innerhalb des
Bebauungszusammenhangs wird eine dem Innenbereich zugeordnete Flache genutzt. Ein
Eingriff wird bauplanungsrechtlich nicht vorbereitet. Es erfolgt eine sinnvolle Folgenutzung
einer mindergenutzten, gewerblichen Flache.

Den relevanten Umweltbelangen wird durch vermeidende und mindernde Mal3nahmen
(Festsetzungen zu MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft) begegnet. Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen und der geringen
PlangebietsgrofRe sind die Auswirkungen der Nutzungsanderung als nicht erheblich
einzustufen. Ohnehin wird durch den Riickbau der Schreinerei eine 6kologische Aufwertung
im sudlichen Plangebiet erfolgen.

Es sind ein flachensparender Zuschnitt der Bauflachen und eine einfache und konfliktfreie
Anbindung an das 0rtliche und Uberortliche Verkehrsnetz vorgesehen. Auf3erdem wird dem
baugesetzlich definierten sparsamen Umgang mit Grund und Boden in besonderer Weise
entsprochen. Ebenso wird der fachgesetzlich (u. a. durch das BNatschG, das LNatSchG und
das BBSchG) definierte Minimierungsgrundsatz beachtet.

Schutzgebiete nach Landes-, Bundes- oder EU-Recht liegen nicht im planungsrelevanten
Umfeld. Auch mit artenschutzrechtlichen Belangen ist das Projekt vereinbar.
Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sind schon allein aufgrund der Nutzungsanderung
von Gewerbe zu Wohnen in der innerdrtlichen Lage nicht zu befurchten.

Die Errichtung von Wohnhausern ist mit den bereits bestehenden, umgebenden, &hnlich
gelagerten Nutzungen vereinbar und wird sich in diese nahtlos einfiigen. Die getroffenen
Regelungen im Bebauungsplan sind insgesamt als vertraglich anzusehen.

1 vgl. Ministerium far Umwelt, Landwirtschaft, Erndhrung, Weinbau und Forsten Rheinland-Pfalz (2014):
http://map1.naturschutz.rlp.de/landschaften_rlp/landschaftsraum.php?Ir_nr=251.11 (Zugriff 27.06.2014)
2 vgl. Datenbank der Kulturgiter in der Region Trier: (http://www.roscheiderhof.de/kulturdb/client/index.php).
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4.1. Immissionsschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Storende Larmimmissionen auf die umgebende Wohnnutzung sind durch das Vorhaben nicht
zu erwarten, da kinftig ein allgemeines Wohngebiet an Stelle der Schreinerei entstehen wird.
Des Weiteren wird das Verkehrsaufkommen durch die Neubebauung auf ca. 6
Baugrundstiicken im Bereich der Bergstral3e nicht signifikant ansteigen.

Aufgrund der Konfliktfreiheit an den Bestandsgebauden wird von
Immissionsschutzmaflinahmen abgesehen. Auf eine préazisierende schallgutachterliche
Einschétzung von SchallschutzmalRnahmen wird verzichtet.

4.2. Abbruch der vorhandenen Bebauung

Der Abbruch der vorhandenen Bebauung hat unter Beachtung der vorhandenen Normen und
Regelwerke zu erfolgen. Dies betrifft insbesondere die fur die Boden- und
Bauschuttverwertung in Rheinland-Pfalz relevanten ALEX-Infoblatter.

Die anfallenden Abbruch- und Aushubmassen sind entsprechend der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemal und schadlos zu verwerten bzw. zu
beseitigen.

5. Begrindung der Planinhalte

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist die Anpassung und Einbindung des
Plangebietes an die umgebende Landschaft sicherzustellen. Der Bebauungsplanentwurf
enthélt gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften Festsetzungen ber die Art und
das MalR der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen
Verkehrsflachen. Er erfiillt nach § 30 Abs. 1 BauGB die Anforderungen an einen qualifizierten
Bebauungsplan. Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zulassig, wenn sie
den darin getroffenen Festsetzungen nicht widersprechen und deren ErschlieBung gesichert
ist.

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

5.1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Neubaugebiet fiir Wohnzwecke entwickelt und dient der Errichtung
von Wohnhausern als Einfamilienhauser. Als Gebietsart ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
vorgesehen. Neben Wohngebauden sind dort auch der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stdrende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen. Diese Formen der baulichen
Nutzung sind zugelassen, da von lhnen keine wesentlichen Stérungen auf die Wohnruhe
ausgehen. Dartber hinaus passen sich diese baulichen Nutzungsformen in die dorfliche
Struktur des ndheren Umfelds, insbesondere an der Freien Reichsstralle, ein.

