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1 Anlass und Ziele der Planung und Rechtsgrundlagen

In der Ortsgemeinde Watzerath, Verbandgemeinde Prum/Eifel, befindet sich westlich der Schul-
stralRe ein Areal, das im Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde (VG) Prim derzeit
groBtenteils als Flache fur den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung Feuerwehr und Dorfgemein-
schaftshaus) und in kleineren Teilen als Wohnbauflache dargestellt ist.

Die dort vorhandenen Gebaude werden aber bereits seit langerer Zeit wohnbaulich genutzt und
befinden sich in Privatbesitz. Die Eigentumer beabsichtigen auf den Ihnen gehérenden Grund-
stiicken, Flur 63, Flurstticke 50, 74/1 und 74/2 weitere Wohngebaude zu errichten. Zur bauplanungs-
rechtlichen Absicherung soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Flurstick 50 wird im bestehenden Bebauungsplan ,Ober den Hausern" als Wohngebiet ausge-
wiesen. Dieses Flurstiick wird nun in den Bebauungsplan ,Neben den Hausern" aufgenommen.
Somit werden die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Ober den Hausern® fir das Flurstiick 50
aufgehoben und durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans ,Neben den Hausern*
ersetzf.

Das gesamte Plangebiet hat eine Gréfie von rund 0,5 ha und umfasst die Flurstiicke 50, 74/1 und
74/2. Entsprechend der vorgesehenen Nutzung soll hierfur ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt werden.

In Abstimmung mit der Kreisverwaltung Bitburg-Priim ist das Plangebiet als Innenbereich einzu-
stufen. Daher wird der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Zudem handelt es sich um einen
.einfachen Bebauungsplan“ gemaR § 30 Abs. 3 BauGB.

Die dazugehdérigen Details sind in Kapitel 2.1 sowie Kapitel 2.2 aufgefiihrt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Prim ist in diesem Zusammenhang im
Zuge der Berichtigung anzupassen.

2 Verfahren

2.1 Einfacher Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 3 BauGB
Im Plangebiet wurden Festsetzungen getroffen tiber

» die Art und das MaB der baulichen Nutzung, sowie
» die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen.

Da jedoch keine Festsetzungen beziiglich der orilichen Verkehrsflichen getroffen wurden, liegt ein
einfacher Bebauungsplan geman § 30 Abs. 3 BauGB vor.

MalRgeblich fiir die weiterfiihrenden Festsetzungen ist § 34 da es sich, wie in Kapitel 1 schon
erlautert, um einen Bebauungsplan innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile handelt.

2.2 Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens geman § 13a BauGB zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Neben den Hausern“ sind aufgrund der folgenden Bedingungen
erfllt:
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» Es handelt sich im vorliegenden Fall um eine Malnahme der Innentwicklung, die der
Nachverdichtung dient.

> Die in § 13a Abs. 1 BauGB genannte Obergrenze von 20.000 m? Grundflache wird deutlich
unterschritten.

» Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ist nicht begriindet und die
Schutzgiter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundes-
Naturschutzgesetzes, BNatSchG) werden nicht berlihrt.

» Es gibt keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen gemag § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

» Des Weiteren liegt die Pflicht zur Hinzurechnung von Grundfldchen aus anderen Bebau-
ungsplanen (weder sachlicher, rdumlicher noch zeitlicher Zusammenhang; sogenanntes
LKumulationsverbot") nicht vor.

Somit ist die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB gewdéhrleistet.

23 Verfahrensablauf

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemiR § 2 Abs. 1 BauGB
Der Ortsgemeinderat Watzerath hat in seiner Sitzung am 25.05.2020 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Neben den Hausern“ gemaf § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Neben den Hausern® wurde am 05.12.2020 gem.
§ 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Der Ortsgemeinderat Watzerath hat in seiner Sitzung am 27.07.2020 den vorgelegten Planentwurfs-
unterlagen zugestimmt und beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes ,Neben den Hausern*
mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen.

Die betroffene Offentlichkeit hatte in einer durchgefiihrten Beteiligung in der Zeit vom 14.712.2020
bis 14.01.2021 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 2 BauGB Gelegenheit, eine
Stellungnahme abzugeben. Die Beteiligung wurde am 70.72.2020 ortstblich bekanntgemacht.

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstige Trager éffentlicher Belange sind mit einer E-
Mail vom 10.72.2020 gemaR § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert
worden. Die entsprechende Abgabefrist endete am 14.01.2021.

Prifung der Stellungnahmen und Abwéagung der &ffentlichen und privaten Belange geméR
§ 3Abs. 2, §4 Abs. 2, §1 Abs. 7 und § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB

Uber die fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung am 01.03.2021 im
Ortsgemeinderat Watzerath beraten. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neben den Hausern® ist gemaR § 10 Abs. 1 BauGB vom
Ortsgemeinderat Watzerath am 01.03.2021 als Satzung beschlossen worden.
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3 Das Plangebiet/ Planungskonzeption

31 Lage und Geltungsbereich

Die Ortsgemeinde Watzerath liegt im Eifelkreis Bitburg-Priim und gehért zur Verbandsgemeinde
Prum, Eifelkreis Bitburg-Prim. Das Plangebiet befindet sich im Norden der Ortslage, nordlich der
HauptstralRe (B 410) und westlich der Schulstrale (K 111), Uber die die Zufahrt zum Plangebiet
erfolgt. Die vorhandenen Zufahrten sollen weiterhin unberihrt bleiben.

Der Geltungsbereich des Plangebiets hat eine Grée von 5.253 m? und umfasst die Flurstiicke 50
(1.528 m?), 74/1 (1.114 m?) und 74/2 (2.618 m?), Flur 53, Gemarkung Watzerath.

