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TEIL A -~ BEGRUNDUNG/ERLAUTERUNG

1. Einleitung, Vorbemerkungen

Der Ortsgemeinderat Hiitterscheid hat im Jahre 1982 die Aufstellung
des Bebauungsplans 'Auf dem Gier' beschlossen. Der Rat hat mit
diesem BeschluB dem gestiegenen Bedarf und der Nachfrage nach
Wohnbaufliachen in Hiitterscheid Rechnung getragen.

Ein erster Planentwurf war 1985 erstellt worden und den Tr&agern
4ffentlicher Belange zur Stellungnahme vorgelegt worden.

Nach erfolgter Anhdrung und Wirdigung der Stellungnahmen beschloB
der Ortsgemeinderat am 12.05.1887, das Aufstellungsverfahren bis
zum AbschluR des laufenden Flurbereinigungsverfahrens auszusetzen.

Inzwischen wurde ein neuer Entwurf in Auftrag gegeben, der ins-
besondere hinsichtlich der landespflegerischen Belange sowie einer
dorfgerechteren Ausfiihrung der ErschliefBungsstrale und Anordnung
sowie Gestaltung der Gebiude Anderungen vorsieht.

Der Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bitburg-Land, der
mit der Bekanntmachung vom 19.,12.1992 wirksam wurde, sieht fiir die
zukiinftige Ortsentwicklung Baufléchen in einer Groflenordnung von
ca. 2 ha westlich der Ortslage auf dem Hohenriicken 'Auf dem Gier'
vor. Die sid&stlichen Flachenteile des Gebiets sind bereits mit 6
@infamilienhdusern bebaut. Die {ibrigen Fliachen werden landwirt-
schaftlich genutzt, Eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
sowie die Einfligung des B-Plans in &rtliche und iiberortliche
Planungen sowie in die Bauleitplanung der Ortsgemeinde ist fir das
Baugebiet gegeben.

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan sieht fir die gesamte Orts-
lage gemischte Bauflichen (M) vor. Wegen der an das Baugebiet an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzfl&chen und Betriebsstellen
ist die Auswelsung des Baugebiets ’Auf dem Gier' als MDE - einge-
schrinktes Dorfgebiet - sinnvoll.

Die zuldssige Héchstgrenze gem. Par, 17 (1) BauNVO wird wvon 0,85
auf 0,4 (GRZ) bzw. von 1,2 auf 0,7 (GFZ) verringert angesichts der
grofen Grundstiickszuschnitte (im Mittel ca. 725 qm) und der grund-
sitzlich von der Gemeinde angestrebten Wohnbebauung 1im Neubauge-
biet.

Die das Wohnen wesentlich stérenden Betriebe werden allerdings zur
Vermeidung nachbarlicher Immissionskonflikte ausgeschlossen oder
nur ausnahmsweise zugelassen.

Den im Jahr 1985 durchgefiihrten Anhdrungsverfahren gedullerten Be-
denken der Kreisverwaltung Bitburg-Priim hinsichtlich der Erhaltung
der vorhandenen Grinbestdnde 8stlich der Strafe 'Auf dem Gier' und
ndrdlich des Baugebiets wurde im vorliegenden Planentwurf Rechnung
getragen, indem ‘



1. die urspringlich nordlich des Hohlwegs vorgesehenen Bauflidchen
entfallen, da sie einen nicht vertretbaren Eingriff in den
Naturhaushalt darstellen. '

2. zur besseren Einbindung des exponiert auf dem Hohenriicken lie-
genden Baugebiets in die Landschaft und als ’'Windschutz'
zwischen Bauflachen und landschaftlichen Nutzfldchen westlich
des Baugebiets eine Ausgleichsfléache vorgesehen wird.

{siehe dazu auch "Landespflegerischer Planungsbeitrag")

Das Plangebiet liegt westlich des Ortes Hitterscheid auf eilnem
iberwiegend in Privateigentum befindlichen landwirtschaftlich ge-
nutzten Hdhenriicken. Das Plangebiet ist nach Siidosten geneigt. Die
Héhendaten liegen zwischen 350 m und 365 m iber NN.

2. Die Begrenzungen des Plangebietes:

Im Stidwesten verldauft die Begrenzung parallel zum norddstlich ge-
legenen Flurstiick 95/6 (vorhandener Wirtschaftsweg auf dem Gier)
im Abstand von ca. 44 m;

im Nordwesten bilden die nordwestliche Grundsticksgrenze des Flur-
stiicks 112/% und 107/2,

im Siidosten die nordliche Grundstiicksgrenze der Flurstiicke 398/952
und 92/1,

im Nordosten die siidwestliche Grundstiicksgrenze der Flursticke
73/1, 372/73, 13/3, 73/4, 19/8 und der siidwestliche Teil des Flur-
stilcks 112/4 die Begrenzungen des Plangebiets.

Die Fliche des Plangebiets betrdgt ca. 2 ha.

Tm Planbereich ist eine eingeschossige Bauweise mit ausbaufahigem
Dachgescho festgesetzt mit 35°-42° Dachneigung; die ortstypische
Dachlandschaft wird durch diese und andere Festsetzungen aufge-
nommen. Flachdidcher sind nur in Verbindung mit der Nutzung als
Terrasse bis zu einer Gr&dfe von max. 20 gm zul&dssig.

Die fiir den Ort charakteristische gestreckte Bauweise mit in der
Regel parallel zur StraBe verlaufendem First wird aufgenommen, in-
dem in den besonders gekennzeichneten Bereichen die benachbarten
Baukdrper an den Grundstiicksgrenzen aneinanderzufiigen sind.

Zur Verstirkung dieses Effektes 1st die Integration der Garagen an
den Grundstlicksgrenzen bel Doppelhdusern veorgesehen, um so langge-
streckte Baukorper cohne Firstversatz an der Garage zu erhalten.
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Durch den geschwungenen Verlauf der ErschliefungsstraBle und die
platzartige Aufweitung im ndrdlichen Teil des Baugebiets wird die
raumbildende Anordnung der Baukdrper angestrebt, was in Verbindung
mit der o.g. besonderen Bauweise den starren und stereotypen Reil3-
brettcharakter vermeiden helfen soll. Dazu ist auch die Fest-
setzung von Baulinien notwendig, um die raumbildende Anordnung der
Baukorper zu gewahrleisten.

Unter Beriicksichtigung der Topografie und der natiirlichen Faktoren
wurde bei der Planung des Baugebiets auf eine kleinteilige, dorf-
liche Struktur geachtet.

Hinsichtlich der exponierten Lage auf dem Geldnderiicken 1ist der
Hohenentwicklung der Baukdrper im Ubergangsbereich zwischen Sied-
lung und Landschaft besonderes Augenmerk =zu schenken. Demgemiaf
wird allgemein eine eingeschossige Bauweise mit einer Traufhohe
von 4,00 m ab Gelindeoberkante Jjeweils 1in Gebdudemitte festge-
setzt, .

Lediglich bei den nordostlich der ErschlieBungsstraBe gelegenen
Grundstiicken ist an der Talseite eine Traufhdhe von 5,50 m zu-
ldssig, um zZu hohe talseitige Anschiittungen zu vermeiden und eine
bessere Nutzung der Untergeschosse zu ermdglichen. Damit wegen des
starken Geldndegefdlles ostlich der ErschlieBungstralie das Xeller-
gescholl nicht als VollgeschoBl erscheint, sind auf diesen Grund-
stiicken talseitige Aufschiittungen, z.B. zur Anlage von Terrassen,
Zulassig.

Diese sind mit landschaftsgerechten Gehdlzen zu bepflanzen und mit
den Aufschittungen bei angrenzenden Grundstlicken in Hohe und Tiefe
abrustimmen (siehe dazu ~ auch "Landespflegerischer Planungsbel-
trag" ).

Der Eingriff in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt soll
durch die getroffenen planerischen Festsetzungen mdglichst gering
gehalten werden.

Das Baugebiet sollte sich so in die fur den Hangbereich zwischen
K65 und Baugebiet typische Geldndestruktur mit den langestreckten
bepflanzten Bdéschungen einfiligen.
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3. VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Neubaugebietes erfolgt iiber den ‘Hohlweg' nord-
stlich und Uber die bestehende Erschliefungsstrafle 'Auf dem Gier'
siiddstlich des Plangebiets an die K65 (Hauptstralle)

Der ‘'Hohlweg’ 1ist aufgrund des beengten -und kurvigen Verlaufs
langfristig fiir die Erschliefung des Baugebiets nur bedingt geeig-
net. Daher sollte mittelfristig eine gednderte Verkehrsfiithrung an
der Einmiindung der StraBe ‘'Auf dem Gier' in die K65 vorgesehen
werden, da der Jjetzige Zustand keine verkehrsgerechte Lésung dar-
stellt.

Da die Ortsgemeinde Hitterscheid in den kommenden Jahren an die
jungst fertiggestellte Abwassergruppe Oberwelis angeschlossen
werden wird, bietet sich im Rahmen der dann erfolgenden Kanal- und
StraBenbaumaBnahmen der verkehrsgerechte Ausbau der Einmindung an.

Da im Einmiindungsbereich maximal ein Anstieg von 5 % =zulassieg ist,
ist ein Ausgleich der Héhendifferenz von ca. 2 m im Einmindungsbe-
reich durch eine Aufhdhung der K35 und Anschiittungen unterhalb der
KreisstraBe denkbar.

Der Verlauf der WohnstraBe 'Auf dem Gier' ist durch die vorhandene
Bebauung im Siiden des Plangebiets sowie durch Topografie und Zu-
schnitt des Baugeblets weitestgehend vorgegeben.

Die in Nord-Siidrichtung verlaufende ErschlieBungsstrafile wird 1in
der Regelbreite von 4,50 m ausgebaut einschlieBlich Muldenrinne.
Fiir den Begegnungsverkehr von Grofifahrzeugen sind Ausweichstellen
vorgesehen.

Inshesondere im ©&ffentlichen Raum wird durch fullgadngergerechte
Strallengestaltung, die Bildung von Nischen und Griininseln im Stra-
fflenraum, die Anlage eines kleinen Platzes im nédrdlichen Bereich
des Baugebiets mit Spiel- und Aufenthaltsméglichkeiten und dessen
Anbindung an die angrenzenden Wiesenfldchen {iber Fullwege eine gute
Wohnumfeldqualitat angestrebt,

Die Erschliefungsstrafle ist dorfgerecht und verkehrsberuhigt zu

gestalten. Der verkehrsberuhigende Effekt wird weniger durch
Pflasterungen als vielmehr durch die StraBenbreite, StraBenfiih-
rung, raumbildende Anordnung der Gebidude sowie Griininseln mit

Engstellen angestrebt. Wegen der geringen Verkehrsdichte wird auf
Gehwege verzichtet. '

Die Durchgriinung des offentlichen StraBenraumes mittels land-
schaftstypischer Baumanpflanzungen ist vorzusehen. An dem kleinen
Platz sind in geringem Umfang Spielgerdte und Aufenthaltsmdglich-
keiten filir Kinder im Vorschulalter vorzusehen (Sandkasten,
Schaukel, Bank).



4. FuBwege/Wirtschaftswege -

Zur Verbesserung der fuBlaufigen Erschlielung des Baugebiets mit
dem Ortskern (Bushaltestelle, Gaststdtte, geplanter Dorfplatz)
wird ein 4,00 m breiter Weg, am nérdlichen Platzende beginnend,
vergesehen, der gleichzeitig der Erschlieflung der landwirtschaft-
lich genutzten Hanggrundstlcke dient, vorgesehen.

Eine 1,50 m breite FuBwegverbindung zwischen Platz und der west-
lich des Baugebiets gelegenen ©&ffentlichen Ausgleichsfldche ist
vorgesehen, um Uber den linear angeordneten StralBenraum hinaus
einen groBeren Aktionsradius im Wohngebiet fiir Kinder, Spazier-
ganger (mit Haustieren)} zu schaffen.

Im Siidwesten des Plangebietes bleibt die ErschlieBungsstrafle
'Hohlweg' an den in der Verl@ngerung vorhandenen Wirtschaftsweg
angebunden.

Im ostlichen Teil des Plangebiets wird parallel zur o&stlichen
Grundstiicksgrenze des Flursticks 405/99 zur ErschliefBung der sid-
lich an deas Neubaugebiliet angrenzenden landwirtschaftlichen HNutz-
fldachen ein 5 m breiter Bereich zur Anlegung eines Wirtschafts-
weges vorgesehen.

5. Sonstige ErschlieBung
Die notwendigen Verscrgungseinrichtungen grenzen an das Baugebiet.

1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets wird durch den Anschlull an
das Brtliche Versorgungsnetz (Kreiswasserwerk) sichergestellt.
Unter der <dgeplanten westlichen HHuserreihe verlauft eine
Wasserfernleitung DN 200, die zu verlegen ist. In Verbindung
mit der Hauptrohrverlegung sollte vorgesehen werden, dall Haus-
anschliisse bis 1,50 m ins G@Grundstiick verlegt und an der Ab-
zwelgung im Grundstiick ein Absperrschieber gesetzt wird, um
spiatere Straflenaufbriiche zu vermeiden.

2. Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt iiber das ortliche RWE-Netz und kann
aus der Station Kirche und Friedhof erfolgen. Es ist eine Erd-
verkabelung vorzusehen.

3. Abwasserbeseitigung
Die Gemeinde Hitterscheid wird voraussichtlich Mitte der $0er
Jahre an die Gruppenkldranlage Oberweis angeschlossen werden,

Nach Realisierung der zentralen Ldsung ist die ordnungsgeméfe



Beseitigung der hduslichen Abwdsser gewdhrleistet. Bis dahin
sind Hauskliranlagen nach DIN 4261 vorzusehen, die an den an
das Baugebiet heranreichenden Oberflachenwasserkanal ange-
schlossen werden kdnnen.

Loschwasser
Die erforderliche ULoschwassermenge 1ist aus der ©&ffentlichen
Wasserversorgung sicherzustellen.

Bodencordnende MalBnahmen

Der iiberwiedende Teil der Rohbaufldchen befindet sich im
Privateigentum. Bodenordnende Mafinahmen sind somit erforder-
lich. Es kann von der freiwilligen und von der gesetzlichen
Baulandumlegung Gebrauch gemacht werden.



6. Landespflegerische Aspekte:
(Siehe auch Erlduterungen zum landespflegerischen Planungsbeitrag)

Die wesentlichen landespflegerischen Aspekte sind einleitend be-
reits dargestellt worden.

Besonderes Augenmerk ist auf die landschaftliche Einbindung des
exponiert liegenden Baugebiets zu richten. Die vorhandene Bepflan-
zung ist daher unbedingt =2u erhalten. Nur 1in besonders begriindeten
Fallen k&nnen Baume auf den 8stlich gelegenen Hanggrundsticken
entfernt werden. Dies ist durch Neuanpflanzungen auszugleichen.

Der westlich zur ausgerdumten Landschaft hin offene Ortsrand mul
durch geeignete Anpflanzungen von Hecken und Baumen 1in die
Landschaft eingebunden werden. Zur Steigerung der okologischen
Qualitat des als gelenkte Sukzessionsfldche/Ausgleichsflédache
vorzusehenden Bereichs sollte eine Breite von 7 Dbis 12 m
vorgesehen werden. Die Fldchen sind im Umlegungsverfahren von den
Eigentlimern einzubehalten und als 5ffentliche Fliche auszuweisen.