Gewerbliche Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen im Plangebiet
aufgrund des von diesen regelmalfiig verursachten erhéhten Verkehrsaufkommens und deren
Flacheninanspruchnahme jedoch unzulassig sein. Gleichzeitig entsprechen die Nutzungen
nicht dem angestrebten Gebietscharakter an dieser Stelle des Ortsgebiets. Diese
Einschrankung wurde bei den Festsetzungen bericksichtigt.
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5.2. Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der
maximalen Oberkante der baulichen Anlagen sowie der Zahl der Vollgeschosse, jeweils als
Hochstmalf, hinreichend bestimmt.

5.2.1. Grundflachenzahl

Fur das Plangebiet wird eine hdchstausschopfbare Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgelegt. Eine Uberschreitung der GRZ durch Flachen von Garagen und Stellplatzen samt
Zufahrten sowie untergeordneten Nebenanlagen bis zu einer GRZ von max. 0,5 zulassig. Da
es sich um innerortliche Flachen handelt, die i. d. R. dichter bebaut sind als in Ortsrandlage,
und kunftig vielfaltige, vertragliche Entwicklungsmoglichkeiten ermdglichen sollen, ist die
Uberschreitung der festgelegten Grundflachenzahl legitim.

5.2.2. Ho6he baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ist in Bezug auf das Allgemeine Wohngebiet durch Festlegung der Trauf- und Firsth6hen
geregelt.

Oberer Messpunkt fir die Ermittlung der Traufhdhe ist der Schnittpunkt der traufseitigen Wand
mit der Oberkante der Dachhaut. Oberer Messpunkt fir die Firsthéhe ist die absolute Hohe
bezogen auf den Scheitel des Gebaudes. Ausgenommen hiervon sind Flachdécher, bei denen
der héchste Punkt der Attika als Bezugspunkt angenommen wird.

Bei einer Zulassigkeit von maximal zwei moéglichen Vollgeschossen, ist zur Entwicklung von
Gebauden unter der maximalen Oberkante ausreichend Spielraum gelassen.

Insgesamt wird durch die Festsetzung der Hohe baulicher Anlegen gewahrleistet, dass sich
die Gebaude des neuen Baugebiets in Hohe und Volumen den umgebenen Baustrukturen
anpassen. Die Angaben sind alle als Hochstwerte zu verstehen. Die Dimensionierung der
Gebaude nimmt den Bestand in der Ortslage auf und erzeugt eine homogene Baustruktur.
Dies unterstitzt das Einflgen des Baugebiets in den Ort und verhindert eine Wirkung der
Neubauten als Fremdkdrper im Siedlungsgefiige. Den regionalplanerischen Anforderungen,
im Hinblick auf die Beachtung eines hohen MaRes an gestalterische Einpassung des
Baugebietes in den Landschaftsraum, wird Rechnung getragen.

Die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes bestehenden First- und
Traufhdhen vorhandener Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches dirfen bei Umbau und
Sanierung beibehalten werden. Kommt es jedoch zu Ersatzbauten greifen die Festsetzungen
zum Mal3 der baulichen Nutzung.

5.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Analog zur festgelegten maximalen Trauf- und Firsthohe der Geb&ude ist eine Zahl von
maximal zwei zuldssigen Vollgeschossen festgesetzt. Dadurch wird der Zielsetzung der
Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes mit Einzel- und Doppelhdusern entsprochen.
Gleichzeitig entspricht die Festsetzung dem Charakter der sie umgebenden
Bestandsbebauung.

Die beiden zuladssigen Vollgeschosse kdnnen auch durch Ausbau des Dach- oder des
Kellergeschosses zu einem Vollgeschoss realisiert werden. Auf die Weise wird den Bauherren
entsprechender Freiraum hinsichtlich der Gebaudeplanung eingerdumt.

5.2.4. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Vorgaben zur maximalen Grof3e und Dimension der baulichen Anlagen durch das Mafl3
der baulichen Nutzung wird mit der Vorgabe einer offenen Bauweise erganzt.
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Entsprechend des Gebietscharakters sind Einzel- und Doppelhdauser in offener Bauweise flr
das gesamte Baugebiet vorgegeben. Dies entspricht dem Bestreben der Schaffung eines
locker gestaffelten Einzelfamilienhausgebiets am Ortsrand eines Dorfs im l&ndlichen Raum.
Dadurch wird sich die Bebauung in den angrenzenden Siedlungskérper integrieren.
Gleichzeitig wird hiermit der Bedarf nach adaquatem Wohnraum, entsprechend den
Bedurfnissen der potentiellen Bewohner, erfullt.

