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1.0 ALLGEMEINES

‘ 11 Vorbemerkung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Uberarbeitung einer Teilflache der be-
stehenden Abgrenzungs- und Erganzungssatzung ,Niederstedem®. Der durch den
jetzigen Bebauungsplan Uberplante Teilbereich der Satzung tritt mit Rechtskraft des
Bebauungsplanes aulder Kraft. Im Bebauungsplan wird ein entsprechender Vermerk
angebracht.

Auf die Erarbeitung eines landespflegerischen Planungsbeitrags wird verzichtet, da
dem unbeplanten Innenbereich zugeordnete Flachen Uberplant werden.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gem. §1a Abs. 2.3 BauGB wurde nicht durchge-
fuhrt, weil das Baugebiet nicht unter die UVP-Pflicht des §3b UVPG fallt und gem.
der Uberleitungsvorschrift § 244 BauGB zur Rechtskraft gefiihrt wird.

Regionaler Raumordnungsplan

Die Ortsgemeinde Niederstedem hat It. Regionalem Raumordnungsplan die Funktion
Landwirtschaft. Die Ubrigen Funktionen, insbesondere ,Wohnen", kdbnnen daher nur
im Rahmen der Eigenentwicklung vollzogen werden.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen FNP der VG Bitburg-Prim ist der Uberplante Bereich zum Teil als ge-
mischte Bauflache, Grinflache / Parkanlage sowie Spielplatzflache ausgewiesen.
Der Bereich zwischen Burgstra’e und Bergstral3e ist hierbei als Grunflache darge-
stellt. Diese Darstellung wird, soweit hiervon das namenlose Gewasser betroffen ist,
ubernommen. Das Flurstick Nr. 22/9 ist bereits bebaut. Der FNP ist somit durch die
Aktualitat uberholt.

Flurstick Nr. 22/12 hat die Qualitat eines Baugrundsticks. Entsprechend der ange-
strebten Nutzung wird dieser Bereich als ,Mischgebiet* (Ml) ausgewiesen.

Die Abweichungen zwischen FNP-Darstellung und Bebauungsplan sind minimal.

Das Entwicklungsgebot ist beachtet.

Eine Umweltvertraglichkeitsprufung gem. §1a Abs. 2.3 BauGB wurde nicht durchge-
fuhrt, weil das Baugebiet nicht unter die UVP-Pflicht des §3b UVPG fallt.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur rechtssicheren Abklarung der Bebau-
ungsfahigkeit einzelner Flurstliicke sowie dem Abschlul der Erschliellungsmalinah-
men bzw. der Erhebung von ErschlieRungsbeitragen erforderlich.

Ohne eine abgeschlossene Bauleitplanung ist eine ordnungsgemalie Erschliellung
und Baurechtssicherung fur das Plangebiet nicht moglich. Die Ortsgemeinde ist da-
her gehalten, den Bebauungsplan gem. § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3 BauGB
aufzustellen.

Die Flachen befinden sich, mit Ausnahme der 6ffentlichen Erschlielungsanlagen so-
wie dem Kinderspielplatz, ausschlie3lich im Privatbesitz.
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Aufstellungsbeschlu

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch die Kommunalaufsichtsbehorde
der Kreisverwaltung im Wege der Ersatzvornahme (Schr. v. 16.04.2004) entschie-
den. Bei der Abgrenzung wurden die von der Weiherstral3e erschlossenen Grundstu-
cke einbezogen. Die Abgrenzung entspricht somit der in der Anlage zum Schr. der
Kreisverwaltung v. 16.04.2004 dargestellten Fassung.

Die Aufstellung des B-Planes wurde am 17.07.2004 ortsublich bekannt gemacht.

Der vorgesehene Geltungsbereich ist der beigefligten Karte zu entnehmen.

1.2 Gebietsabgrenzung

Das Plangebiet erstreckt sich auf Teilbereiche der Gemarkung Niederstedem, Flur 4,
5und 6
Die Flache des Bebauungsplanes umfalit folgende Flursticke:

Flur 4

Flursticksnummern: 19 tiw., 20, 21/3, 21/2, 21/1, 22/7, 22/9, 22/10, 22/11, 22/12,
22/14,47/1, 48 tlw.,

Anmerkung:

Bei den Flursticken Flur 4, Nr. 22/9 und 22/11 (bebaut), bzw. 22/10 und 22/12 (Bau-
grundstlick) handelt es sich um ,wirtschaftliche Einheiten".

