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1.0 ALLGEMEINES

Die Begriindung zum B-Plan besteht aus mehreren Teilen:
o Stadtebaulicher Textteil (Teil 1)
« Landespflegerischer Textteil (Teil 2).

1.1 Vorbemerkung

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes
fur den Erweiterungsbereich der unmittelbar angrenzenden Ortslage.

Im Vorgriff auf den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan “Auf dem Wieschen” wurde
zur Aufstellung des Flachennutzungsplans der VGV Prim flr die Ausweisung von zusatzli-
chen Wohnbauflachen im Ortsteil Gondelsheim, Ortsgemeinde \Weinsheim, mit Schr. v.
28.05.1995, 22.01., 31.01. 07.05.1996 die Abgabe einer landesplanerischen Stellungnahme
beantragt.

Mit Datum vom 07.01.1997 wurde eine landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 Lan-
desplanungsgesetz durch die Kreisverwaltung Bitburg-Prim abgegeben.

Hierbei wurde die grundsatzliche Vereinbarkeit der Ausweisung weiterer Wohnbaufla-
chen mit den Zielen von Raumordnung und Landesplanung bestétigt.

Fur die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Vorrangflachen wird gemalt Beschlul des
Ortsgemeinderates ein Zielabweichungsverfahren gem. § 13 Abs. 6 Landesplanungsgesetz
durchgefthri.

Erfordernis zur Ausweisung und Aufstellung des B-Planes gem. § 1(3) BauGB

Die Gemeinde Weinsheim und deren Ortsteile haben It. Regionalem Raumordnungsplan die
besonderen Funktionen Wohnen und Gewerbe sowie die weitere Funktion Landwirtschaft.
Die Funktion Erholung kann im Rahmen der Eigenentwicklung vollzogen werden.

In der landesplanerischen Stellungnahme wird ausgefihrt, dafl die Ausweisung von ca. 15
Baustellen fur den Ortsteil Gondelsheim angemessen ist, es ist jedoch vor der ErschlieBung
die Verfugbarkeit sicherzustellen. Die im Bebauungsplan dargestellten 18 Baugrundstiicke
orientieren sich an dieser Vorgabe.

Der tberplante Bereich befindet sich derzeit bis auf ein Grundstick im Gemeindebesitz, so
daB auch die Verfugbarkeit sichergestellt ist.

Wegen des notwendigen Bedarfs zur Ausweisung von Flachen zur Schaffung von Wohn-
raum, ist es dringend erforderlich den Bebauungsplan als vorzeitigen Bebauungsplan gem. §
8(4) BauGB aufzustellen. Der FNP wird entspr. angepalt.

Die dringenden Grinde fur die Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes sind, dal in
der Ortsgemeinde Weinsheim, im Ortsteil Gondelsheim kaum noch Baustellen vorhanden
sind. Aus diesem Grunde ist es notwendig, fur die Entwicklung des Ortsteiles Gondelsheim
Maéglichkeiten zu finden, daR Bauland zur Verfligung gestellt werden kann. Dies ist nur durch
die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes maéglich.

Der vorgesehene Geltungsbereich ist der beigeflgten Karte zu entnehmen.




|1.2 Gebietsabgrenzung

Die Flache des Bebauungsplanes umfalit folgende Flurstlicke:

Gemarkung Gondelsheim,

Flur 6

Flurstiicksnummern: 36/1, 36/2, 36/3, 36/4, 36/5(tiw.), 37/1, 37/2, 37/3, 37/4, 37/5(tw.),
39(tlw.), 40/1(tlw.), 41/2(tlw.), 42(tlw.), 43/4, 44/1(tlw.), 74/1(tlw.).

Flur 9
Flursticksnummer: 67 (tlw.)

2.0 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Planungsgrundlage sind: '

« landesplanerische Stellungnahme der Kreisverwaltung Bitburg-Priim vom 07.01.1997
¢ landespflegerischer Planungsbeitrag

s Entwasserungstechn. Vorkonzept.