Gemal der getroffenen Regelungen kdnnen auf den Grundsticken mit jeweils seitlichem
Grenzabstand Einzel- und Doppelhauser, jedoch insbesondere keine Reihenhausgruppen
0. dgl., realisiert werden. Einer unvertraglichen Verdichtung des Baugebietes soll entgegen
gewirkt werden.

5.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung entsprechend
§ 23 BauNVO mittels Baugrenzen festgelegt. Die sog. ,Baufenster” erhalten eine ausreichende
Tiefe zur Realisierung der beabsichtigten Bebauungsstruktur und zur Sicherung und
Entwicklung der vorhandenen Bebauung bzw. Nutzung.

Nebenanlageni. S. v. 8§ 14 BauNVO, Stellplatze und Garagen, wie auch tiberdachte Stellplatze
(Carports) sind auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

5.4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Dauerwohnungen in Wohngebauden wird auf maximal zwei pro Einzelhaus bzw.
Doppelhaushélfte beschrénkt. Zur Sicherung der allgemeinen Wohnruhe in der Nachbarschaft
sowie zur Vermeidung von Konflikten im Wirkungsbereich flieBender / ruhender Verkehr als
auch zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die allgemeine Infrastruktur wird dem
Charakter eines Einfamilienhausgebietes entsprochen und gleichzeitig der Entwicklung von
Mehrfamilienhdusern begegnet.

Die Festsetzung von maximal zwei Wohnungen bietet die Flexibilitat, auf sich &ndernde
Lebenssituationen der zukinftigen Bewohner reagieren zu kénnen, indem beispielsweise die
Bereitstellung von Einliegerwohnungen méglich ist.

5.5. Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die zur Herstellung des StralRenkdrpers notwendigen Bdschungsflachen liegen auf den
privaten Grundstucken. Die Eigentimer haben die zur Herstellung und Instandhaltung des
Stral3enkdrpers notwendigen Arbeiten zu dulden.

5.6. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen (PlanstraBe A und B) innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans sind als Stral3enverkehrsflachen festgesetzt und dienen der Erschlie3ung
der Baugrundstiicke Grundstiicke bzw. der duf3eren Anbindung des Areals. Die Planstral3en
werden Uber eine den Anspriichen von Wohnstralen geniigende Breite von 4,80 m bzw.
4,10 m, gemal} den Vorgaben der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstralen (RASt 06),
verfigen. Dies entspricht dem erforderlichen Querschnitt fir einen Begegnungsfall zweier
Pkw. Ein Gehweg wird aufgrund des geringen zu erwarteten Verkehrsaufkommens in dem
kleinen Baugebiet (bei 6 Neubaugrundstiicken und zwei Bestandswohngebduden) als nicht
erforderlich erachtet. Die Wahrscheinlichkeit von Begegnungsverkehr wird zudem als sehr
gering eingeschatzt.

Die beiden Bestandsgebaude im Norden des Geltungsbereiches werden Uber einen Privatweg
erschlossen.
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Eine Wendeanlage wird nicht realisiert. Stattdessen wird der Kreuzungsbereich zum Wenden
eines dreiachsigen Miillfahrzeugs ausreichend dimensioniert, um einen unverhéltnismafiigen
Kostenaufwand und Flachenverbrauch zu verhindern.

Geringfligige Grenzuberschreitungen von max. 50 cm vom Fahrbahnrand durch 6ffentliche
Anlagen, wie Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander etc., sind durch den Eigentiimer zu
dulden. Ferner ist zu dulden, dass Ruckenstitzen der Fahrbahn und der Gehwegbegrenzun-
gen, Beleuchtungsmasten, Strom- und Fernmeldekabel sowie die fur die Herstellung des
Stralenkdrpers erforderlichen Béschungen in angrenzende Grundstiicke hineinragen kénnen.
Die fur die Herstellung und Unterhaltung der Anlagen erforderlichen Arbeiten sind ebenso zu
dulden.

5.7. Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich entlang der
Ostlichen Geltungsbereichsgrenze.

Private Griunflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich entlang der
norddstlichen Geltungsbereichsgrenze.