Flur 5

Flurstucksnummern: 13

Flur 6

Flursticksnummern: 20/2 tlw.

Der exakte Verlauf der Plangebietsbegrenzung ist der Plandarstellung zu entneh-
men.

2.0 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Planungsgrundlagen sind:

e Ausweisung im wirksamen FNP
e amtliche Kartengrundlage
o Luftbild.

Auf die Erarbeitung einer ortlichen Gelandeaufnahme wurde verzichtet, da diese In-
formationen flr die beabsichtigten Regelungen im Bebauungsplan nicht erforderlich
sind.




3.0 DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN ENTWURF

|3.1 Stadtebauliche Zielvorgaben

Als stadtebauliche Zielvorgaben sind anzusehen:

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung sind folgende Themenbereiche als stad-
tebauliche Zielvorgaben zu behandeln. Regelungsbedarf besteht neben den allge-
meinen planungs- und bauordnungsrechtlichen Belangen insbesondere hinsichtlich
folgender Punkte:

Ausweisung von Flachen fur:

e Abgrenzung der fur eine Bebauung geeigneten Flachen und Schaffung von Bau-
recht zur Erschliel3ung weiterer Bauflachen.

¢ Im Bereich der neu auszuweisenden Wohnbauflachen ist die Anzahl der Wohn-
einheiten auf maximal 3 Wohnungen je Wohngebaude zu beschranken.

e Berucksichtigung 6kologischer Vorgaben und Ortsbildgestaltung

o Wasserwirtschaftliche Erfordernisse, Begrenzung der Abflulmenge von Oberfla-
chenwasser sowie Festsetzungen in Bezug auf die Ableitung von Niederschlags-
wasser.

Die Eignung des Gelandes wurde im Rahmen der FNP-Fortschreibung sowie der
Vorarbeiten zur Ver- und Entsorgung festgestellt.

Die vorliegenden Untersuchungen kommen insgesamt zu dem Ergebnis, dal} der zur
Ausweisung von Bauflachen vorgesehene Standort die Anforderungen gem. § 1 Abs.
5 BauGB erfullt.

3.2 Topographische Situation

Bei dem Uberplanten Gelande handelt es sich um eine stark strukturierte Hanglage,
die von der Burgstra’e nach Suden, Sud-Osten und Nord-Westen zur Weiherstralle
abfallt. Gelandetiefpunkt liegt am Stedemer Bach.

‘ 3.3 Nutzungseinschrankung

A)Wasserwirtschaft

e Der baulichen Nutzung des Flursticks Nr. 22/14 stehen wasserrechtliche Vor-
schriften entgegen.
Lt. Bauvorbescheid v. 27.02.2003 handelt es sich bei dem als Leitungsrecht ge-
kennzeichneten Bereich (Graben) nach der Bewertung der SGD Nord um ein
oberirdisches, naturlich flieRendes Gewasser dritter Ordnung im Sinne des § 3
LWG. Das Flurstlick ist aufgrund dessen fir eine Bebauung ungeeignet.

e Entlang des ,Stedemer Bach® ist eine Freihaltezone von 10,0 m zu beachten.

e Entwasserung im modifizierten Trennsystem sowie Versickerung des Nieder-
schlagswassers bzw. dezentrale Ruckhaltung.

B) Leitungsrechte
Das in der Planzeichnung festgesetzte Fahr- und Leitungsrecht umfaldt folgende
Befugnisse:
Bereich Flurstick Nr. 22/14 ; Befugnis der jeweiligen Oberlieger zur Ein- und
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Durchleitung des von deren Grundstick abzuleitenden, nicht versickerbaren Nie-
derschlagswassers bzw. Aullengebietswassers. Nach Aussage der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord (Wasserwirtschaft) handelt es sich hier um ein Ge-
wasser dritter Ordnung. Einer Uberbauung dieses Bereiches wird nicht zuge-
stimmt. Durch diese Aussage sieht sich die Ortsgemeinde in ihrer Haltung besta-
tigt, das gesamte Flurstlck keiner weiteren baulichen Nutzung zuzuflhren. Fir die
Ausweisung der Gesamtflache als private Grunflache spielte dabei u. a. neben
dem Umstand, dass eine Uberbauung des Gewassers nicht moglich ist, auch eine
Rolle, daf® noch Abstandsflachen zu dem Gewasser einzuhalten waren.