Das Flurstiick 50 war bisher zugehérig zum Bebauungsplan ,Ober den Hausern“, welcher hiermit
fur dieses Teilbereich gemal § 1 Abs. 8 BauGB aufgehoben wird. Zur bildlichen Darstellung dient
die folgende Abbildung:
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Abbildung 1:  Darstellung des bisherigen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ober den Hausern” (Grenze in roter
Farbe, gestrichelt dargestellt) sowie des Plangebiets des Bebauungsplans ,Neben den Hausern" (Grenze
in schwarz gestrichelt dargestellt)
(Quelle: Kataster @GeoBasis-DE/LVermGeoRP2002-10-15, zur Verfugung gestellt von der
Verbandsgemeindeverwaltung Prum, eigene Darstellung, ohne Mafstab)

Die Lage und die Abgrenzung des Plangebietes sind ebenfalls in der Abbildung 2 sowie Abbildung
3 dargestelit.

s " "
0 iMMIssIONSSCHUTZ @ STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Seite 6
Hermine-Albers-Stralie 3 54634 Bitburg Telefon 06561 / 9449-01 Stand: 01. Méarz 2021



ORTSGEMEINDE WATZERATH Begriindung
Bebauungsplan ,,Neben den Hiusern* SATZUNG

Das Plangebiet wird folgendermafen begrenzt:

» im Norden durch die bestehende Wohnbebauung sowie unbebaute Fldchen an der Stralle
.Im Forst",

» im Westen durch die KreisstraBe K 111 ,SchulstraRe”,

> im Suden durch ein bestehendes Wohngebaude an der K 111 sowie unbebaute Flachen und

» im Osten durch unbebaute Flachen.

Abbildung 2:  Topografische Karte mit Lage des Plangebiets
(Quelle: https://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/, Aufruf 04/2020, eigene Dar-
stellung, ohne Mafstab)
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Abbildung 3:  Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes
(Quelle: https://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/, Aufruf 04/2020, eigene Dar-
stellung, ohne Mafstab)
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Die exakte Abgrenzung des Gebietes ist der Plandarstellung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

3.2 Nutzung und Bebauung/ Nutzungskonzeption

Derzeit befinden sich im Plangebiet das ehemalige Feuerwehr- und Gemeindehaus der Ortsge-
meinde Watzerath. Beide Gebdude werden seit langerer Zeit als Wohngebaude genutzt. Des
Weiteren befinden sich im Plangebiet unbebaute Freiflichen sowie eine asphaltierte Park- und
Abstellflache.

Das gesamte Plangebiet befindet sich in Privatbesitz. Die Eigentiimer wollen hier weitere Wohn-
gebaude errichten.

Die bestehenden Verkehrsflachen bleiben unveréndert, da hinzukommende Wohngebaude tber die
bestehenden Zufahrten zur Schulstralle (K 111) erschlossen werden kénnen.

3.3 Topographie

Das Plangebiet besitzt ein Gefille von circa 5 Hohenmetern in stidlicher Richtung. Der genaue
Hoéhenverlauf ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die Ortsgemeinde Watzerath ist Uber die B 410 direkt an das nachstgelegene Mittelzentrum Prim
angeschlossen. In stdwestlicher Richtung filhrt die B 410 nach Pronsfeld / Waxweiler (Klein-
zentrum). Die Bundesstralle B 51 sowie die Autobahn A 60 sind in kurzer Distanz zu erreichen.

Der Anschluss des Plangebietes an das 6riliche Verkehrsnetz erfolgt Uber die Schulstrae (K 111),
die an die Dorfstralle anschlie3t. Uber die Dorfstralle gelangt man auf die B 410 (Hauptstrale).

Eine durchgéngige Verkehrsfiihrung ist somit gewahrleistet.

Die vorhandenen Zufahrten zur SchulstralRe (K 111), die zur Erschliefung des Plangebiets dienen,
mussen im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans nicht verandert werden.

3.5 Freiraumkonzept

Das Plangebiet besteht derzeit aus einer unbebauten Fléche (asphaltierte Flachen und Griinflichen)
sowie dem ehemaligen Feuerwehr- und Gemeindehaus der Gemeinde Watzerath. Die vorhandenen
Gebéaude werden seit ldngerer Zeit wohnbaulich genutzt und bleiben unveréndert.

Auf der bestehenden asphaltierten Flache (Flurstiicke 74/1 und 74/2 teilweise) soll nun die
Voraussetzung zum Bau eines weiteren Wohngeb&udes geschaffen werden. Da sich auch die
nordlich angrenzende Parzelle, Flurstiick Nr. 50, fur die Errichtung von Wohngeb&uden anbietet,
werden die Baugrenzen so festgesetzt, dass im Osten und im Westen des Plangebietes bei Bedarf
weitere Bauvorhaben realisiert werden kénnen.

Waéhrend das Flurstiick 74/1 weitgehend bebaut bzw. versiegelt ist, handelt es sich beim Flursttick
50 derzeit um eine Griinflache, die von den Eigentiimern als Gartenland (Zierrasen) genutzt wird.

Die randlich vorhandene Bepflanzung (primar Straucher), die der Bebauung nicht im Wege steht,
soll soweit wie mdglich erhalten bleiben. Dies betrifft insbesondere den Bewuchs am stidlichen und
siidwestlichen Gebietsrand im Bereich der Flurstiicke 74/1 und 74/2. Hierfir sind in der
Planzeichnung entsprechende Festsetzungen getroffen.