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

Durch die im Folgenden erlauterten MaBhahmen in den privaten Flachen wird sichergestellt,
dass von den geplanten Bauvorhaben keine erheblichen Negativwirkungen auf die
Schutzgiter ausgehen. Durch die Anlage von privaten Grin- und Gartenflachen im Rahmen
der Neubebauung werden ohnehin MalBnahmen zur Entsiegelung und Begriinung getroffen,
wodurch die 6kologische Wertigkeit des Plangebietes gesteigert wird.

Hinsichtlich der Befestigung von Hofflachen wird eine naturschutzfachliche Regelung
getroffen. Demnach sollen Zufahrten und Zuwegungen, mit wasserdurchléassigen Belégen, wie
offenfugigem Pflaster, Drain-Pflaster, Schotterrasen, wassergebundener Decke, Sand/Kies
befestigt werden, um den Versiegelungsgrad zu reduzieren. Die bestehenden Gebaude und
befestigten Flachen sind von dieser Regelung ausgenommen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass auf den Privatgrundstiicken je 300 m2 Grundstiicksflache ein
mindestens mittel- oder groRkroniger Laubbaum bzw. hochstammiger Obstbaum gepflanzt
werden soll.

Nadelgehdlzhecken zur Grundstiickseinfriedung sind nicht zuldssig, da sie nicht zu den
regionstypischen, heimischen Gehdlzen zahlen. Laubhecken sind zudem als Lebensraum fir
kleinere Tiere, Vogel und Insekten geeignet.

Es wird empfohlen sich bei der Geholzauswahl an den Arten der Pflanzliste in den textlichen
Festsetzungen unter Teil C) zu orientieren.

5.9. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ziel der (rechtsverbindlichen) Bebauungsplanung ist es neue Baustrukturen einerseits an die
natirlichen Gegebenheiten, andererseits an die bestehenden Baustrukturen anzupassen und
so eine ortsbildvertragliche Nachverdichtung und Entwicklung des Bestandes zu ermdglichen.

Die gestalterischen Festsetzungen sind unter Punkt Il in den textlichen Festsetzungen auf der
Planurkunde niedergelegt.

Dem Plangeber wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 und 6 BauGB in Verbindung mit
§ 88 Abs. 6 der Bauordnung die Mdglichkeit verschafft, in eng definierten Grenzen Einfluss auf
die Gestaltung der Baukdrper zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in Bebauungsplanen
sind dann zulédssig, wenn sie dazu dienen, asthetisch unerwiinschte Erscheinungen oder
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Beeintrachtigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fern zu halten, wobei diese
auf sachgerechten Erwagungen zu beruhen haben und eine angemessene Abwagung der
privaten Interessen des Einzelnen und der Belange der Allgemeinheit erkennen lassen. Nach
diesen Vorschriften kdnnen Gemeinden durch Satzung Vorschriften unter anderem Uber die
auBBere Gestaltung baulicher Anlagen zur Durchfiihrung gestalterischer Absichten in
bestimmten bebauten oder unbebauten Teilen des Gemeindegebietes erlassen. Mit dieser
Vorschrift ist der Gemeinde ein Instrument an die Hand gegeben, aufgrund eigener
gestalterischer Zielsetzung das Stral3en- und Ortsbild ,dynamisch zu beeinflussen®. Dabei
geht die Befugnis zum Erlass gestalterischer Festsetzungen iber die Abwehr von
Verunstaltungen hinaus. Sie erfasst die sogenannte positive Gestaltungspflege (vgl. OVG
Munster, Urteil vom 7. November 1995 — 11 A 293/94 , Fundstelle: juris). Die raumliche
Begrenzung auf bestimmte bebaute oder unbebaute Teile des Gemeindegebiets bedeutet,
dass eine Gestaltungssatzung i. S. d. 8§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO nur wirksam ist, wenn mit ihr
eine gebietsspezifische gestalterische Absicht verfolgt wird, die dem Geltungsbereich der
Satzung ein besonderes Geprage gibt. Ein Gestaltungsziel, welches gleichermafen fiur alle
Ortsteile verfolgt werden konnte, vermag den Erlass einer Gestaltungssatzung nicht zu
rechtfertigen (vgl. Jeromin/Schmidt/Lang, Kommentar zur LBauO, Band 1, Stand: November
2000, § 88, Rdnr. 8). Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden
als drtliche Bauvorschriften gem. § 88 Abs. 1 Nr.1 und 2 sowie Abs. 6 LBauO in Verbindung
mit § 9 Abs. 4 BauGB getroffen. Die Ortlichen Bauvorschriften werden im Zusammenhang mit
dem Beschluss dieses Bebauungsplans gleichzeitig als Satzung mit beschlossen.

Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen geben eine ,Leitlinie* vor.
Sie sollen insgesamt eine Grundqualitdt der kinftigen Bauformen im Hinblick auf deren
Vertraglichkeit und Harmonie untereinander sicherstellen. Sie dienen auch der stadtebaulich
vorausschauenden Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Es wird bewusst auf die Vorgabe eines restriktiven Vorgabenkatalogs verzichtet um
entsprechend eines allgemeinen Grundkonzepts ein breites gestalterisches Spektrum zu
ermdglichen und so eine nachtraglich notwendig werdende Generositat im Sinne eines
Aufweichens der gesamten Festsetzungen durch vielfaltige isolierte Befreiungen zu
vermeiden.

Fur Dreis sollten regional-, naturraum- oder ortstypische Bauformen bei der stadtebaulichen
und der Gebaudeplanung bertcksichtigt werden. Das Stral3en-, Siedlungs- und Ortsbild der
Bebauung im Plangebiet soll gebietsspezifisch wie folgt durch die im Bebauungsplan
getroffenen gestalterischen Regelungen erfasst werden:

5.9.1. Dachgestaltung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen keine eng gefassten Regelungen zur
Gestaltung der Déacher vor. Damit wird eine grof3e Baufreiheit eingeraumt. Allerdings werden
Regelungen zur Dachform und Dachneigung getroffen, damit sich die Neubebauung
hinsichtlich der Dachlandschaft bestmdéglich in das bestehende Ortsbild einfligt. Die mindest
und maximalen Dachneigung sind spezifisch fur die zulassigen Dachformen bestimmt, da
unterschiedliche Dachformen auch verschiedene charakteristische Ausformungen ausweisen.

5.9.2. Gestaltung der Freiflachen / Grundstiickseinfriedungen

Die Gestaltung privater Freiflachen soll weitgehend den neuen Bewohnern vorbehalten
bleiben. Dies gilt besonders fiir die rickwartigen von der Stral3e abgewandten Privatgarten.
Aus Grunden der Verkehrssicherheit werden lediglich Vorgaben fiir Einfriedungen entlang der
straRenseitig zugewandten Grundsticksgrenzen getroffen. Generell sollen zur Férderung
autochthoner Geholze zur Gestaltung der hauslichen Freiflachen tUberwiegend einheimische
Laubgehdlze verwendet werden. Auch sind alle Einfriedungen an éffentlichen Verkehrsflachen
um mindestens 0,5 m zurtickzuversetzen und die Hohe aller Einfriedungen darf eine Héhe von
0,7 m nicht Uberschreiten, um zum einen die Einsehbarkeit und Verkehrssicherheit im
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Einmindungs- und Kurvenbereich zu gewéhrleisten und zum anderen offene Vorgartenzonen
als Vorbereich zu den Hauptgebduden sicherzustellen.

Eine Errichtung von Einfriedungen aller Art innerhalb der mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht belegten Flachen wird ausgeschlossen, so dass eine uneingeschrankte
Nutzung mdoglich ist.

5.9.3. Gestaltung der AuRenwande und privaten AulRenanlagen

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen in diesem Bebauungsplan sollen
gewabhrleisten, dass sich die Baukoérper in einer aufeinander abgestimmten Art und Weise in
die Umgebungsbebauung sowie in das Landschaftsbild einfligen. Dabei wird besonderer Wert
darauf gelegt, dass solche Bauelemente nicht zulassig sind, welche insbesondere
ortsuntypisch und stérend erscheinen wirden. Aus diesem Grund sind Holzhduser in
Vollstammbauweise nicht zulassig.

Die Gestaltung privater Freiflachen soll weitgehend den Bewohnern vorbehalten bleiben.
Generell sollen Uberwiegend einheimische Laubgehdlze verwendet werden. Es wird lediglich
die Festsetzung getroffen, dass Nadelgehoélzhecken nicht zur Grundstiickseinfriedung
verwendet werden sollen, da ihre 6kologische Wertigkeit im Vergleich zu einer Laubholzhecke
deutlich geringer ist und sie zudem nicht orts- und regionstypisch sind.