Die aus der Bewertung des aktuellen Zustands und der Empfindlichkeit der einzelnen Natur-
raumpotentiale abgeleiteten landespflegerischen Zielvorstellungen sind im landespflegeri-
schen Planungsbeitrag dargelegt.

3.0 DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN ENTWURF

[3.1 Stadtebauliche Konzeption

|3.1.1 Allgemeines

Die primar fur die Errichtung von Einfamilienhdusern vorgesehenen Bauflachen befinden
sich bis auf ein Grundstick im Gemeindebesitz. Es sind hier ca. 18 Baustellen vorgesehen.

3.1.2 Stadtebauliche Zielvorgaben

Als stddtebauliche Zielvorgaben sind anzusehen:

Ausweisung von Flachen fur:

e “Mischgebiet” (MI);

e Bericksichtigung 6kologischer und wasserwirtschaftlicher Belange;

« Begrenzung der AbfluRmenge von Oberflachenwasser sowie Festsetzungen in Bezug
auf die Ableitung von Niederschlagswasser.

[3.1.3 Topographische Situation

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um eine relativ gleichméaRig von Nordwest nach
Sudost geneigte Flache. Oberhalb der ErschlieBungsstralle neigt sich das Gelande um ca.
7,5%, im sudlichen Bereich betragt die Neigung ca. 13%. Die genaue Geléndesituation wur-
de durch ein értliches Aufmaf ermittelt und ist dem Plan zu entnehmen.
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[3.1.4  Nutzungseinschrinkung |

Es sind die aus den landespflegerischen Zielvorstellungen sich ergebenden Vorgaben zu
beriicksichtigen. In der Zusammenfassung der durch Voruntersuchungen bekannten Wir-
kungen ergeben sich fur die B-Plankonzeption folgende Vorgaben:

e Ausweisung als "Mischgebiet”

e Begrenzung des Versiegelungsgrades

e Entwasserung im modifizierten Trennsystem sowie dezentrale Versickerung bzw. Rick-
haltung des Niederschlagswassers

¢ Innere Durchgriinung.

3.1.5 Nutzungsverteilung |

Der Gesamtbereich wird als “Mischgebiet” ausgewiesen. Hier wird die Anregung aus der
Landesplanerischen Stellungnahme vom 07.01.1997 aufgegriffen.

Die zulassigen Nutzungen sowie Art und MafR? der baulichen Nutzung sind durch textliche
Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt.

Diese gelten fir die gesamten bebaubaren Flachen. Eine Unterteilung ist lediglich bezlglich
der Lage der festgesetzten zuldssigen Vollgeschosse vorgesehen.

Grundséatzlich ist die Zweigeschossigkeit als typisch fur den landlichen Raum anzusehen.
Um auf die steilere Hangneigung unterhalb der ErschlieBungsstrafle Ricksicht zu nehmen
und um zu vermeiden, daR hier Gelande bedingt durch ein zusétzliches Sockelgescholt im
Keller eine optische 3-.Geschossigkeit zu vermeiden, wird fur diesen Bereich festgesetzt,
dal das zweite VollgeschoRR im Untergescholl angeordnet wird. Oberhalb der Erschlie-
Rungsstrale dagegen soll ein echter 2-geschoRiger Baukdrper entstehen kénnen. Um nun
diese ortstypische Bauweise auf die inzwischen doch in Neubaugebieten Ublich gewordene
1-einhalb geschossige Bauweise abzustimmen werden hier oberhalb der ErschlieRungsstra-
Re die First- und Traufhdhen als Mindest - bzw. Héchstmal festgesetzt.

Die entsprechenden Bereiche sind der Plandarstellung zu entnehmen.

Ausnahmen nach § 6(2)4 und 6-8 sowie Ausnahmen nach § 6(3) BauNVO sind unzulssig.
Im Hinblick auf eine méglichst flexible Entwicklung der kinftigen Wohnbebauung wird die
Anzahl der Wohneinheiten je Gebdude freigestellt.