Bereich Flurstick Nr. 20/2; Fahrrecht zugunsten der VG sowie der hinterliegen-
den Grundstlckseigentimer

Der Bereich des Fahr- bzw. Leitungsrechtes ist vom Grundstiickseigentumer dau-
erhaft zu unterhalten und von baulichen Anlagen sowie Baum- und Strauchpflan-
zungen freizuhalten.

C)Altlasten
Uber Altlasten im Gebiet gibt es keine Erkenntnisse.

D)Verkehr am Verkehrslandeplatz Bitburg
Durch den Verkehr am Verkehrslandeplatz Bitburg kann eine Stérung durch Flug-
larm nicht ausgeschlossen werden. Ein aus der Betriebsgenehmigung fur den
Verkehrslandeplatz Bitburg resultierender Anspruch auf Einbau oder Erstattung
von SchallschutzmalRnahmen gegenuber dem Flughafenbetreiber besteht nicht.

3.4 Nutzungsverteilung

Entsprechend der Vorgaben des FNP sowie der umgebenden Nutzung wird der Be-
bauungsbereich als ,Mischgebiet ausgewiesen.

Im Sinne eines anzustrebenden Gebietscharakters sollte die zulassige Nutzung ein-
geschrankt werden. Im kinftigen Bebauungsplan wird durch Festsetzung daher als
ausschlieRliche Nutzungsart zugelassen:
e Wohngebaude
e Geschafts- und Blrogebaude
¢ Einzelhandelsbetriebe Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
¢ Anlagen fur Verwaltung sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Es werden folgende Nutzungen ausgeschlossen.
e Nutzungen gem. § 6(2)4, 6, 7 und 8 sowie Ausnahmen nach § 6(3) BauNVO

Malgeblich fir die Festlegung als ,Mischgebiet” sind folgende Aspekte:

Im wirksamen FNP der VG Bitburg-Prim ist einheitlich fir die gesamte Ortslage Nie-
derstedem als Art der baulichen Nutzung ,gemischte Bauflache® ausgewiesen.

Zielsetzung It. FNP ist es auch, kunftig fir die gesamte Ortslage die durch die Land-
wirtschaft und das ortliche Gewerbe gepragte dorfliche Eigenart weiter zu entwickeln.
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Die tatsachlich vorherrschende ortliche Situation schliel3t eine solche Entwicklung
keineswegs aus.

Die vorhandenen Grundstlicksgrof3en lassen eine fur ein Mischgebiet typische Nut-
zung zu.

Zur Verdeutlichung der gewunschten kunftigen Nutzungsstruktur wird auf die Darstel-
lung s.g. ,vorgeschlagener Grundstlicksgrenzen® verzichtet.

Im Ubrigen ist fiir die Frage einer Pragung der Nutzungsart im vorliegenden Fall der
gesamte funktionale Zusammenhang malgeblich. Hierzu zahlen sowohl die in raum-
licher Nahe befindlichen landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe einschliel3lich der
von den, an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen ausgehenden Wirkungen als auch die sonstigen gewerblichen Nutzungen im
Umfeld.

Die Ausweisung z.B. als ,allgemeines Wohngebiet® wirde der v.g. Zielsetzung nicht
entsprechen und kdnnte zudem zu nicht vertretbaren Beeintrachtigungen der Land-
wirtschaft fuhren.

In Teilbereichen wird aufgrund der Gelandesituation ein nutzbares Untergeschol als
Vollgeschol’ im Sinne der LBauO entstehen. Entsprechende Festsetzungen sind ge-
troffen. Um sich der dorflichen Bauweise anzupassen, werden generell zwei Vollge-
schosse zugelassen. Durch Festlegungen in Schemaschnitten wird jedoch sicherge-
stellt, dal® die optisch wirksame Gebaudehohe die 2 Geschosse talseits nicht Uber-
steigt.

Zur Begrenzung des ruhenden und flieRenden Verkehrs wird die zuldssige Anzahl
der Wohneinheiten auf maximal 3 je Wohngebaude begrenzt.

Die vorgeschlagene Grundsticksteilung des Baugebietes berucksichtigt die beste-
hende Eigentumsstruktur.

Zur Begrenzung des Gebaudevolumens werden folgende Regelungen getroffen:
e First- und Traufhohe, Dachneigung,
e Grundflachenzahl und Geschof¥flachenzahl, Begrenzung der Wohneinheiten.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Leitungen sind in die offentli-
chen Verkehrsflachen zu integrieren. Die Aufteilung ist dem klnftigen Projektentwurf
vorbehalten.

Es werden keine besonderen Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen ausgewie-
sen.

Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Konkretisierung der bestehenden Sat-
zung handelt, sind Fragen von Ausgleichs- und Ersatzflachen (Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) im Sinne des Lan-
despflegegesetzes nicht zu beachten.



|Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Gemal den Forderungen des Landeswassergesetzes soll das Oberflachenwasser
der befestigten Flachen moglichst dezentral zurlickgehalten werden.

\ 3.5 ErschlieBung

A)Innere ErschlieBung
Die ErschlieBung ist nach Ausbau der Weiherstralle vorhanden. Weitere Maf3nah-
men werden durch den Bebauungsplan nicht ausgeldst.

B) Wirtschaftswege / FuBwege
Wirtschaftswegebeziehungen sind durch den B-Plan nicht betroffen.

‘ 3.6 Besondere bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Erreichung der v.g. stadtebaulichen Zielvorgaben sind besondere Regelungen in
Form von textlichen Festsetzungen erforderlich.

Nutzungsverteilung

Soweit es sich um Bauflachen handelt, sind Art und Mal} der zulassigen baulichen
Nutzung geregelt durch die Darstellung von Baugrenzen in Verbindung mit textlichen
Festsetzungen hinsichtlich Bauvolumen, Art der Nutzung sowie den Maximalwerten
der Ausnutzung der Uberbauung der jeweiligen Grundstlicke.

AuBere Gestaltung

Auf gestalterische Festsetzungen wird weitestgehend verzichtet. Die Regelungen
beschranken sich auf Festsetzungen hinsichtlich der Gebaudehohe, der Materialwahl
sowie der optischen Wirkung der Hangbebauung. Das maximal zulassige Gebaude-
volumen wird definiert durch Angabe der Hohenlage der Gebaude bezogen auf NN
sowie der zulassigen Trauf- und Firsthéhe. In Verbindung mit der Darstellung von
Schemaschnitten ist der Bezugspunkt der einzelnen MalRangaben exakt bestimmt.



4.0 VER-UND ENTSORGUNG

\ 41 Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschlufd an das 6ffentliche Netz bzw. die vorhan-
denen Leitungen sichergestellt.

Oberflachenentwasserung von privaten Flachen

Das Oberflachenwasser der privaten Flachen ist auf den Grundstiicken selbst zu-
ruckzuhalten. Dazu soll im Bebauungsplan eine Menge von 50 I/m? befestigte Flache
festgesetzt werden. Die Rickhaltung kann in flachen Erdmulden, Zisternen 0.a. ge-
schehen. Sie erhalten einen Notuberlauf an das o6ffentliche Oberflachenentwasse-
rungssystem.

Es ist generell ein Fassungsvermodgen von mind. 50 | pro m? bebauter und versiegel-
ter Flache nachzuweisen. Begrliinte Dacher werden bei einer Schichtdicke von unter
10 cm zu 30%, bei mehr als 10 cm zu 50% auf das nachzuweisende Retentionsvo-
lumen angerechnet.

Oberflachenentwasserung von o6ffentlichen Flachen
Die Entwasserung der Stral3e erfolgt Uber Stralleneinlaufe.

AuBengebietsentwasserung

Auf den nordwestlichen Teil des Baugebietes entwassert ein groReres Aullengebiet.
Dieses wird oberhalb der Burgstralle abgefangen und durch das sudlich gelegene
Flurstick Nr. 22/14 geleitet.