5.9.4. Stellplatze

Fur das Plangebiet ist ein Stellplatzschlissel von mindestens 2 Pkw-Stellplatzen je
Wohneinheit festgeschrieben. Pro Wohnung ist mindestens ein Stellplatz auf dem
Baugrundstiick selbst nachzuweisen. Der zweite Stellplatz kann auf der in der Planzeichnung
gekennzeichneten Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen nachgewiesen werden.
Diese kénnen auch in Form von Garagen und/oder Uberdachten Stellplatzen wie Carports
nachgewiesen werden. Durch diese Vorschrift soll eine ausreichende Zahl an Stellplatzen auf
den privaten Flachen nachgewiesen werden, wodurch der StraRenraum als Aufstellflache fur
den ruhenden Verkehr weitgehend entlastet wird.

6. Hinweise und Empfehlungen

Hinweise und Empfehlungen werden in den Textfestsetzungen zu folgenden
Themenbereichen gegeben:

Pflanzlisten

Nutzung von Niederschlagswasser

Schutz des Oberbodens

Schutz von Pflanzbestanden

Grenzabstande fur Pflanzen

Herstellung von Pflanzungen
Bodendenkmalpflegerische Belange

Regional-, naturraum- oder ortstypische Bauformen
Abfalle/Altlasten

Ubernahme der hauslichen Abfalle durch den Zweckverband
Baugrunduntersuchungen

Radon

Stellplatze und Garagen

Systemschnitt

Insgesamt handelt sich um Erg&nzungen zu den Festsetzungen, die als Hinweise und
Erweiterungen zu den jeweiligen Festsetzungen oder aber als allgemeine Empfehlungen fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu verstehen sind.
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6.1. Niederschlagswasserbewirtschaftung (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das anfallende Oberflachenwasser (Niederschlagswasser) der privaten Baugrundstiicke und
der StralRenflachen ist dem Regenwasserkanal zuzufthren und grundsatzlich nach den
Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes zurlckzuhalten. Zur Entwéasserung des
Niederschlagswassers aus den privaten Flachen ist eine Menge von 50 I/m? befestigter Flache
(Dachflachen, Hof- und Wegeflachen) auf den privaten Grundstiicken zuriickzuhalten. Die
Ruckhaltesysteme konnen zusatzlich einen Notuberlauf in das o6ffentliche Kanalsystem
erhalten, der jedoch erst bei Vollfiillung des privaten Rickhaltesystems anspringen darf.

Das erforderliche Rickhaltevolumen ist satzungsgemafd gegentiber dem Abwasserwerk der
Verbandsgemeinde Wittlich-Land mit der Vorlage des Entwéasserungskonzepts im Rahmen
der Bauantragsunterlagen nachzuweisen. Die bestehenden Geb&ude und befestigten Flachen
sind von dieser Regelung ausgenommen.

Das unbelastete Oberflachenwasser der Dachentwasserung kann gesammelt (z. B. in
Zisternen, unterirdischen Staurdumen, Wasserteichen) und als Brauchwasser (Beregnung der
AulRenanlagen) verwendet werden. Dabei sind die hygienischen Auflagen des
Bundesgesundheitsamtes, die aktuelle Trinkwasserverordnung und die entsprechenden
Satzungen der Kommune in den jeweils giltigen Fassungen zu berticksichtigen.

6.2. Telekommunikationsleitungen

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 030 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
-Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fur StrafRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a.
Abschnitt 3 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Die fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes notwendige ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Stralen und Wege wird beriicksichtigt.
Die rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen nach DIN
1998 und eine Koordinierung der Tiefbaumalnahmen fir StralBenbau und Leitungsbau durch
den ErschlieBungstrager erfolgt im weiteren Planvollzug.

6.3. Radonpotential

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal hohes Radonpotential von
> 100 kBg/m? (Raadonvorsorgeklasse 1ll) Gber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde.
Es wird dringend empfohlen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft vorzunehmen,
um festzustellen, ob und in welchem Ausmalf} Baumaf3nahmen der jeweiligen lokalen Situation
angepasst werden sollten. Dem Landesamt fir Geologie und Bergbau sollen die Ergebnisse
der Radonmessungen mitgeteilt werden, damit diese in anonymisierter Form zur
Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen.

Fur eine mdogliche Radonbelastung in Gebauden ist von Bedeutung, ob Kellerraume
vorhanden und ob diese bewohnt sind. Zwar kann sich das Radon auch in die oberen
Stockwerke bewegen, da dort allerdings ein haufiger Luftwechsel stattfindet, kommt es dort
nicht zu einer Anreicherung. Generell lassen fir ein ganzes Baugebiet erstellte
Untersuchungen immer nur punktuelle Aussagen zu, die besonders im Falle der derzeit noch
nicht feststehenden Ausfilhrung der konkreten Einzelobjekte im Baugebiet keine
Allgemeingtltigkeit ermdglichen. Die Untersuchungen sollten darum auf jeden Fall
grundstiicks- und bauvorhabenbezogen - also durch die jeweiligen Bauherrn selbst -
durchgefihrt werden.