Eingriffe in Natur und Landschaft, die gemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 vorliegend nicht ausgleichspflichtig
sind, kénnen so weitgehend minimiert werden. AuBerdem lasst sich damit die Wohnbebauung gut
in das Orts- und Landschaftsbild integrieren.
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3.6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Wasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Energie-
versorgung, Telekommunikation etc.) kann Uber die bestehenden Netze sichergestellt werden. Die
Notwendigkeit zusatzlicher Trafostationen oder sonstiger Infrastruktureinrichtungen ist derzeit nicht
erkennbar, Gleiches gilt fiir die Abfallentsorgung.

Die der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie die zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO im Ubrigen als
Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind.

3.7 Besitz- und Eigentumsverhéltnisse
Das Plangebiet (Parzellen Nr. 74/1, 74/2 und Nr. 50) befindet sich im Privatbesitz.

3.8 Planungsalternativen

Alternativ zur vorliegenden Planung bestiinde die Méglichkeit, die Planung zu unterlassen oder
erforderliche Wohnbauflichen an anderer Stelle auszuweisen. Wirde auf die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Neben den Hausern® verzichtet, wére die seitens der Ortsgemeinde beabsichtigte
und aufgrund der Lage des Plangebiets sinnvolle Innenentwicklung mit einer angemessenen wohn-
baulichen Nachverdichtung nicht umsetzbar. Eine entsprechende Entwicklung misste dann an
anderer Stelle erfolgen, was voraussichtlich die Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich
nach sich ziehen wiirde. Dies erscheint der Ortsgemeinde nicht sinnvoll, weshalb sie sich fiir die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans entschieden hat.

4 Ziele und Darstellung iibergeordneter Planungen

4.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)!

Die Ortsgemeinde Watzerath liegt im Naturpark Nordeifel, somit im Entwicklungsbereich Eifel. Im
Entwicklungsbereich Eifel sollen die Entwicklungschancen weiter ausgebaut werden. Dorfstrukturen
sollen als eigenstidndige Lebensraume unter Wahrung der landlichen und landschaftstypischen
Eigenart entwickelt werden. Dies kann z.B. lber die Schaffung wohnstéattennaher Arbeitsplatze, die
Sicherung der értlichen Grundversorgung und die Umnutzung von Bausubstanz ftir Wohnen und
Arbeiten geschehen. Gleichzeitig soll die Sicherung des Dorfbildes, der Erhalt ortsbildpragender
Bausubstanz sowie der Erhalt der Einheit von Dorf und Landschaft forciert werden.

Die Eigenentwicklung hat sich an den Entwicklungschancen der Gemeinde im Siedlungszusam-
menhang, den demographischen Rahmenbedingungen und den lberértlichen Erfordernissen zu
orientieren. Die Art und das Maf der Eigenentwicklung sind abhangig von der Bevélkerungszahl und
der inneren Struktur der Gemeinden sowie der langfristigen Tragfahigkeit der Infrastruktur.

Des Weiteren erldutert das Landesentwicklungsprogramm, welche besonderen Funktionen den
Gemeinden zugewiesen werden kénnen und welche Aufgaben den Gemeinden damit obliegen.

Die besondere Funktion Landwirtschaft soll Gemeinden zugewiesen werden, in denen die
Landbewirtschaftung oder die Tierhaltung in der Flache auf der Grundlage landwirtschaftlicher

Ministerium des Innern und fur Sport, Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm (LEP V) vom 07. Oktober 2008, geméf §
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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Betriebe im Voll-, Zu- und Nebenerwerb von besonderer Bedeutung ist und deren Entwicklungs-
mdglichkeit im Rahmen der Bauleitplanung angemessen gesichert werden soll. Hierbei ist auch die
notwendige Weiterentwicklung im Bereich der landwirtschaftlichen Tierhaltung zu beriicksichtigen.
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Abbildung 4. Ausschnitt aus der Gesamtkarte des Landesentwicklungsprogramms LEP IV mit Lage des Plangebiets
(Quelle: LEP IV, Ausschnitt Karte 5, Zugriff in 04.2020, chne Malistab)

4.2 Regionaler Raumordnungsplan?

Der regionale Raumordnungsplan Region Trier (RROP, 1985/ 1995) weist der Ortsgemeinde
Watzerath die Funktion ,Landwirtschaft® zu. Zudem befindet sich die Ortsgemeinde in einem
Vorbehaltsgebiet fur Erholung und Tourismus. Da keine besondere Wohnfunktion gegeben ist, darf
die Ausweisung von Wohnbauflachen nicht iber den Eigenbedarf hinaus erfolgen. Die vorgesehene
bauliche Entwicklung des Plangebiets dient ausschlielich dem Eigenbedarf.

4.3 Regionaler Raumordnungsplan Entwurf 2014 (ROPneu) 3

Ziele der Raumordnung, die in dem im Januar 2014 von der Regionalvertretung beschlossenen Ent-
wurf des Raumordnungsplanes formuliert sind, sind als in Aussicht genommene Ziele in der Bauleit-
planung zu beriicksichtigen. Sie besitzen Grundsatzcharakter.

Der Ortsgemeinde Watzerath ist gemdl ROPneu (Entwurf) die besondere Funktionen
,Landwirtschaft* zugewiesen. Die Flachen um die Ortsgemeinde sind dem Vorbehaltsgebiet fir
Erholung und Tourismus zugeordnet.

Die geplante wohnbauliche Entwicklung steht diesen Zuordnungen nicht entgegen.

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

3 Planungsgemeinschaft Region Trier: Regionaler Raumordnungsplan fur die Region Trier, Entwurfsfassung gemaf Beschluss der
Regionalversammlung im Januar 2014
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4.4 Zusammenfassung

¢« Das Planungsvorhaben ist nach den obigen Schilderungen mit den Zielen des LEP IV sowie
den Zielen des bestehenden ROP und denen des ROPneu (Entwurf) vereinbar.

¢ Das Planvorhaben steht nicht im Widerspruch zu besonderen Funktion Landwirtschaft.
o Gewadsserschutzrechtliche oder sonstige Bestimmungen stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass die vorliegende Planung den Grundsatzen und Zielen
der Landes- und Regionalplanung entspricht.

4.5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungspléne sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus den Flachennutzungsplédnen zu entwickeln. Im
Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Priim ist das Plangebiet teilweise als Flache fur den
Gemeinbedarf (Gemeindehaus und Feuerwehr) und teilweise als Wohnbauflache dargestellt (vgl.

Abbildung 5).
Abbildung 5:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der VG Pram fur die Ortslage Watzerath mit Abgrenzung des
N, . /
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Plangebietes
(Quelle: Flachennutzungsplan der VG Priam, 2005, Zugriff in 04.2020, chne Malstab)

Die geplante Nutzung als Wohngebiet stimmt mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans
somit nur teilweise iberein. Das Plangebiet soll kiinftig entsprechend der vorgesehenen Nutzung in
Génze als Wohnbauflache dargestellt werden.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweicht, im beschleunigten Verfahren auch aufgestellt werden, bevor der FNP gedndert oder
erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets dadurch nicht
beeintrachtigt wird.

Ist dies der Fall, kann der FNP im Wege der Berichtigung, ohne férmliches Verfahren, angepasst
werden. Von dieser Méglichkeit wird vorliegend Gebrauch gemacht.
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5 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, sind hier
die Regelungen des § 13 Abs. 2 BauGB sowie § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB entsprechend anzuwenden.
Somit wird gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Grof3e der Grundflache betragt weniger als 20.000
m?) von der Durchfithrung einer Umweltpriiffung abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren gelten auf der Rechtsgrundlage des § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Auch wenn im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB keine vollstandige Umweltpriifung mit
Dokumentation in einem gesonderten Umweltbericht erforderlich ist, ist es dennoch geboten, sich
mit den maRgeblichen Umweltbelangen auseinanderzusetzen. Daher werden nachfolgend die
Umweltthemen behandelt, die im Planaufstellungsverfahren eine Rolle spielen.

51 Natur und Landschaft

511 Zustand Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich weder in einem Schutzgebiet der Fauna-Flora-Habitat (FFH) Richtlinie,
noch in einem Vogelschutzgebiet. Demnach werden durch den Bebauungsplan keine Belange von
NATURA 2000 beriihrt. Auch andere geschiitzte Gebietskategorien sind vorliegend nicht betroffen.

Angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich bereits Wohnnutzung in Form von Einfamilien-
hausern. Sowohl der Geltungsbereich selbst, als auch dessen Umgebung sind somit anthropogen
vorbelastet.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind durch die Anderung des Bebauungsplans nicht zu
erwarten, insbesondere da die méglichen Auswirkungen des Vorhabens voraussichtlich unerheblich
sind und keine malRgeblichen Schutzgebiete/ -objekte, insbesondere NATURA 2000-Gebiete,
betroffen sind. Auch beziglich des Landschaftsbildes sind keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten, da das Plangebiet bereits zu groften Teilen bebaut ist.

Durch die textlichen Festsetzungen werden weitergehende Anforderungen an die Gestaltung der
Grundstiicke (z.B. Ausschluss von Schottergarten) sowie das Anpflanzen von Bdumen und
sonstigen Bepflanzungen definiert, sodass fiir nicht tGberbaubaute oder fiir Zuwegungen u.A.
bendtigte Grundstlcksflachen eine landschaftsgarinerische Gestaltung vorgeschrieben ist. Hier-
durch bleibt die dkologische Funktion des Plangebiets gewahrt.

Im Rahmen einer Ortsbegehung am 30.04.2020 fand eine Kartierung des 6rtlichen Bestandes statt.
Hierbei wurden keine geschiitzten oder gar streng geschitzten Arten festgestellt. Der "besondere”
Artenschutz — und der "strenge" Artenschutz sind im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und in
der Bundesartenschutzverordnung vom 16.2.2005 geregelt. Hierbei ist in den Begriffsbestimmungen
des Bundesnaturschutzgesetzes (vgl. § 7 BNatSchG) bereits festgelegt, welche Tiere oder Pflanzen
Zu einer "besonders geschiitzten Art" gehdren und was unter einer "streng geschiitzten Art" zu
verstehen ist.

Fir besonders geschitzte und streng geschiitzte Arten gelten bestimmte Schutzvorschriften (vgl.
§ 44 BNatSchG), wie etwa Zugriffsverbote. Dazu zahlt z.B. ein Tétungsverbot, ein Entnahmeverbot,
Verletzungsverbote usw. Fur die streng geschitzten Arten gelten dariiber hinaus — im Rahmen der
Zugriffsverbote — auch Stérungsverbote. Erhebliche Stérungen oder gar weitergehende Zugriffs-
verbote geschiitzter oder streng geschitzter Arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten, die sich negativ auf den lokalen Erhaltungszustand
entsprechender Arten auswirken, ihn verschlechtern kénnen und die nach dem BNatSchG zu
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unterlassen sind, kénnen vorliegend ausgeschlossen werden, da solche Arten im Rahmen der
Ortsbegehungen nicht nachzuweisen waren.

Die folgenden Bestandsfotos dokumentleren die aktuelle Situation des Plangebiets.
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Abbildung 6:  Bepflanzung am Rand des Plangbiets (F[urst[]ck 74/1) - (Ortsbeghung vom 30.04.2020, isu Bitburg)

In Abbildung 6 ist die ausgediinnte Bepflanzung am stdlichen Rand des Plangebiets zu erkennen
(Flurstiick 74/1). Abbildung 7 zeigt zudem, dass gro3e Teile des Flurstlicks 74/2 versiegelt sind und
nur im Randbereich eine Ruderalvegetation entstanden ist.