Die Nutzungsverteilung sowie das ErschlieBungskonzept sind so angelegt, dall eine harmo-
nische Weiterentwicklung der vorhanden Ortsstruktur entsteht bzw. der Eindruck eines iso-
lierten Neubaugebietes vermieden wird.

Die wenigen &ffentlichen Griunflachen dienen in erster Linie wasserwirtschaftlichen Aspekten
(Ableitung von Niederschlagswassermengen).

Im nord-westlichen Planbereich ist die Abgrenzung so ausgedehnt, da fur das ,gefangene”
Rest-Flurstiick 41/2 eine Zufahrtsméglichkeit von dem westlich gelegenen Wirtschaftsweg
gegeben ist.

Weitere Festsetzungen des Bebauungsplanes beziehen sich auf Pflanzgebote zur Gliede-

rung des Baugebietes und Flachen fir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen (siehe hierzu Teil
2 der Begruindung, landespflegerischen Planungsbeitrag).
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Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Leitungen sind in die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zu integrieren. Bei einer Regelbreite von 6,00 m ist hier ausreichend Raum. Die
Aufteilung ist dem klnftigen Projektentwurf vorbehalten.

Es werden keine besonderen Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen ausgewiesen. Diese
Anlagen gelten als grundsétzlich genehmigungsfahig.

Flichen fiir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Siehe hierzu Teil 2 der Begriindung (landespflegerischer Planungsbeitrag)

[Flichen fiir die Wasserwirtschaft

Diese MaRnahmen sind in die Flachen fur die Ausgleichs- und Ersatzmafl3nahmen integriert.
Separate Flachen fir die Wasserwirtschaft werden nicht ausgewiesen. Hier ist auf das was-
serwirtschaftliches Vorkonzept des Ing.-Biros Bielefeld und Gillich zu verweisen, welches im
Auftrag der VG-Werke erstellt wurde. (siehe Kap. 4.1)

‘3.1.6 ErschlieBung

a) AuRere ErschlieBung

Die ErschlieRung erfolgt tiber ein vorhandenes ca. 90m langes Gemeindestral3enstlick an
die K 178(Poststralie).

b) Innere ErschlieBung

Die Innere ErschlieRung besteht aus einer durch das gesamte Gebiet verlaufenden Er-
schlieBungsstrale und zwar als Verlangerung des o. g. Gemeindestralienstiicks. Am Ende
der Strale weitet sich die StralRe zu einer mit Mulifahrzeugen befahrbaren Wendeplatte von
18,00 m Durchmesser auf.

Die kurze Verlangerung der StralRe hinter der Wendeplatte dient dazu, die neue Erschlie-
Bung des Baugebietes nach Westen an das vorhandene Wirtschaftswegenetz in der Ge-
markung anzuschlieRen. Diese Verbindung wird im Bebauungsplan als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung, Wirtschaftsweg festgesetzt.

Auf die Ausweisung eigensténdiger Gehwegbereiche wird im B-Plan verzichtet. Die endgul-
tige Aufteilung ist dem Projektentwurf vorbehalten.

Der sich aus den privaten BaumaRnahmen ergebende Stellplatzbedarf ist auf dem jeweiligen
Grundstiick nachzuweisen. Die einzelnen Bauparzellen sind hierfur ausreichend dimensio-
niert.



3.1.7 Besondere bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es wird ein méglichst geschlossener Siedlungseindruck angestrebt, der gleichzeitig formale
Beziige zum bestehenden Ort herstellt. Zur Erreichung dieser stadtebaulichen Zielvorgaben
sind besondere Regelungen in Form von textlichen Festsetzungen erforderlich.

Nutzungsverteilung

Entspr. den stadtebaulichen Zielvorgaben ist innerhalb des Plangebietes die Gberwiegen-
de Errichtung von Einfamilienhdusern zu erwarten.

Soweit es sich um Baufldchen handelt, sind Art und MaRl der zuldssigen baulichen Nut-
zung geregelt durch die Darstellung von Baugrenzen in Verbindung mit textlichen Fest-
setzungen hinsichtlich Bauvolumen, Art der Nutzung sowie den Maximalwerten der Aus-
nutzung der Uberbauung der jeweiligen Grundstiicke.