Aus diesem Grund werden Radonmessungen in der Bodenluft in Abh&ngigkeit von den
geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebiets dringend empfohlen. Die
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Ergebnisse sollten Grundlage fir die Bauplaner oder Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche
Vorsorgemal3nahmen zu entscheiden. Werden hierbei tatsachlich Werte tber 100 kBg/m3
festgestellt wird angeraten, bauliche Vorsorgemal3nahmen zu treffen, um den Eintritt des
Radons ins Gebaude weitgehend zu verhindern.

Studien des Landesamtes flur Geologie und Bergbau haben ergeben, dass fir Messungen im
Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind.
Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des aus dem Boden
entweichenden Radons in kurzen ZeitrAumen sehr stark schwankt. Dafur sind insbesondere
Witterungseinflisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage oder Temperatur
verantwortlich. Nur so kbnnen aussagefahige Messergebnisse erzielt werden. Es wird deshalb
empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache an mehreren Stellen, mindestens 6/ha,
gleichzeitig durchzufiihren. Die Anzahl kann aber in Abhangigkeit von der geologischen
Situation auch héher sein.

¢ Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiro
ausgefihrt werden und dabei die folgenden Posten enthalten:

e Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;

e Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei
bodenkundliche Aufnahme des Bohrgutes;

e Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;

e Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur
Ermittlung der Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen
Radonverfligbarkeit;

e Kartierung der Ortsdosisleistung (Gamma);

e Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.

Mit der Einstufung des Gebietes in Vorsorgeklasse Il ist davon auszugehen, dass mit grofl3er
Wahrscheinlichkeit im ungtinstigsten Fall Werte ber 100 kBg/m3 vorhanden sein kénnen. Die
fur diese Féalle geeigneten Vorkehrungen sind bauliche MaZnahmen am Gebaude. Aus diesem
Grund erfolgen nachstehende Hinweise fur die privaten Bauherren zu einfachen
vorbeugenden MalRnahmen, die ohnehin bereits im wesentlichen dem Stand der Technik
entsprechen:

¢ Die Bodenplatte sollte aus konstruktiv bewehrtem Beton mit einer Mindeststarke von
15 cm bestehen.

o Die Kellerwande sollten mit einer fachgerechten Bauwerksabdichtung nach DIN 18
195-4 gegen angreifende Bodenfeuchte geschitzt werden. Das Dichtmaterial sollte
radondicht sein und so elastisch, dass es auch kleine entstehende Risse Uberbriicken
kann.

¢ Im Perimeterbereich des Gebaudes sollte eine komplett geschlossene durchgéangige
radondichte Sperrschicht eingebaut werden. Durchdringungen durch diese sind
radondicht abzudichten.

e Die Hinterfillung vor den Kellerwanden sollte mit einem nicht bindigen Material wie
Kies oder Splitt erfolgen. An diese muss die kapillarbrechende Schicht unter dem
Gebaude angeschlossen werden, so dass ein Teil des Radons unter dem Geb&ude an
die Oberflache treten kann. Voraussetzung dafir ist aber, dass die Oberflache dieser
Drainage nicht versiegelt wird und Frostschiirzen oder &hnliches die Gasmigration
nicht behindern.

e Gegebenenfalls eine Gasdrainage, vor allem unter gro3flachigen Gebauden.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfiihrung der Radonmessung in
der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fir Geologie und Bergbau.
Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen kénnen dem
"Radon-Handbuch® des Bundesamts fur Strahlenschutz enthommen werden.
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6.4. Flugplatz Spangdahlem

Das Plangebiet befindet sich im Einflug bzw. Einzugsgebiet der militéarischen Flugsicherung
der US NATO Flugplatze Spangdahlem, des NATO Flugplatzes Buchel und im
Interessengebiet der Luftverteidigungsradaranlage Erbeskopf.

Aufgrund der Lage des Plangebiets zum Flugplatz ist mit Larm-und Abgasemissionen durch
den militarischen Flugbetrieb zu rechnen.

7. Bodenordnende MalRnahmen

Da sich die Flache komplett im Besitz eines Eigentiimers befindet, werden durch die Planung
Bodenordnungsmaf3inahmen nicht ausgelost.

Derzeit wird in der Ortsgemeinde Dreis eine Dorfflurbereinigung durchgeflhrt. Daraus ergeben
sich keine Anderungen an den Besitzverhéaltnissen oder der Abgrenzung des Plangebietes.