Schmutzwasserentwasserung
Die Schmutzwasserableitung des Baugebietes ist durch Anschlu® an das bestehen-
de System sichergestellt.

4.2 Wasserversorgung

Die Versorgung erfolgt durch Anschluf3 an die vorhandene Leitung.

4.3 Stromversorgung

Die Energieversorgung ist durch Anschluf® an die vorh. Versorgungsleitungen sicher-
zustellen.

Nahere Einzelheiten werden im Zuge der Ausfihrungsplanung fir die Ausbau- bzw.
ErschlieBungsmalnahmen zeitlich und inhaltlich mit dem RWE abgestimmit.

4.4 Telekommunikationsleitungen

Durch Anschluf3 bzw. Verlangerung der vorhandenen Versorgungseinrichtungen ist
die Versorgung des Plangebietes sichergestellt.



Nahere Einzelheiten werden im Zuge der Ausfuhrungsplanung fur die Ausbau- bzw.
ErschlieBungsmalinahmen zeitlich und inhaltlich mit der Deutschen Telekom koordi-
niert.

5.0 EIGENTUMSVERHALTNISSE / BODENORDNENDE
MASSNAHMEN

Die zur baulichen Nutzung vorgesehenen Flachen befinden sich mit Ausnahme der
StralRen sowie dem Kinderspielplatz (Flurstick Nr. 20) in Privatbesitz.
Die Neuordnung der Flachen erfolgt durch Fortfihrungsmessung.

6.0 ABWAGUNG

Die im Sinne der Abwagung fur beachtlich gehaltenen Unterlagen und deren Ergeb-
nisse wurden eingehend in der Sitzung des Ortsgemeinderates erortert.

Die Ergebnisse aus dem Verfahren gem. § 3(1) und § 3(2) sowie § 4(1) und § 4(2)
BauGB sind in die Abwagung eingeflossen. Abwagungsrelevant war hier insbesonde-
re die Frage moglicher grof¥flachiger Einzelhandelsnutzungen Die Gemeinde hat hier
nochmals die Grinde fur einen Verzicht auf einschrankende Festsetzungen zu dem As-
pekt, in die Entscheidung einbezogen.

Griunde hierfur sind:

Die Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe ist aufgrund der gegebenen
GrundstlucksgroRen von ca. 2000 m?, insbesondere unter Berucksichtigung der fur
derartige Betriebe erforderlichen Stellplatze nicht zu realisieren.

Allenfalls sind die nebenstehend bezeichneten kleinteiligen Einzelhandelsunterneh-
men raumlich umsetzbar.

Aufgrund dieser Tatsache sind einschrankende Festsetzungen zu dem Aspekt ,Aus-
schlu® grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten®
nicht erforderlich.

Die getroffene Entscheidung berucksichtigt die Fragen die Sachzwange aus
dem vorhandenen Zuschnitt der Flurstiicke sowie die gemeindliche Gesamt-
entwicklung.

7.0 KOSTEN DER REALISIERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Erschlielungsanlagen sind vorhanden. Weitere Mal3hahmen werden durch den
Bebauungsplan nicht ausgeldst. Auf eine detaillierte Erfassung wird daher an dieser
Stelle verzichtet.

Die Umlage der ErschlieBungskosten erfolgt gemafl der gulltigen Beitragsordnung der
Ortsgemeinde Niederstedem.

10




8.0 FLACHENBILANZ

>m?ca. |>% ca.
Gesamtflache 16.009 100,0
e Offentliche Verkehrsflache 2.075 13,0
o Offentliche Griinflachen 1.452 9.1
e private Grunflache 2.693 16,8
Netto-Bauflachen (Mischgebiet) 9.789 61,1

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes Teilgebiet ,,Weiher-
straBe“ der Ortsgemeinde Niederstedem.

Niederstedem, den 21.09.2005

gez. Willi Niederprum

(Ortsbirgermeister)

Diese Begrindung hat den Bebauungsplan-
unterlagen fur die Prifung zur Erteilung der
Genehmigung gem. §10 BauGB beigelegen.

54634 Bitburg, den 13.09.2005
Kreisverwaltung Bitburg-Prim
Im Auftrag:

gez. Gerhard Annen
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