Bei den ostlich der ErschlieffungsstraBe gelegenen Grundsticken
sind Aufschiittungen zuldssig. :

Wie bereits erwdahnt, sind mit Riicksicht auf die landschaftliche
Struktur des angrenzenden Hangbereichs mit seinen langgestreckten
bepflanzten Bdschungen die talseitigen Aufschiittungen so durch-
zufiithren, daB sie mit Anschiittungen auf Nachbargrundstiicken in
ihrer Héhenentwicklung und Tiefe abgestimmt werden.

Die Fliachen sind mit landschaftsgerechten Laubgehdlzen zu bepflan-
zen. Als positiver Nebeneffekt kann das beim Baugrubenaushub an-
fallende Erdreich ©6rtlich eingebaut und eine zusadtzliche Be-
lastung der Bauschuttdeponien damit vermieden werden,

Durch die bauordnungs-, bauplanungsrechtlichen und landespflege-
rischen Festsetzungen in Verbindung mit der vorliegenden Planung
sollte eine vertrdgliche bauliche Entwicklung Hiitterscheids und
die positive Entwicklung wund Sicherung der Landschaft erreicht
werden kdnnen.

Die durchschnittliche GréBe der noch unbebauten Baugrundstiicke
liegt bei ca. 725 gqm. Die Baufldchen sind grofdtenteils im
Privateigentum,
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Der Bebauungsplan bildet die Voraussetzung (soweit erforderlich)
fir:

- Genehmigungspflicht fiir den Bodenverkehr (Par 19 ff BauGB}

-~ Ausiibung des Vorkaufrechts (Par. 24 ff BauGB) Diese Segriindung hat den Bebau-
- Umlegung (Par. 45 ff BauGB) ungsplenuntertagen gemdf § 11,
- Qrenzregelung (Par. 80 ff BauGB)
- Enteignung {(Par. 85 ff BauGB)

- Entschidigung (Par. 93 ff BauGB)
~ Erschliefiung {Par. 123 ff BauGB)
- Par. 30 BauGB

. .-54634 Bi: buriﬁ//;, 03.1997
g/gktburg Priim

7. ErschlieBungskosten

Fiir die Erschliefung des Baugebiets olgende Uber-
schlidgig ermittelten Kosten:

1. Grunderwerb 20.000,--
2., ErschlieBungskosten incl. Planungskosten
2.1 Kanal (Trdger Verbandsgemeindewerke) 175.000,--
2.2 Wasserleitung {Tridger Kreiswasserwerk) 30.000,--

2.3 - StraBenausbau ab Flurstilick 92/1 386/80
incl. Bepflanzung im Strallenraum

(Trager Ortsgemeinde) 250.000,--
- FuBwege im Bereich des Plangebiets 15.000,-- 265.0C0,--
2.4 StraBenbeleuchtung (Tridger Ortsgemeinde) 30.000,--
3. Landschaftspflegerische Kesten
{Trdger Ortsgemeinde) incl. Planungskosten 20.000,--
4., Vermessungskosten (Trager Orftsgemeinde) 40.000,--

Gesamtkosten der ErschliefBung mit EKanal, Wasser
und Stromversorgung: 580.000,--

Anteil der Ortsgemeinde incl., Grunderwerhb: 375.000,--

Der gemeindliche Anteil an den ErschlieBungskosten (Erschlielung
in Tridgerschaft der Ortisgemeinde) wird voraussichtlich 10 % betra-
sen. Da ein Umlegungsverfahren erfolgen wird, 1ist mit der Er-
schlieBung des Baugebiets voraussichtlich nicht wvor 1896 zu
rechnen.

Aufgestellt: i [ﬁ?jfsjh

Bettingen, im Juli 19951‘-{ [ - _ . AF-Plan, 54646 Bettingen
’ T Helmut Fink, Architekt
. -
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Ortsbiirgermeister Dahm

~t4

Hitterscheid, 10. Augu

hattertoheiol | . Felorwad

Abs. 3 Baugesetzbuch i.d.F. vom
08.12.1986 zur Anzeige beigelegen.