8. Kosten

Die Planung wurde durch den privaten Grundstiickseigentimer der Schreinerei als
Folgenutzung des gewerblichen Betriebsgel&ndes angestol3en. Dieser tragt auch die Kosten
der Bauleitplanung. Es entstehen der 6ffentlichen Hand keine Kosten. Es fallen der Gemeinde
auch keine Kosten fir etwaigen Grunderwerb oder fir die Planungsrealisierung samt
ErschlieBung an.

Es ist geplant die Verkehrsanlagen nebst aller Infrastruktureinrichtungen nach Fertigstellung
kostenlos in den Besitz der Gemeinde zu Ubertragen. Eine vertragliche Regelung wird
erfolgen.

9. Planungsalternativen

Es macht wenig Sinn, fur die Ausweisung von weiteren Baugrundstticken andere als die nun
in Rede stehende Flache im Gemeindegebiet in Anspruch zu nehmen, da die hier beplante
Flache bereits stadtebaulich Uberformt ist und lediglich eine andere Nutzungsform des
Geléandes durch Wohnbebauung entstehen wird.

Demgegentber reaktiviert das Plangebiet gleichzeitig eine durch den Abriss durch Abriss des
Schreinereibetriebes entstehende Baulliicke. Des Weiteren handelt es sich aus
naturschutzfachlicher Sicht um eine konfliktarme Flache.

AulBerdem steht die Uberplante Flache im Zusammenhang der bebauten Ortslage. Das
Plangebiet stellt eine kurzfristig im Zusammenhang realisierbare Flache innerhalb der
Gemeinde dar. Des weiteren ist mit der Lage in unmittelbarer Nahe zur L 50 und L43 ein sehr
guter Anschluss an die regionale ErschlieRung gegeben.

Insgesamt wird bei der Uberplanung des betroffenen Areals also keine Flachenausdehnung
der Ortschaft bewirkt, sondern kontrar, dem Bestreben nach Innenentwicklung vor
AuRRenentwicklung nachgegangen.

Vor dem Hintergrund der nicht mehr bendtigten Schreinereigebdude wird der nicht zwingend
erforderlichen Erhaltung der Geb&aude vorgebeugt. Es kommt zur adaquaten Revitalisierung
der Flache.
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10. Wechselwirkungen mit vorhandenen Nutzungen

Der Bestandschutz und eine adaquate zukinftige stadtebaulich vertretbare Entwicklung der
vorhandenen Bebauung auf den privaten Grundstiicken werden durch den Bebauungsplan
gewabhrleistet.

Der Bebauungsplan schafft die Moglichkeit zur Neu- bzw. Umnutzung auf dem
Schreinereigelande als allgemeines Wohngebiet. Diesbeztiglich wird die durch den Abriss der
Betriebsgeb&aude brach fallende Flache kinftig einer sinnvollen Nachnutzung zugeftihrt.

Der als WA ausgewiesene Bereich entspricht dem umgebenden Gebietscharakter und passt
sich in die bestehende Nutzung ein. Negative Wechselwirkungen mit der vorhandenen
Baustruktur sind nicht zu erwarten.

Ein konfliktfreies Eingliedern der Flachen in den im Zusammenhang bebauten Ort ist
grundsatzlich gegeben. Der Bebauungsplan inklusive der bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen tragt Sorge, dass negative Einfliisse der neu entstehenden Bebauung auf das
Orts- und Landschaftsbild unterlassen werden.

Probleme aufgrund eines steigenden Verkehrsaufkommens sowie des ruhenden Verkehrs in
der Ortslage kdnnen aufgrund der auf den Baugrundstiicken nachzuweisenden Stellpléatzen
ausgeschlossen werden. Der Planbereich wird infolge der Lage im Ortsrandbereich und der
glunstigen ErschlieBung Uber die Bergstrale und die daran anschlieBenden LandesstralRen
zu keiner signifikanten Verkehrsmehrbelastung im Dorfkern flhren.

Malgebliche nachteilige Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umgebungsstruktur
werden, Uber die mit dem Bauen allgemein zu verbindenden Auswirkungen hinaus, soweit
voraussehbar nicht eintreten. Auch von den gemischten Bauflichen im Umfeld des
Geltungsbereiches zulassigen Nutzungen gehen keine signifikanten Beeintrachtigungen auf
das Plangebiet aus.

Dreis, den

Hansen
- Ortsblrgermeister -

(Siegel)
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