AuRere Gestaltung

Bauhohenbeschrankung, Dachlandschaft

Zur Sicherung der Umsetzung des dem Entwurf zugrundeliegenden stadtebaulichen Ord-
nungsprinzips sind durch textliche Festsetzungen Regelungen getroffen, welche die kinf-
tige Baumasse der einzelnen Gebaude eindeutig regeln.

Die Begrindung der Festsetzungen von MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft gem. § 9(1)20 BauGB, von Pflanzpflichten und -geboten
gem. § 9(1)25 BauGB, sowie von offentlichen Grinflachen gem. § 9(1)15 BauGB ist der
MaRnahmentabelle in Teil 2 der Begrindung (landespflegerischer Planungsbeitrag) zu ent-
nehmen.

Ziffer |Rechts- Begriindung

grundlage

A Generell gilt § 9(1) BauGB

A1 § 9(1) 1 BauGB Ergibt sich aus § 1(1) BauGB bzw. aus den Vorgaben der
landesplanerischen Stellungnahme.

A1.1 § 1(6) BauNVO Die ausgeschlossenen Nutzungen und Ausnahmen sind fur
den Uberplanten Bereich als untypisch bzw. stérend einzu-
stufen.

A2 § 20(3) BauNVO | Diese Festsetzung dient der Erhaltung des Gebietscharakters
sowie der Begrenzung der Gebdudevolumen.

A4 § 18(1) BauNVO |Diese Festsetzung ist Voraussetzung zur Einhaltung des ge-

§ 10 LBauO wiinschten Bauvolumens im Hinblick auf den angestrebten
Gebietscharakter (siehe auch Festsetzung B2 u. B3).

B Generell gilt § 9(4) BauGB i.V.m. § 88 LBauO

B1 § 5(2) LBauO Das geneigte Dach bildet innerhalb der Gemarkung die vor-
herrschende Bauform und pragt die bestehende Dachland-
schaft.

B3 und |§ 88(1)1 LBauO Die Festsetzung dient der Begrenzung der Gebaudevolumen

B4 § 16(2) u. 18(1) sowie der Einhaltung des angestrebten Gebietscharakters.

BauNVO




(BB, B7 |§5(2)iV.m. Das Baugebiet bildet die Erganzung des bestehenden Orts-
§ 88(1)1 LBauO kerns sowie der unmittelbar angrenzend vorh. Einfamilien-
hausbebauung.

Die unmittelbare Nahe fuhrt zu einer Zusammenfuhrung von
bestehenden und neuen Gebietsteilen und erfordert hier eine
gestalterische Abstimmung.

C,D Siehe landespflegerischer Planungsbeitrag, Kapitel 6.

4.0 VER-UND ENTSORGUNG

l4.1 Schmutz- und Niederschlagswasser

Fur die Entsorgung des Niederschlagswassers wurde im Auftrag der VG Werke Prim durch
das Ing.-Buro Bielefeld und Gillich, Trier ein Vorprojekt erarbeitet. Die Ergebnisse dieser
Voruntersuchung wurden in den Bebauungsplanentwurf tbernommen. Zur Erlauterung hier-
aus der folgende Auszug :

...Fur die Ruckhaltung und Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers steht die sud-
lich an die Baugrundstiicke anschlieBende, im Bebauungsplan mit K 1 gekennzeichnete Fla-
che zur Verfiigung. Das gesamte von den Privatgrundstticken und aus der Erschliefungs-
strale anfallende Niederschlagswasser soll hier in flachen, mit Rasen begriinten Erdmulden
zurlickgehalten werden. Da Flache K 1 genigend Raum fir die Anlage der benétigten Ver-
sickerungsmulden bereitstellt, wurde auf eine Versickerung auf den Privatgrundsticken und
auf eine Stralen-Seitenmulde verzichtet. Uber eine Pflasterrinne in der Stralle wird das hier
abflieRende Niederschlagswasser sowie der Abflul der nérdlich gelegenen Baugrundsticke
erfal’t und in einer ca. 1.020 m? grofken Erdmulde versickert. Niederschlagswasser von den
stdlich der ErschlieBungsstrake gelegenen Baugrundstiicken wird direkt mehreren flachen
Versickerungsmulden auf K 1 zugeleitet, deren Dimensionierung und Zuordnung zu den ein-
zelnen Baugrundstiicken der im Anhang beigeflgten Karte entnommen werden kann....
...sowie:

_..Ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren ist nicht erforderlich, da das Eintreten von
Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal durch dessen separate Ableitung und
Versickerung in begrinten Erdmulden unterbunden wird. Im Falle eines Uberlaufes der Mul-
den wird dieser breitflachig in Richtung des sudlich verlaufenden Vlierbaches abgegeben.
Das Niederschlagswasser wird damit wieder dem naturlichen Wasserkreislauf zugefuhrt.
Eine punktuelle Zuleitung von Niederschlagswasser in den Vlierbach findet nicht statt....

Die Flache K 1 befindet sich im Eigentum der Ortsgemeinde.
Weitere detaillierte Aussagen sind dem Entwasserungsvorkonzept zu entnehmen.

{Das Entwasserungsvorkonzept ist als gesonderte Anlage beigeflgt. J




4.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschiull an die bestehenden Anlagen im angrenzen-
den Baugebiet.

4.3 Stromversorgung

Die Energieversorgung ist durch Anschluf? an die vorh. Versorgungsleitungen sicherzustel-
len. Nahere Einzelheiten werden mit dem RWE abgestimmt.

5.0 EIGENTUMSVERHALTNISSE / BODENORDNENDE
MASSNAHMEN

Das Plangebiet befindet sich bis auf ein Grundstiick im Gemeindebesitz; auch die Flache K1
befindet sich im Eigentum der Ortsgemeinde. Ein Aufteilung der Grundsticke ist gréltenteils
erfolgt. Die Vermessung der restlichen Flachen wird durch die Gemeinde Weinsheim beauf-
tragt. Privatflachen sind hiervon nicht betroffen.

6.0 ABWAGUNG

|Abwéigung

Die im Sinne der Abwagung fiir beachtlich gehaltenen Unterlagen und deren Ergebnisse
wurden eingehend in der Sitzung des Gemeinderates erdrtert.

Die Ergebnisse aus dem Verfahren gem. § 3(1) (2) und § 4(1) (2) BauGB sind in die Abwa-
gung eingeflossen. Abwédgungsrelevant war hier inshesondere die Frage:

ErschlieBung:

Es ist Planungswille des Ortsgemeinderates, den Wirtschaftsweg nicht als Gemeindestralle
auszubauen. Durch einen Ausbau des Wirtschaftsweges zu einer GemeindestralRe hatten
die ErschlieBungskosten sich erhéht, da rund 475 m? Strallenflache zusatzlich ausgebaut
- werden mussen. Der Einmundungsbereich zur K 172 hatte sehr wahrscheinlich so ausge-
baut werden mussen, dall Einfadelungsspuren notwendig waren. Hierzu wére zusatzlicher
Grunderwerb notwendig, was ebenfalls nicht von der Ortsgemeinde gewollt war. Zudem wa-
ren die auRerhalb des Plangebietes liegenden Grundstlcksflachen des Flurstiickes mit der
Nummer 40/1 beitragspflichtig geworden, was nicht Wille der Ortsgemeinde war. Bei einem
Ausbau des Wirtschaftsweges ware zudem der Bestand der vorhandenen, das Baugebiet
umschlieRenden Hecke gefahrdet. Aufgrund der GroRe des Baugebietes ist das erhohte
Verkehrsaufkommen nach Ansicht der Ortsgemeinde nicht so grof3, dald ein Ausbau des
Wirtschaftsweges zu einer Gemeindestralle notwendig ware.