Zwar besitzen die im Plangebiet vorhandenen Bdume und Straucher eine Bedeutung als Brut- und
Lebensstatten heimischer Végel, das Vorkommen sogenannter ,Allerweltsarten” 16st jedoch keine
Verbotstatbestande aus und erfordert keine weitergehenden SchutzmaRRnahmen, wobei insbe-
sondere das Tétungs-, Verletzungs- und Entnahmeverbot natirlich auch fur solche Arten gilt.

Im Zuge der Ortsbegehung wurden die vorhandenen Baume auf mdglicherweise vorhandene
Spalten, die als Brutstatten geschitzter Arten dienen kénnten, untersucht. Diese Suche blieb jedoch
ohne Ergebnis. Auch konnten keine Nester geschitzter Arten oder sonstige, geschitzte Habitat-
strukturen im Plangebiet verortet werden.
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Abbildung 7:

-

Abbildung 8:  Blick aufs Plangeb

iet (Flurstiick 50) und Nachbarhauser - (Ortsbegehung vom 30.04.2020, isu Bitburg)
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Die am Rand des Plangebietes vorhandenen Bepflanzungen werden zudem durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans dauerhaft geschiitzt. Damit bleiben die Lebensrdume der im
Plangebiet vorkommenden Tierarten, auch wenn diese keinem besonderen Schutzregime unter-
liegen, so weit wie mdéglich erhalten. Die Erhaltung und Erganzung einer standortgerechten und
landschaftypischen Bepflanzung wird im Bebauungsplan festgesetzt, was auch im Sinne des Orts-
und Landschaftsbildes sinnvoll ist.

Abbildung 8 dokumentiert, dass das Flurstiick 50 einen Hangbereich besitzt und prioritér als
Gartenland (Zierrasen) genutzt wird.

5.2 Immissionsschutz

Die Planung bezieht sich auf ein Gebiet in Innenbereichslage, das in unmittelbarer Nachbarschaft
zU bereits bestehenden Wohnnutzungen liegt. Es sind keine landwirtschaftlichen oder gewerblichen
Betriebe in der Nahe des Plangebietes vorhanden, so dass erhéhte Immissionen durch Larm und
Geruch nicht zu erwarten sind.

5.3 Radon

In der Neufassung des Landesentwicklungsprogramms (LEP V) wird die Empfehlung bzgl. Radon
im Grundsatz 117 wie folgt formuliert:

.Das geogene Radonpotenzial soll in seiner Auswirkung bei bestehenden und geplanten Siedlungs-
flachen beriicksichtigt werden. Die Regionalplanung beriicksichtigt derartige Radonverdachts-
gebiete bei der Ausweisung der besonderen Funktion Wohnen und von Viorrangbereichen Wohnen.
Das Gefédhrdungspotenzial soll durch weitere Messungen des kommunalen Planungstrégers
konkretisiert werden, um prédventive MaRnahmen zu ermdglichen" (Ministerium des Innern und fir
Sport 2008: S.128)%.

Radon ist ein radioaktives Edelgas, welches in bodennahen Gesteinsschichten auftritt und je nach
Eigenart des Bodenaufbaus an der Bodenoberfliche in unterschiedlichen Konzentrationen vor-
kommen kann.

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau des Bundeslandes Rheinland-Pfalz hat auf seiner Inter-
netseite Informationen dariiber veréffentlicht, wo im Land welche Radonkonzentrationen zu erwarten
sind. Seit 2007 werden Langzeit-Radonmessungen im Boden durchgefithrt, da die Radonkon-
zentration starken Schwankungen unterliegt.

Das Radonpotential fiir das Plangebiet wird nicht konkret angegeben. Das Plangebiet befindet sich
in einem ,Gebiet [...], in [dem] zum Zeitpunkt der Kartenerstellung das Radonpotenzial nicht bekannt
war" (Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalzabgefragt am 12.03.2020)°.

Aufgrund dieser Erkenntnisse sollten fur konkrete Bauvorhaben lokale Untersuchungen durch-
gefiihrt werden. Eine Begutachtung im Vorfeld der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist jedoch
nicht sinnvoll, da es auf Grund von Bodenverwerfungen in kleinsten Bereichen zu héchst unter-
schiedlichen Ergebnissen kommen kann.

Insofern sind entsprechende weitergehende Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung oder
auf der Ebene der Baugenehmigungsplanung durchzufihren.

4 https:/Awww.Igb-rip.deffileadmin/service/lgb_downloads/radonfraden_neuer_aspekt_in_der_bauleitplanung. pdf.

5 Landesamt filr Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB), https://mapclient.igb-rip.de///?app=Igb&view_id=5.
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Abbildung 9:  Lage des Plangebietes in der Radonprognosekarte fiir den Bereich der Ortsgemeinde Watzerath
(Quelle: Landesamt fir Geologie und Bergbau, http://mapclient.Igb-rip.de//?app=Igb&view_id=5, ohne

Mafstab, Zugriff in 04.2020)

6 Begriindung der Planfestsetzungen/ Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein ,Allgemeines
Wohngebiet" gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 5 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO sowie i.V.m. § 1 Abs. 5
und Abs. 6 BauNVO festgesetzt.

Allgemein zulassig sind Wohngebéude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Die allgemein zuldssigen Nutz-
ungen ermdglichen die Entwicklung der geplanten Wohnbebauung sowie eine wohnumfeldver-
tragliche Ergdnzungsnutzung. Die Attraktivitdt des Wohngebiets kann so langfristig gesichert und
der angestrebten Wohnbauentwicklung in der Ortsgemeinde Watzerath Rechnung getragen werden.
In dem allgemeinen Wohnbaugebiet i.S.d § 4 BauNVO gelten gegenuber den Regelzulassigkeiten
der BauNVO folgende Modifikationen:

Aufgrund der geringen Grofe des Plangebietes sind die fur das Allgemeine Wohngebiet (WA), unter
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen
fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zuldssig. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke laufen in der Regel aufgrund ihrer GréRe dem Ziel der Schaffung
von qualitativ hochwertiger Wohnnutzung entgegen. Eine Ansiedlung vorgenannter Anlagen soll
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daher nur ausnahmsweise zuldssig sein. Die Entscheidung ist einzelfallbezogen und unter Berlick-
sichtigung der jeweils konkreten Umstande zu treffen.

Anlagen fiur die Verwaltung, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden aufgrund ihrer regel-
maligen Stérwirkung (Emissionen, Verkehr) sowie aufgrund des hohen Flachenbedarfs im
Plangebiet generell ausgeschlossen. Eine Ansiedlung der vorgenannten Nutzungen wiirde dem Ziel
der geplanten Wohnbauentwicklung nicht entsprechen. Ebenso wére auf dem Gelande eine Unter-
bringung des durch solche Nutzungen verursachten ruhenden Verkehrs nicht zu verwirklichen und
wirde sich zusétzlich negativ auf die geplante Wohnbebauung auswirken.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan tber die Festsetzung von Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die maximale Firsthéhe definiert. Diese Festsetz-
ungen stellen sicher, dass sich die Bebauung in das Ortsbild einfligt. Die Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung ermdglichen eine wirtschaftlich sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke
bei gleichzeitiger Beschrankung der Baukérper auf ein orts- und landschaftsgemaBes Er-
scheinungsbild.

Das Plangebiet wird dabei in zwei Teilbereiche (WA 1 und WA 2) gegliedert, fir die unterschiedliche
Festsetzungen hinsichtlich der Firsthdhe und der Zahl der Wohneinheiten gelten. Ansonsten
unterscheiden sich die beiden Teilbereich nicht.

6.2.1  Grundflichenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt an wie viel Quadratmeter liberbaute Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
zuldssig sind. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemafl § 17 BauNVO eine
Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt. Die GRZ von 0,4 ermdglicht eine wirtschaftlich sinnvolle
Ausnutzung der Flache.

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist jedoch eine Uberschreitung bis zu 50%, entsprechend einer
GRZ von 0,6 méglich, um erforderliche Zufahrten und Zuwegungen, Garagen, Stellpldtze usw. in
angemessener Form realisieren zu kénnen. Von dieser Mdoglichkeit wird vorliegend Gebrauch
gemacht, da ohne eine solche Ausnahme vorliegend aller Wahrscheinlichkeit nach Probleme im
Baugenehmigungsverfahren zu erwarten waren.

6.2.2 Geschossflichenzahl (GFZ)

Die GFZ gibt das Verhéltnis der gesamten Geschossflache aller Vollgeschosse der baulichen
Anlagen auf einem Grundstiick zu der Flache des Baugrundstiickes an. Im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans wird gemdl § 16 BauNVO eine Geschossflachenzahl von 0,8
festgesetzt. Die GFZ von 0,8 dient der wirtschaftlich sinnvollen Ausnutzung der Flache, begrenzt
jedoch gleichzeitig die Geschossflache dergestalt, dass eine ilberméaRig grofle Wohnflache mit
entsprechenden Folgewirkungen (z.B. erhdhter Stellplatzbedarf) nicht entstehen kann.

Uberschreitungen der GFZ sind daher nicht zulassig.

6.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Aufgrund der geplanten Nutzung als allgemeines Wohngebiet und entsprechend dem vorhandenen
baulichen Bestand im Plangebiet wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei festgelegt. Die
Festsetzung der Vollgeschosse orientiert sich insbesondere an der Geschossigkeit der bereits
vorhandenen Bebauung im Plangebiet und nimmt Riicksicht auf die angrenzende Bebauung. Die
Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen im gesamten Geltungsbereich ist erforderlich, um
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eine unerwinschte Hdhe der Gebdude zu verhindern und das stadtebauliche Einfiigen des
Baugebiets zu gewahrleisten.

Als Vollgeschosse gelten dabei die Geschosse, die gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO nach landesrecht-
lichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. GemaR § 2 Abs.4
LBauO Rheinland-Pfalz sind Vollgeschosse:®

> Geschosse Uber der Gelandeoberflache, die Giber zwei Drittel, bei Geschossen im Dachraum
Uber drei Viertel, ihrer Grundflache eine Hthe von 2,30 m haben.

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

> Die H6he wird von Oberkante FuRboden bis Oberkante FuRboden oder Oberkante Dachhaut
gemessen.

6.2.4 Hohe der baulichen Anlagen

In Anlehnung an das umgebungstypische Erscheinungsbild der Bebauung wird fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans eine Hochstgrenze der Firsthohe (FHmax) gemafl Planeintrag
festgesetzt. Die Festsetzungen beziehen sich dabei auf die Héhe tber Normalhéhennull (NHN), so
dass hiermit eine nachvollziehbare und tberprifbare Grundlage fiir nachfolgende Baugenehmi-
gungsverfahren gegeben ist. Die Firsthéhe entspricht der gréRten Héhe des Gebaudes (Oberkante
Dachkonstruktion).

Fir technische Anlagen, wie beispielswiese Kamine oder Antennenanlagen, die zum Betrieb des
Geb&udes notwendig sind, kann die festgesetzte Gebaudehohe in begrenztem Umfang lber-
schritten werden.

Die Firsthdhe wird im Teilbereich WA 1 gemaR der Hohenlage der hier bereits vorhandenen
Bebauung (ehemaliges Schulgebdude) mit 410,50 m iiber NHN festgesetzt.

In den Teilbereichen WA 2 wird die maximal zulassige Firsthéhe um 2,00 m reduziert, um fiir die
dariiber liegenden Gebdude die Sicht auf die umliegende Landschaft nicht zu verbauen. Die
Firsthéhe ist hier aus diesem Grund mit 408,50 m Giber NHN festgesetzt.

Weitere Héhenbeschrankungen erscheinen vorliegend nicht erforderlich.

6.3 Bauweise

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine offene Bauweise festgesetzt.
GemaR § 22 Abs. 2 BauNVO werden in der offenen Bauweise die Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der bezeichneten
Hausformen darf hichstens 50 m betragen.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild im Zusammenhang mit der Ubrigen Bebauung zu gewahr-
leisten, wird die Bauweise nochmals eingeschrankt. Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhéuser,
was der Umgebungsbebauung entspricht.

6 vgl. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO RLP)
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Begriffsdefinitionen:

Als Einzelhaus wird ein allseitig freistehender Baukdrper mit Abstand zu den seitlichen und
rickwartigen Grundstiicksgrenzen auf einem Baugrundstiick definiert.

Als Doppelhaus sind zwei aneinandergebaute und meist einheitlich gestaltete Geb&ude zu
verstehen. In der Regel wird von einem Doppelhaus gesprochen, wenn zwei Hauser (,Doppel-
haushalften”) an der Grundstlicksgrenze aneinander gebaut sind, jedoch zu den (brigen
Grundstiicksgrenzen einen Abstand einhalten.

Es sind jedoch auch ein oder mehrere Doppelhduser auf einem ungetrennten Grundstiick méglich
(z. B. in der Rechtsform des Wohnungs- und Teileigentums). Entscheidend fiir die Bauform ist, dass
es sich um zwei durchgehend, durch einen Brandabschluss (friher gemeinsame Brandwand, heute
zwei Wénde mit gedammter Trennfuge), getrennte und eigensténdige Gebaude handelt. Die beiden
Hélften sind dabei oftmals &hnlich gestaltet, haufig mit achsensymmetrischer Fassadengestaltung
und Grundriss. Damit dhnelt ein typisches Doppelhaus zwei spiegelsymmetrischen Einzelhdusern.

Ein Doppelhaus besteht meist aus zwei Geb&uden, welche auf benachbarten Grundstiicken an einer
gemeinsamen Grundstiicksgrenze aneinander errichtet und so zu einer Einheit zusammengefiigt
werden. Beide Hauser missen in ihrer Bauform und Gestaltung aufeinander abgestimmt sein und
somit {iber ein &hnliches Erscheinungsbild verfiigen. Abweichungen hiervon sind jedoch im Einzelfall

moglich.” 8

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Zuge der Planung wird die Uberbaubare Grundstlckflache durch Baugrenzen definiert. Innerhalb
dieses Rahmens kénnen Hauptkérper so errichtet werden, dass die ortstypische Struktur auch fur
das Plangebiet erhalten bleibt. Das Baufeld ist ausreichend dimensioniert um eine im Hinblick auf
Belichtung und Besonnung und somit auch energetisch sinnvolle Ausrichtung der Baukérper zu
gewahrleisten.

Die Festsetzung von Baulinien, auf die zwingend gebaut werden muss, erscheint vorliegend nicht
erforderlich.

6.5 Flachen fiir Stellplédtze und Garagen, Nebenanlagen

Uberdachte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig und mussen einen Abstand von mindestens 5,0m zur erschlieBenden Verkehrsfliche
einhalten. Diese Festsetzung dient der allgemeinen Verkehrssicherheit und vermeidet eine zusétz-
liche Versiegelung, insbesondere im rickwartigen Grundstiicksbereich.

Zur Definition eines Doppelhauses vgl. auch Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 19.03.2015 - BVerwG 4 C 12,14
Leitsatz:

Ob zwei grenzstandig errichtete Baukdrper ein Doppelhaus bilden, l4sst sich weder abstrakt-generell noch mathematisch-
prozentual bestimmen (wie BVerwG, Urteil vom 24. Februar 2000 - 4 C 12.98 - BVerwGE 110, 355 <360>). Es bedarf einer
Wordigung des Einzelfalls unter Betrachtung quantitativer und qualitativer Gesichtspunkte.

Normalerweise handelt es sich bei der gemeinsamen Wand um eine Seitenwand der Geb#ude, Handelt es sich um die Riickwand,
dann trégt es die Bezeichnung Back-to-back-Bebauung. Ist bei den beiden Hélften keine symmetrische Bauweise zu erkennen,
spricht man von ,einseitig angebaut’. StoRen mehr als zwei Gebdude mit ihren Seitenwinden aneinander, so heiltt der
Baukomplex Hausgruppe. Die Vorteile dieser Bauweise gegeniber freistehenden Gebauden sind eine ginstigere
Fldchenausnutzung der Grundstiicke und eine Verminderung der Heizkosten durch einen geringeren Auftenwandanteil. Nachteile
liegen darin, dass je eine Wand fensterlos bleiben muss sowie in der eingeschrénkten Schalltrennung der beiden Haushélften.

9 N .
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Nicht tiberdachte Stellplatze kénnen auch aulerhalb der Giberbaubaren Flachen hergestellt werden.
Der Verzicht auf eine weitergehende Steuerung erméglicht eine bedarfsgerechte und individuelle
Nutzung und den Bau ausreichende groRer Stellplatzfiachen.

Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Wéarme und Wasser sowie zur Ableitung von Wasser dienen, sind im gesamten Baugebiet
ausnahmsweise zuldssig, da der konkrete Bedarf noch nicht absehbar ist, jedoch die M&glichkeit
einer Errichtung solcher Nebenanlagen nach Bedarf gegeben sein soll.

6.6 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebzuden

Gemalh § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind im Teilbereich WA 2 maximal zwei Wohnungen pro
Wohngeb&ude zulassig, um eine ibermélige Verdichtung der Bebauung mit den damit verbun-
denen Problemen (z.B. erhdhter Bedarf an Stellpldtzen) zu vermeiden.

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

Um eine zu starke Versiegelung zu verhindern, sind nicht Giberbaute oder fir die Erschlieung
(Zufahrt, Wege, Stellplétze, Terrassen) benétigte Grundstiicksflachen als Vegetationsflachen anzu-
legen und dauerhaft landschaftsgéartnerisch zu gestalten. Das Anlegen von Nutzgérten gilt dabei als
landschaftsgéartnerische Gestaltung, weil eine solche Gestaltung im landlichen Raum als typisch
anzusehen ist.

Zufahrten und Zugénge zu den Grundstiicken, Kfz-Stellplatzen, FuBwege sowie Hofflachen und
deren Unterbau sind bei einer Neugestaltung in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Dabei
kénnen offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Wegdecken, Dranpflaster und
vergleichbare Beldge zur Anwendung kommen, die fir eine Begrenzung der Versiegelung sorgen.
Eine Versiegelung der nicht (iberbauten oder fir die ErschlieBung (Zufahrt, Wege, Stellplitze,
Terrassen) benétigten Grundstiicksflachen, insbesondere das Betonierung sowie das Asphaltieren
und das Anlegen von Schotter-, Kies-, Split- und Schieferflaichen sowie das Abdichten des
Untergrunds mit Folien etc. (sogenannte ,Schottergarten”) ist nicht zuldssig, um die natirlichen
Bodenfunktionen nicht zu beeintrachtigen.

6.8 Versickerung / Riickhaltung von Oberflaichenwasser auf den privaten
Baugrundstiicken (Dezentrale Oberflaichenwasserbehandlung)

Fir Neubauten innerhalb des Plangebiets ist das anfallende Oberflichenwasser (bspw. der Dach-
fldichen) auf dem Grundstiick mithilfe einer Rickhaltevorrichtung (bspw. Mulden oder kiinstliche
Bauwerke wie Retentionszisternen) zuriickzuhalten. Eine hinreichende Dimensionierung dieser
Anlagen ist bei einem Ruckhaltevolumen von 50 I/m? versiegelter Grundstiicksfliche gegeben.
Darlber hinaus anfallendes Oberflichenwasser (z.B. bei Sattigung der Riickhalteeinrichtung), wird
Uiber einen Drosselablauf in die bestehende Mischkanalisation eingeleitet.

Nach Riuicksprache mit der Bauaufsichtsbehdrde bei der Kreisverwaltung sowie der
wasserwirtschaftlichen Fachbehérde (SGD Nord) sind durch diese Festsetzungen die gesetzlichen
Zielvorgaben hinsichtlich der Niederschlagswasserbewirtschaftung als erfillt anzusehen. Bei der
Errichtung von offenen Erdmulden ist dabei zu prifen, ob eine Abdichtung (bspw. aus Lehm)
eingeplant werden sollte. Die schadlosen ,Notliberldufe” und die Drosseleinrichtungen sind

[e]
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spatestens im Bauantrag planerisch darzustellen. Weitergehende Regelungen auf der Ebene des
Bebauungsplans sind nicht erforderlich.

7 Hinweise und Empfehlungen

Hinweise und Empfehlungen sind im Anhang zu den textlichen Festsetzungen wiedergegeben. Hier-
bei sind insbesondere technische Fragestellungen beriicksichtigt, die fir die ErschlieBung und
Bebauung des Gelandes von Bedeutung sein kénnen und zu berlicksichtigen sind.

8 Planverwirklichung und Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Realisierung des Bauungsplanes soll zeitnah erfolgen.

9 Ergebnis der Abwagung

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Ortsgemeinde als Planungstrager bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abwégen.
Die Abwégung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Ortsgemeinde ihr stadte-
bauliches Konzept um und entscheidet sich fiir die Beriicksichtigung bestimmter Interessen und die
Zuriickstellung der dieser Lésung entgegenstehenden Belange.

Bei der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplans wurden alle bekannten und zugénglichen
Grundlageninformationen zusammengetragen, geprift und bewertet, um den Plan méglichst
umfassend an die értlichen Gegebenheiten anpassen zu kénnen.

Flachenbilanz

Geltungsbereich 5.254 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet WA 5.254 m? 100 %
Gréfie der Uberbaubaren Fldchen 3.226 m? 61,4 %
Tats&chlich tiberbaubare Flachen 2.102 m? 40 %

Tabelle 1: Flachenbilanz des Plangebietes
(Quelle: eigene Darstellung)

9.2 Kosteniibernahme und Planverwirklichung

Die Kosten der Planung trégt der Grundstiickseigentiimer. Die Umsetzung der Wohnbebauung soll
zeitnah erfolgen.
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Diese Begriindung ist der Bebauungsplan ,Neben den Hiusern“ der Ortsgemeinde Watzerath
beigefiigt.

Aufgestellt durch die
Ortsgemeinde Watzerath

Watzerath, den / .2 : ﬂz/ [9/ /

7
Rainer Kockelmann (Ortsbirgermeister)
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