Gestalterische Festsetzungen:

Die Ortsgemeinde hat sich sehr intensiv mit den Erfordernissen von gestalterischen Festset-
zungen befallt. Der jetzige Umfang der Festsetzungen wird jedoch als ausreichend be-
trachtet. Dies insbesondere im Hinblick darauf, dal? den Bauherren ein gewisser Gestal-
tungsspielraum gelassen werden soll. Durch die Festsetzungen ist nach Ansicht der Orts-
gemeinde gewahrleistet, daf} ein geschlossenes Ortsbild erhalten bleibt.



Die umfassenden Textfestsetzungen wurden vom Ortsgemeinderat nach eingehender Ab-
wagung der Eingriffe gegeniiber den Forderungen der Landepflege und Ortsbildgestaltung
beschlossen. Dabei wurden die Einschrankungen und Auflagen angesichts der Bedeutung
einer harmonischen stadtebaulichen Entwicklung sowie der Erhaltung und Verbesserung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes als zumutbar erachtet.

Evil. noch verbleibende Restbeeintrachtigungen sowie sich hieraus ergebende landespflege-
rische Forderungen wurden vom Gemeinderat im Rahmen der Abwagung gegeniber den
Erfordernissen zum Ausbau in Hinblick auf den Baulandbedarf zuriickgestelit.

7.0 LANDESPFLEGERISCHER PLANUNGSBEITRAG

Aufbauend auf eine Bestandserfassung und -bewertung werden hier die voraussichtlichen
Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgiter ermittelt und eingeschatzt.

Die notwendigen Festsetzungen des landespflegerischen Planungsbeitrages sowie die An-
forderungen des § 17 LPfIG wurden in den B-Plan integriert. Siehe hierzu die textlichen
Festsetzungen sowie den als Bestandteil der Begrindung beigeflgten landespflegerischen
Planungsbeitrag zum B-Plan.

Der landespflegerische Planungsbeitrag ist Bestandteil der Begriindung (siehe Teil 2 der
Begrindung).
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8.0 KOSTEN DER REALISIERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Art Masse x EP GP netto DM GP brutto DM
(incl. 16% MWSt.)

1. Offentliche Verkehrsflachen 1.556 m? x 180,- 280.080 324.900
2. Beleuchtung 7 Stek x 3.300,- 23.100 26.800
3. Landespflegerische Malinahmen 196.700 228172
4. Niederschlagswasser-Bewirtschaftg. 11.700 13.572
5. Wasserversorgung

— Hauptleitung 230 m x 180,- 41.400 48.000

— Hausanschludleitungen 126 m x 160,- 20.160 23.400
6. Kanalisation

— Hauptkanal 230 m x 350,- 80.500 93.400

— Hausanschlulleitungen 126 m x 220, - 27.720 32.200
Summe rd. 598.474

Kostenquellen:

3. — 4. Bielefeld & Gillich, Trier
1.-2. u. 5. — 6. Erfahrungswerte

Die ErschlieBungskosten werden gem. der ErschlieBungsbeitragssatzung der Gemeinde
Weinsheim umgelegt.

Sobald die Planung abgeschlossen ist, soll die ErschlieBungsplanung in Auftrag gegeben
werden und die Erschlieung soll schnellstmdglich durchgeftuhrt werden.
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9.0 FLACHENBILANZ

m?ca. |% ca.
Gesamtflache 25610 |[100,0
— &ffentliche Verkehrsflache 1.556 6,1
— offentliche Griinflache 96 0,4
(incl. Niederschlagswasser-Ableitung)
— Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur 8.371 32,6
Pflege u. Entw. von Natur u. Landschaft d
— Verkehrsflachen besonderer Zweckbe- 914 3,6
stimmung
Netto-Bauflachen (Mischgebiete) 14.672 57,3

Ortsblrgermeister

s 49

Diese Begriindung hat den Bebau-
ungsplanunterlagen fiir die
Prifung zur Erteilung der

Genehmigung gemif §5 10 BauGe
beigelegen.

P
P P

) 2 N

fffs‘g. Bitburg, den 18.03.2002
<i§rgi verwaltung Bitburg-Prim
4 P\ Im Auftrag:



