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A) EINLEITUNG

1. Vorwort

Die Ortsgemeinde Wincheringen hat fiir den Ortskern Wincheringen und die Ortsteile Bilzingen
und Sost die Aufstellung von Bebauungsplanen zur Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung in den Altortlagen verbunden mit Plansicherungsinstrumenten
beschlossen. Mit Eintritt in die Planung hat die Gemeinde eine stadtebauliche
Bestandsaufnahme mit Bewertung der Entwicklung in den Altortlagen Wincheringen, Bilzingen
und Sost vorgenommen (vgl. Anlage zur Begriindung). Auf die Erkenntnisse dieser Bewertung
gestiutzt hat die Gemeinde Planungskonzepte entwickelt (vgl. Kapitel 4), die nun in
Bebauungsplanentwiirfe fur die Altortlagen minden.

2. Planungsanlass

Die Ortsgemeinde Wincheringen besteht aus den Ortschaften Wincherinegn, Bilzingen und
Sost. Die Gemeinde hat sich in allen Ortsteilen in den letzten drei Jahrzehnten durch mehrere
Neubaugebiete fur Wohnungsbau raumlich und strukturell erheblich ausgedehnt; die
Ortsbevdlkerung weist ein deutliches Wachstum auf. Die 6ffentliche Infrastruktur ist im
Hauptort Wincheringen sehr gut ausgebaut (Schule, Sportanlagen, Kindergarten,
Veranstaltungsraume, Freianlagen, Vereinsleben etc.). Wincheringen ist in allen Ortsteilen
aber auch weiterhin eine landwirtschaftliche Gemeinde mit insbesondere einer Reihe von
Winzern im Voll- und Nebenerwerb und agrarorientierter Landwirtschaft in Bilzingen und Sost.
Da die Gemeinde aufgrund lhrer spezifischen Lage an der Grenze zu Luxemburg und der
Néhe zum Saarland einerseits ein begehrter Wohnstandort ist, andererseits aber die raumliche
(flachenhafte) Entwicklung an ihre Grenzen st6i3t, richten sich private Wohnungsbaugehren
seit geraumer Zeit zunehmend auch auf den Innenbereich. Dies ist zwar grundsatzlich zu
begrufRen; Konflikten ist aber vorausschauend zu begegnen. Die Gemeinde will daher
steuernd tatig werden, also dieser Entwicklung nicht ungeplant freien Lauf lassen. Es geht
dabei vornehmlich um die Vermeidung stadtebaulich-struktureller Auswirkungen im Falle
nachziehender Wohnnutzung bei Umbau oder Abriss mit Ersatzneubau von friherer
weinbaulicher oder landwirtschaftlicher Bausubstanz. Es bedarf einer Bauleitplanung mit
tendenziell zurtickhaltenden Regelungen, um hier soweit wie ndtig ordnend einzugreifen.

3. Planungshintergrund

In Wincheringen und den Ortschaften wurden in der jingeren Vergangenheit an einzelnen
Standorten Wohnungsbauvorhaben groReren Ausmalfies durch Bautrdger insbesondere in
Form von Appartementwohneinheiten entweder als Nachfolger von gro3en
landwirtschaftlichen Anwesen oder durch LickenschlieBungen realisiert oder befinden sich in
Realisierung oder in Projektierung.

Ein Teil der Bauvorhaben loste insbesondere hinsichtlich ihrer Dimensionen, ihrer aul3eren
Gestaltung, der Zahl der Wohnungen und im Hinblick auf das von ihnen zu erwartende
zusatzliche Verkehrsaufkommen Diskussionen in der Gemeinde Uber die begrenzten
reglementarischen Mdglichkeiten des Einfiigungsgebotes nach § 34 des Baugesetzbuches
(BauGB) aus.
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Es bestehen u.a. insbesondere die nachfolgend dargelegten Grinde fir die derzeit
erstarkende Bautatigkeit in Wincheringen und den Ortschaften:

« Wincheringen  weist  eine sehr  vorteilhafte Lage im Dreil&andereck
Deutschland/Frankreich/Luxemburg mit Verkehrsgunst (DB-Anschluss in Wincheringen,
B 419 mit Grenzbriicke nach Wormeldange) auf;

. im Vergleich zum benachbarten Ausland bestehen in Wincheringen verhaltnismaRig
niedrige Baulandpreise;

. Das Nachfragepotential nach angemessenem Wohnraum fir Ein- und Zweipersonen-
Haushalte steigt — dem allgemeinen Trend folgend — an. Es besteht ein Nachholbedarf,
der auf Baulicken im Gemeindegebiet, insbesondere aber durch Umbau und
Ersatzneubau im Appartementwohnen abgedeckt werden kann;

. Der prosperierende Arbeitsmarkt in Luxemburg in Verbindung mit fiskalischen
Verglnstigungen stimuliert insbesondere jungere deutsche Arbeitnehmer zur Aufnahme
eines Arbeitsverhéltnisses im Grol3herzogtum;

o Gleichzeitig  besteht ein  Mangel an (bezahlbarem) Wohnraum  dort;
Wohnungsbauinvestitionsentscheidungen von Anlegern aus Luxemburg werden
zunehmend auch auf die deutsche Seite gelenkt.

In der Folge ist die Gemeinde Wincheringen wider den demografischen und allgemeinen Trend
vergleichbarer Kommunen im landlichen Raum von Rheinland-Pfalz Wachstumsgemeinde mit
derzeit rd. 2.400 EW.

4. Planungsziele und Planungserfordernis

Die Ortsgemeinde hat sich bei dieser Planung zu einer schrittweisen Vorgehensweise
entschlossen. In einem ersten Schritt wurden die noch nicht beplanten Innenbereiche
identifiziert, um sinnvolle Gebietsabgrenzungen fiir die Bebauungsplane vornehmen zu
kénnen. Die zur Aufstellung bestimmten Bebauungspléane wurden so abgegrenzt, dass die
Abgrenzungen die Altortlagen und alle daran unmittelbar angrenzenden Flachen vollstandig
umfassen, jedoch die Bereiche mit rechtsgiltigen Bebauungsplanen ausgeklammert werden.

In einem zweiten Schritt wurden die Planungsziele fir die noch unbeplanten Altortlagen
definiert. Hierbei wurde planerische Zuricknahme walten lassen. Dadurch kann erreicht
werden, dass das stadtebaulich Notwendige in den Bebauungsplanen geregelt wird, der
Ordnungswille aber nicht zu einem Ersticken von Investitionsbereitschaft in die Altortlagen
fuhrt, mit der Folge, dass leerstehende Bausubstanz nicht mehr mobilisiert wird und nach und
nach verfallt.

Die Ortsgemeinde hatte beschlossen, die folgenden Planungsziele mit der Bauleitplanung
weiter zu verfolgen:

a) Die Innenentwicklung in den Ortskernen soll gestarkt; die Zufihrung von Altimmobilien
in stadtebaulich vertragliche Nachnutzungskonzepte geférdert werden.
b) Sicherung des Ortsbildes durch stadtebaulich begrindete

Mindestgestaltungsvorgaben an Umbau-, Erganzungs- und Neubaumafnahmen sowie
an MalRhahmen der Nachverdichtung im Bestand.
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C) Ordnung des ruhenden Verkehrs durch Festlegung von Mindestanforderungen an
Anzahl, Art und Beschaffenheit der Stellplatze bei Wohnungsbauvorhaben.

d) Sozial vertragliche und der Ortsstruktur angemessene Begrenzung von
Bebauungsdichte und Zahl der Wohnungen auf den jeweiligen Grundstiicken.

e) Vermeidung der ,Zerstickelung® grofRer Baugrundsticke in Kleinparzellen mit
entsprechender Dichte.

f) Nutzung der bestehenden verkehrlichen Infrastruktur ohne weitere G6ffentliche

ErschlieBungsmalRnahmen in hinterliegende Bereiche zu schaffen.

Die Bauleitplanung der Gemeinde soll die Anforderungen fir einfache Bebauungspléne
gemal § 13 BauGB erfullen. Auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB kann sodann verzichtet werden.

Wenn die plangebende Gemeinde ein solches, nach vorne gerichtetes, von positiven
Leitzielen bestimmtes stadtebauliches Planungskonzept fur Teile seines Ortsbereiches besitzt
oder erarbeitet hat, dann ist die daraus resultierende Bauleitplanung auch erforderlich im Sinne
von 8 1 Abs. 3 BauGB. Werden mit einer planerischen Festsetzung Ziele im Rahmen des der
Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes verfolgt, dann ist auch die
Festsetzung erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB (vgl. BVerwG, Beschluss vom 16.
Januar 1996 a. a. O.). Zu diesem Zweck hat die Ortsgemeinde mit Einstieg in diese
Bauleitplanung die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur die Planung erhoben, bewertet
und die entsprechenden Schlussfolgerungen fir die Planung gezogen.

B) PLANUNGSVORGABEN

Die bauplanungsrechtlichen Grundlagen zur Zulassung von Vorhaben enthalt das
Baugesetzbuch (BauGB), insbesondere die 88 1, 5, 9, 29 bis 35 BauGB. Erganzend gilt die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO).

1. Raumordnung- und Landesplanung

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung enthdlt das Landesentwicklungsprogramm LEP IV sowie der
Regionale Raumordnungsplan fiir die Region Trier. Auf Ebene der Raumplanung bestehen
keine der vorliegenden Bebauungsplanung entgegenstehenden Ziele.

Landesentwicklungsprogramm LEP IV:
Wincheringen hat gemaf LEP IV keine zentralortliche Funktionszuweisung. Fir die bebauten
Ortslagen enthalt das LEP IV keine expliziten Zielvorgaben.

Regionaler Raumordnungsplan (ROP):

Fur Wincheringen bestehen die regionalplanerischen Funktionszuweisungen Wohnen
(Siedlungsschwerpunkt), Landwirtschaft und Erholung. Wincheringen hat gem. gultigem ROP
die zentralortliche Bedeutung eines Kleinzentrums. Die Plangebiete sind jeweils als
Wohngebiete gekennzeichnet.

Im Entwurf zur Fortschreibung des regionalen Raumordnungsplans (ROPneu) sind die
Geltungsbereiche als Siedlungsflache Wohnen dargestellt. Wincheringen selbst liegt in einem

3
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Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus; dies gilt nicht fur die Ortsteile SGst und Bilzingen.
Die kunftigen regionalplanerischen Funktionszuweisungen fur Wincheringen und seine
Ortsteile beziehen sich sowohl auf die Bereiche Wohnen, Freizeit und Erholung (F/E) sowie
die Landwirtschaft (L). Wincheringen hat die zentralortliche (Teil-)funktion eines
kooperierenden Grundzentrums gemeinsam mit der Nachbargemeinde Nittel.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der bestehende Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde (VG) Saarburg-Kell enthalt fur
die Plangeltungsbereiche der Bebauungspléane fur die Altorte Wincheringen, Bilzingen und
Sost durchgangig die Darstellung als Gemischte Bauflache (M) ohne eine Prazisierung als
Baugebiete (Dorfgebiet oder Mischgebiet) vorzunehmen.

Da die Bebauungspléne im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden
(siehe Kap. B 2) sind die Darstellungen des FNP nicht relevant fir diese Bauleitplanung. Die
Bebauungsplane treffen keine Artfestsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

3. Bestehende Bebauungsplane und Planverfahren

Fur den Geltungsbereich des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes Altort Wincheringen
bestehen keine anderen Bebauungsplane und Satzungen. Es werden keine bereits
rechtsgultigen Bebauungsplane durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes iberlagert.
Die bestehenden Abgrenzungen anderer Bebauungsplane in der Nachbarschaft zum
Plangebiet sind in der Planurkunde gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB nach den
Vorschriften 8§ 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt. GemaR § 13 Abs. 1 Satz 1
BauGB ist das vereinfachte Verfahren zuléssig, da es sich bei dem Geltungsbereich um
unbeplanten Innenbereich handelt, fur den die Vorschriften des § 34 BauGB Anwendung
finden und in denen der sich nach § 34 BauGB aus der jeweiligen Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verandert wird:

a) Art der baulichen Nutzung: keine Regelung und daher Anwendbarkeit des § 34 BauGB
unberthrt.

b) Malf der baulichen Nutzung:

« GRZ und GFZ werden nicht festgesetzt; die Anwendbarkeit des 8§ 34 BauGB bleibt
unberdhrt.

. Zahl der Vollgeschosse: es bleibt bei 2 Vollgeschossen als Obergrenze, was
durchgéangig dem vorhandenen Zulassigkeitsmalstab in den Altortlagen entspricht. Es
entspricht den Planungszielen, wenn in den seltenen Grenzfallen ggf. zum Zeitpunkt
der Planaufstellung bereits ein drittes Vollgeschoss besteht, dass dieses dann auch
bei Umbau oder Ersatzneubau auch zukiinftig realisiert werden kann. Der Ausschluss
von Staffelgeschossen erfolgt als gestalterische Festsetzung / 6rtliche Bauvorschriften
gemal § 88 LBauO.

» Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit einer Oberkante (OK) von 11,50 m gemal
Definition in den Textfestsetzungen bestimmt. Auch dies entspricht durchgéngig dem
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vorhandenen ZulassigkeitsmalRstab in den Altortlagen. Dort wo im Zuge der
Bestanderhebung hiervon nach oben abweichende Gebaudehthen (ab + 20 cm
Abweichung zu 11,50 m) festgestellt wurden, erfolgt die Festsetzung der
entsprechenden Gebaudehdhe durch Einzel-Planeintrag mit Umgrenzung des daflr
geltenden Bereiches durch eine Perlschnur. Es entspricht den Planungszielen bei im
Einzelfall hoheren Oberkanten von vorhandenen Gebauden zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Bebauungsplanes, dass diese bestehenden Oberkanten dann auch
bei Umbau, Sanierung und Nutzungsanderung beibehalten werden kénnen. Dies gilt
nicht fir Ersatzneubauten.

Zahl der Wohnungen: die Festsetzung unterfallt nicht dem Zulassigkeits-
Malstabskriterien des § 13 BauGB.

Zahl der Stellplatze: die Regelung erfolgt als 6rtliche Bauvorschrift gemaf § 88 LBauO
und unterfallt damit nicht dem Zulassigkeits-Mal3stabskriterien des § 13 BauGB.

Dachform und Dachneigung fur Hauptgebéaude: die Regelung erfolgt ebenfalls als 6rtliche
Bauvorschrift gemafd 8§ 88 LBauO und unterfallt damit auch nicht dem Zul&ssigkeits-
Malstabskriterien des § 13 BauGB.

Die Vorgaben des § 13 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 werden ebenfalls eingehalten:

a)

b)

C)

Durch die Bebauungsplane wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet (8 13
Absatz 1 Nr.1 BauGB).

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgliter liegen nicht vor (§ 13 Absatz 1 Nr.2 BauGB).

§ 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist fiir die Planungen nicht zutreffend.

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Den folgenden Begrindungen der Festsetzungen ist jeweils zunéchst die Festsetzung in
kursiver Schrift vorangestellt.

Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hinweis

Es erfolgt Keine Regelung in den Altortbebauungsplénen

Begrindung

Die Art der baulichen Nutzung regelt sich gemaRR 8 34 BauGB nach dem bestehenden
Gebietscharakter, der das jeweilige Teilgebiet im Bestand pragt. Fdr einfache
Bebauungsplane gemaf? § 13 BauGB ist dies ausreichend. Weitergehender Regelungsbedarf

5
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besteht nicht, da durch die Art der Nutzung in den Uberwiegend als Mischgebiete
anzusehenden Bereichen, derzeit keine erkennbaren Konflikte erzeugt werden, die den
Planungszielen widersprechen.

Mald der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen
Festsetzung

Die Zahl der Vollgeschosse betragt max. Il
Staffelgeschosse sind unzul&assig.

Die Gebaudehothe (Oberkante = OK bezogen auf den héchsten Punkt des Gebaudes) betragt
max. 11,50 m.

Fur Bereiche, in denen durch Planeinschrieb ,,OK max. ... m“erfolgt und die durch Perlschnur
umgrenzt sind, gilt abweichend davon die jeweils in der Planurkunde festgesetzte Hohe als
Hochstmalf fur die Oberkante.

Unterer Messpunkt ist die Hohe des vorhandenen Gelandes im Baufeld des Geb&udes zum
Zeitpunkt des Bauantrages. Die Gelandehthe nach Satz 1 ist als Mittelwert aller bestehenden
Gelandehdhen um die GebaudeaulRenkanten verlaufend zu bestimmen.

Begrundung
Auf die stadtebauliche Bewertung im Anhang mit der Bestandskartierung wird verwiesen.

Das Plangebiet ist entlang der StralBenzige der BahnhofstralRe, Trierer Stral3e,
WarsbergstraRe, Romerstrale, Saarstrale, Reiterstralle, Helfanter Stral3e, Burgstral3e,
Muhlenweg und Auf Schnds etc. beidseitig durchgehend mit Gebauden bebaut, die ein
zweigeschossiges Erscheinungsbild haben. Folgt man also beispielsweise zu Ful3 den
jeweiligen StraRenverlaufen, so sieht man links und rechts der Stral3en eine Bebauung mit
zwei Ebenen innerhalb senkrechter Wande und dariiber meist ein verhéltnismagiig steil
geneigtes Dach unterschiedlicher Dachformen, Uberwiegend aber das symmetrische
Satteldach, zum Teil mit einem Kruppelwalm versehen. Die Bebauung Uberschreitet somit in
der Hohenentwicklung ublicherweise ein Maf3 von 11,50 m in Bezug auf das vorhandene
StraRenniveau nicht. Dieses MalR setzt sich zusammen aus bis zu 8,50 m Wandhohe bis zur
Traufe und dann weitere 3 m fur den Dachbereich. Einzelne Geb&ude unterschreiten dieses
Malf3; es wird auch einzelne Gebaude geben, die dieses Mald geringfligig Uberschreiten. Die
MaRe wurden aus dem Geoportal Rehinland-Pfalz ermittelt. Die Genauigkeit ist ausreichend
hoch. Grundsatzlich méchte die Gemeinde diesen sich in der Ortshistorie entwickelt haben
den Charakter der Stralenrandbebauung der benannten StralRen erhalten und fortfihren.
Entsprechend erfolgt eine Festsetzung der maximal zuldssigen Oberkannte von 11,50 m in
Bezug auf das zum Zeitpunkt des Bauantrages vorhandene Gelande am Geb&udestandort
(Baufeld) als mittlere Hohe rund um das Geb&ude bemessen. Auf den Bestandsschutz bereits
realisierter abweichender Gebaudehohen wird in der Begriindung hingewiesen. Es entspricht
demnach den Planungszielen bei im Einzelfall héheren Oberkanten von vorhandenen
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Gebéauden zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes, dass diese bestehenden
Oberkanten dann auch bei Umbau, Sanierung und Nutzungsdnderung beibehalten werden
kénnen. Dies gilt nicht flr Ersatzneubauten, bei denen der Bestandsschutz entfallen ist.

Es ist auch mit den Planungszielen vereinbar, wenn der untere H6henbezugspunkt in Fallen
mit starker Gelandeneigung (> 25 %, beispielsweise Wincheringen ,Warsberger Hof“) auf die
bestehende Gelandehdhe am Hauptzugang zum Gebaude bezogen wird.

In den Randbereichen des Ortskernes (z.B. Im Weissfeld, nordéstlicher Verlauf oder Im
Manderfeld etc.) treten bisweilen auch nur eingeschossige Bautypen mit geneigtem Dach in
Erscheinung. Fir diese Gebaude soll eine Aufstockung bis 11,50 m OK kiinftig gleichermal3en
mdglich sein, wie in den Ubrigen Ortsbereichen.

Die Festsetzungen zur Gebaudehdhe (Oberkante) sind geeignet, das bestehende
Siedlungsbild im Planbereich aufzunehmen und sinnvoll fortzufihren, ohne dass hierdurch
private Interessen in der Abwégung maf3geblich eingeschrénkt werden. Denn auch bei einer
Bebauung in diesem Bereich ohne Planungsrecht wirden die Planvorhaben sich in etwa an
diesen festgesetzten Dimensionen zu orientieren haben.

In Bezug auf die Zahl der Vollgeschosse erfolgt einheitlich die Festsetzung von zwei
Vollgeschossen, ebenfalls abgeleitet aus dem Gedanken einer Sicherung und
Weiterentwicklung des Ortsbildes in der bestehenden Situation. Fir das Plangebiet sind zwei
Vollgeschosse realisierbar innerhalb senkrechter Wénde, sodass in einem solchen Fall der
Dachbereich nicht zu einem Vollgeschoss im Sinne der Landesbauordnung entwickelt werden
kann. Dadurch wird auch erreicht, dass die geneigten Dachbereiche nicht durch eine Vielzahl
von Dachaufbauten u.d.gl. verandert werden. Die Nutzung des Dachbereiches bleibt dennoch
unbenommen, so lange die Kriterien der Vollgeschossigkeit eingehalten werden.

Zum Ausschluss von Staffelgeschossen (als Vollgeschoss oder Nicht-Vollgeschoss) wird auf
die stadtebauliche Bewertung im Anhang und die Erlauterung zu den 6rtlichen Bauvorschriften
verwiesen.

Zulassige Grundflache / Grundflachenzahl
Hinweis

Keine Regelung

Begrundung

Die zulassige Grundflache regelt sich gemall § 34 BauGB nach dem bestehenden
Gebietscharakter, der das jeweilige Teilgebiet im Bestand pragt. Far einfache
Bebauungsplane gemaf § 13 BauGB ist dies ausreichend. Weitergehender Regelungsbedarf
besteht nicht, da bei Verzicht auf diese Festsetzung in den tberwiegend bebauten Bereichen
derzeit keine erkennbaren Konflikte erzeugt werden, die den Planungszielen widersprechen.

Der Verzicht auf die Festsetzungen zur zuldssigen Grundflache, die mit baulichen Anlagen
tiberdeckt werden darf, gestattet die Fortfihrung des Bestands unter Berticksichtigung von
Erweiterungen.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Hinweis

Keine Regelung

Begrundung

Fur einfache Bebauungsplane gemaf 8 13 BauGB ist der Verzicht auf eine Festsetzung der
Bauweise und der Uuberbaubaren Grundstickflachen maoglich und auch sinnvoll.
Regelungsbedarf besteht nicht, da bei Verzicht auf diese Festsetzung in den Uberwiegend
bebauten Bereichen derzeit keine erkennbaren Konflikte erzeugt werden, die den
Planungszielen widersprechen. Die stadtebauliche Problemlage beschrankt sich derzeit laut
der stadtebaulichen Bewertung im Anhang in der Hohenentwicklung von Geb&duden in
Verbindung mit den sichtbaren Ebenen, der Zahl der Wohnungen und dem daraus
resultierenden Ziel- und Quellverkehrsaufkommen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(8 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB)

in Verbindung mit

Mindestmalie fur die GroR3e, Breite und Tiefe von Baugrundstiicken

(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Festsetzung

Im Plangebiet sind je angefangene 1.000 gm Grundstiicksflache maximal 4 Wohnungen
zulassig.

Die Gesamtzahl der Wohnungen pro Baugrundstiick darf dennoch 8 Wohnungen nicht
Uberschreiten.

Maf3geblich fir die Bemessung ist der Teil des Grundstiickes, der im Bauland gelegen ist.

Bei Grundsticksteilung darf eine Mindestbreite des Baugrundstiickes von 20,00 m auf einer
Mindesttiefe von 25,00 m nicht unterschritten werden. Die Tiefe bemisst sich ab der
StraRenbegrenzungslinie bzw. der tatsachlichen Begrenzung der erschlie3enden Stral3e. Bei
Eckgrundstiicken bemisst sich die Tiefe zu allen StraRenbegrenzungen des Baugrundstiickes.
Die MindestgroRe des Baugrundstiickes betragt bei Teilung 500 gm.

Begrundung

Im Plangebiet wird die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden begrenzt. Die Begrenzung der
Wohnungszahl kann als Verhaltniszahl oder als absolute Zahl erfolgen. Rechtsgrundlage ist §
9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB. Im vorliegenden Fall wurde eine Verhéaltniszahl in Bezug auf die
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GrundstucksgroRe festgesetzt und eine Deckelung als absolute Maximalzahl ergédnzend
vorgenommen. Damit sollen unerwiinschte Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart
des Gebietes verhindert und andererseits jedoch unverhéltnismafiige Beschrankungen des
zulassigen MaRes der baulichen Nutzung vermieden werden. Gerade in Dorfgebieten oder
dorflichen Mischgebieten ist das typischerweise angebracht, da die Errichtung einer grof3eren
Zahl von Wohnungen und damit einhergehend ein Uberhandnehmen von Wohnungen zu einer
Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes fiihren kann. Die Festsetzung ist
berechtigt, da im Altort Wohngeb&ude mit mehr als drei Wohnungen noch nicht vorherrschen.
Um den Mischgebietscharakter nicht in den eines Wohngebietes kippen zu lassen ist eine
mafdvolle Begrenzung geboten. Auch hier ware bei einer Nichtanwendung des
Regelungsinstrumentariums des 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB oder bei einer anderen, deutlich
héheren zulassigen Zahl der Wohnungen in Gebauden, der Eintritt in eine schleichende
Umstrukturierung des Gebietsbereiches nicht auszuschlieRen.

Weitere Beweggrtinde fir die planerische Entscheidung der Ortsgemeinde beziehen sich auf
den durch Wohnungen ausgelosten Stellplatzbedarf. Offentliche Parkplatze bestehen im
gesamten Planbereich nur sehr vereinzelt. Eine Vielzahl parkender Fahrzeuge am
Stral3enrand beeintrachtigt mafgeblich den flieBenden Verkehr, stellt eine Gefahr fir
FuRganger bei StralReniberquerungen insbesondere im Anschluss an untbersichtliche
Kurven etc. dar und stort die Gebietsruhe. Offentlicher Parkraum kann durch die Gemeinde im
Planungsbereich nicht geschaffen werden, da sie Uber geeignete Flachen in ihrem Eigentum
nicht verfigt und auch nicht ersichtlich ist, wie solche Flachen in absehbarer Zeit in ihr
Eigentum gelangen kénnen. In der Folge sollen die erforderlichen Stellplatze und Garagen auf
den privaten Grundstticksflachen untergebracht werden. Wollte die Gemeinde das planerische
Ziel einer Anpassung der Wohnungsdichte an das festgesetzte und vorhandene
ErschlieBungssystem mit anderen Mitteln erreichen, so bliebe ihr nur die Méglichkeit, neben
der absoluten Zahl von Wohnungen in Wohngebauden auch die Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen enger zu bestimmen. Dies wirde den privaten
Grundstiickseigentimer deutlich mehr einschranken, als die Begrenzung der Zahl der
zulassigen Wohnungen in Wohngebauden.

Mit der Festsetzung der Verhdltniszahl in Bezug zur Grundstiicksgréf3e wird bezweckt, dass
auf sehr groBen Grundstiicken (> 1.000 m2) mindestens 4 Wohnungen realisiert werden
kénnen, um eine adaquate und sozialgerechte Bodennutzung zu ermdglich. Bei weiteren
angefangenen 1.000 m2 Grundsticksflache kénnen bis zu weiteren 4 Wohnungen
hinzukommen, jedoch ist die Maximalzahl auf 8 Wohnungen begrenzt. Dies wird im dorflichen
Geflige als noch vertraglich erachtet, da auch bei reinen UmbaumalRnahmen groRRerer
ehemaliger landwirtschaftlicher Anwesen mit einer solchen Anzahl von Wohnungen gerechnet
werden muss. Die maf3gebliche Grundstiickflache muf3 im sog. Bauland gelegen sein. Es gibt
in Wincheringen oftmals Grundstlicke, die in die Tiefe hinein bis zu hundert Meter und mehr
umfassen. Da der einfache Bebauungsplan keine Abgrenzung vom Innen- zum Auf3enbereich
herstellt, ist es geboten, dass die BemessungsgroRRe fir die Zahl der Wohnungen nur auf
diejenigen Grundstlcksteile zu beziehen ist, die faktisch im Innenbereich liegen und auch ohne
Bebauungsplan bebaubar waren. Als MaR3stab fir das Gelegensein von Grundstticksteilen im
Bauland kann auch die beitragsrechtlich maRgebliche Bauland-Tiefe von 40 m ab
straRenseitiger Grundstiicksgrenze Anwendung finden.

Um zu verhindern, dass grof3e Grundstiicke durch Teilung zerstiickelt werden, um dadurch
das Kriterium der ,angefangenen 1.000 m#‘ zu einer héheren Zahl der Wohnungen zu nutzen,
wird eine Mindestgro3e von Grundstiicken festgesetzt, sowohl als absolute Zahl (mindestens
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500 m2 Grundsticksflache bei Teilung) als auch durch Vorgabe der Mindestausmalde
(Abmessungen) von Grundstiicken. Dies ist geboten, da landwirtschaftliche Anwesen im
Planbereich Uber Grundsticke verfiigen, die regelmafig 2.000 m2 und mehr aufweisen.
Grundstucksteilungen sollten dem 6rtlichen MaRRstab entsprechen. Eine Reihenhausgruppe
anstelle eines stattlichen Trierer Einhauses wirde das Ortliche StraRenbild und die
stadtebauliche Struktur der Altortlage sehr wesentlich verandern. Daher ist diese Regelung zu
den MindestgrofRen von Grundsticken in Kombination mit der Zahl der Wohnungen
erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften

(8 88 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 und Abs. 6 LBauO i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB)

Festsetzung
Dachneigung
Fur Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher mit einer Mindestdachneigung von 25° zulassig.

Staffelgeschoss

Ein Uber die Zahl der Vollgeschosse von Il hinausgehendes Geschoss (Staffelgeschoss) ist
sowohl als Vollgeschoss als auch als Nicht-Vollgeschoss nicht zulassig.

Zahl der Stellplatze

Pro Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen.
Gefangene Stellplatze sind dabei nicht mitzurechnen. Unter gefangenen Stellplatzen versteht
man solche, die von der offentlichen StraRenverkehrsflache nicht frei anfahrbar sind.

Begrundung

Flachdacher auf Hauptgebauden sind im Geltungsbereich des Altort- Bebauungsplanes
Wincheringen nur sehr vereinzelt (z.B. KFZ Betrieb Im Weissfeld) vorzufinden. In anderen
Ausnahmen liegen die Dachneigungen auch mal unter 20°. Die Dachlandschaften sind im
Ubrigen weitgehend homogen mit verhaltnismafig steil geneigten Satteldadchern und
Unterformen davon (vgl. stadtebauliche Bewertung im Anhang). Im Rahmen der
Weiterentwicklung der vorhandenen Dachstrukturen erfolgen keine Vorgaben zur Dachform.
Diese ist entbehrlich, da die Planung nicht den Zweck verfolgt Dorfentwicklung im Sinne einer
Sicherung historischer Siedlungskultur zu betreiben. Jedoch besteht auf Grund der
Zulassigkeiten, die sich aus dem Einfigungsgebot des § 34 BauGB ergeben, die Gefahr, dass
Gebédude in lhrer HoOhenentwicklung der malstabsgebenden Bebauung der
Gebietsnachbarschaft (rund 11,50 m hohe Gebaude sind vorherrschend in den Altorten — vgl.
stadtebauliche Bewertung im Anhang). zwar entsprechen. Wenn diese aber nicht mit
entsprechend geneigten Dachern ausgestattet werden, kann nicht ausgeschlossen werden,
dass
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a) das Ortsbild markanten Wandlungen unterworfen wird, die in Bezug auf die Dachneigung
vermieden werden sollen. Aul3erdem kdnnen

b) innerhalb der zuldssigen 11,50 m Geb&audehthe durchaus 3 bis 4 Geschoss-Ebenen
realisiert werden, ohne dass die festgesetzte |I-Geschossigkeit bertihrt wird (1 Ebene im
herausgebauten Souterrain, 1 Ebene als Dachaufbau oberhalb des 2. Vollgeschosses
und 2 Ebenen innerhalb der Il-Geschossigkeit — vgl. dazu auch stadtebauliche
Bewertung im Anhang). Die zwingende Vorgabe der geneigten Dachflachen mit
Mindestneigung 25° und der Ausschluss von Staffelgeschossen stellen sicher, dass eine
eventuelle dritte Ebene allenfalls nur innerhalb des geneigten Daches realisiert werden
kann, was aber ortsbildvertraglich ist.

Es ist mit den Planungszielen vereinbar, wenn nur fir die Nutzung als Dachterrassen maximal
bis zu 30 % der Dachflache eines Hauptgebaudes in der senkrechten Draufsicht auf das Dach
ohne Dachneigung errichtet werden, und nur soweit dies fir die Dachterrasse erforderlich ist.

Es ist auch mit den Planungszielen vereinbar, wenn bei bereits bestehender
Flachdachbebauung diese bei Umbau oder Ersatzneubau erhalten bleibt, soweit der
Bestandsschutz nicht entfallen ist.

Die Festsetzung zur Anforderung an die Zahl und Beschaffenheit von Stellplatzen bezweckt
die Lenkung der durch Bauvorhaben ausgeltsten Stellplatzbedarfe aus dem o6ffentlichen
Raum in das private Grundsttick hinein (Verursacherprinzip). Die Altortlagen verfiigen nicht
Uber die nétigen offentlichen Parkplatzflachen (vgl. Begriindung zur Festsetzung der Zahl der
Wohnungen). Diese kénnen auch nicht geschaffen werden. Die StraRenraume sind u.a. far
den Verkehr landwirtschaftlicher Fahrzeuge freizuhalten. Oftmals handelt es sich auch um
klassifizierte Straflen, die Verbindungsfunktionen haben. Durch die ergdnzende Regelung,
dass nur frei anfahrbare Stellplatze den geforderten Nachweis erbringen, wird sichergestellt,
dass die nachgewiesenen Stellplatze auch tatséchlich zweckgeman zur Verfiigung stehen.

D) AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Stadtebauliche Auswirkungen

Die Gemeinde ist mir der vorliegenden Planung in die Prifung eingetreten, in wie weit durch
eine zurtickhaltende Planung ausreichend Einfluss auf das stadtebauliche Geflige in den
Altortlagen genommen werden kann. Dieses vor dem Hintergrund ansonsten nicht
auszuschlieBender Fehlentwicklungen bei Abgangigkeit grolRvolumiger bisheriger
landwirtschaftlicher Bausubstanz und der Folgenutzung als Bauland fir verdichteten
Appartementwohnungsbau durch Finanzinvest in- und ausléndischer Anleger. Sie ist bei der
Prifung zu dem Schluss gelangt, dass eine zu weit einschneide reglementierende Planung,
erstrebenswerte Nachnutzungen von Altbausubstanz verhindern kénnte, was nicht gewollt ist.
Mit einer moderaten, einfachen Bauleitplanung nach § 13 BauGB sollen die
Grundanforderungen an das Bauen in den Altortlagen definiert werden.

Nachverdichtungspotentiale bleiben damit weiterhin moglich, werden aber in geordnete
Bahnen gelenkt. Die Gemeinde sieht auch keine Veranlassung, im Rahmen dieser
Bauleitplanung durch bodenordnende Mal3nahmen z.B. zugunsten einer Erschliel3ung fur eine
ergdnzende Hinterlandbebauung, tatig zu werden. In der Folge wurde der vorliegende
Bebauungsplanentwurf erarbeitet, welcher die vorhandene Grundstruktur der Altorte
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fortschreibt und Weiterentwicklungspotentiale durch Anbauten oder Ersatzneubauten bietet.
Mit dem Planungskonzept dieses Bebauungsplanes verhindert die Gemeinde eine ansonsten
zu befurchtende Umstrukturierung der Altorte durch ein Uberhandnehmen von Wohnungen,
was zu einer Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion insbesondere der Dorf- und des
Mischgebiete fiihren kann.

Da die Planung keine erstmalige Inanspruchnahme von Flachen fir eine Bebauung auslost,
sind nachteilige stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erkennen. Damit entspricht die Planung
dem Ordnungswillen der Ortsgemeinde flr die Altortlagen Wincheringens.

2. Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gem&fR 813 BauGB als einfacher
Bebauungsplan. Eingriffe aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes sind laut § la
Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Im Rahmen
der Anwendung des § 13 BauGB ist eine férmliche Umweltprifung nicht erforderlich.
Entsprechend der Vorschrift des § 13 Absatz 3 Satz 1 BauGB bedarf es im Verfahren keines
Umweltberichtes im Sinne des § 2a BauGB. Die Notwendigkeit, die von der Planung berihrten
Belange einschliel3lich der Umweltbelange nach 8 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB nach
allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwagen, bleibt
davon unberthrt. Auf die folgenden Kapitel wird verwiesen. Darin wird jeweils der Planfall (also
die Wirkungen der Bebauungsplan-Festsetzungen) dem Nullfall (ohne Planung)
gegenubergestellt. Der Nullfall entspricht einer moglichen baulichen und sonstigen Nutzung
des Gebietes als unbeplanter Innenbereich.

Schutzgut Mensch / Gesundheit

Es sind die Auswirkungen zu untersuchen, die sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden
des Menschen beziehen.

Innerhalb des Planbereichs ist kein Potenzial der Freizeit- und Erholungsvorsorge betroffen.
Belange der Erholungsnutzung werden nicht nachteilig berthrt, da in der Nahe des
Plangebietes in den angrenzenden siedlungsnahen Flachen Bereiche fir die
landschaftsgebundene Erholung liegen.

Die Belange des Denkmalschutzes und des damit verbundenen Ortsbildes werden
bertcksichtigt bzw. sind nicht betroffen.

Stdorende Larmimmissionen werden durch die Planung nicht ausgeldst.

Es sind keine nennenswerten Auswirkungen auf die Wohnqualitat zu erwarten, da durch die
Planung insbesondere Zusatzverkehre im Vergleich zum Nullfall nicht ausgel63t werden.

Die ordnungsgemale Abwasser- und Abfallentsorgung ist vorhanden.

Schutzgut Arten und Biotope/biologische Vielfalt

Laut § 44 BNatSchG (i.v.m. § 10 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder streng
geschutzte Arten (gemald Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-Richtlinie,
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europaische Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu téten oder ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten zu zerstoren. Selbst eine Stérung dieser Arten ist verboten, wenn hierdurch
der Erhaltungszustand der betroffenen Population erheblich beeintrachtigt werden wirde.
Jagdreviere, solange sie nicht als essentiell fur die betroffene Population gelten, sind von
diesem Schutz explizit ausgenommen. Darauf wird hingewiesen. Da die Planung keine
konkreten Bauabsichten begrindet, obliegt die Einhaltung der artenschutzrechtlichen
Vorschriften dem Verursacher.

Generell sind jedoch keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten, da
keine Strukturen neu beplant werden (siehe § 24 Abs. 3 LNatSchG). Es kdnnen potentielle
Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten von v.a. gebaudebewohnenden und -britenden Arten
erhalten bleiben; zumindest fordert diese Planung nicht die Veranderung des Bestandes.

Aufgrund der Habitatanspriiche der einzelnen Arten und der vorhabenbedingten Wirkungen
(kein planungsbedingter Abriss, Rodung oder Baufeldraumung - Sicherung von
Bestandsbebauung) sind keine erkennbaren Beeintrachtigungen auf die oben dargestellten
Arten zu erwarten. Somit ist die Planung aus artenschutzrechtlicher Sicht zuléssig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kommen keine amtlich kartierten Biotoptypen nach
8 30 BNatSchG bzw. 8§ 15 LNatSchG vor. Es sind vor allem sehr stark anthropogen
beeinflusste Lebensraumtypen wie Gebaude (HN1)1, Nutzgarten (HJ2), Rasen- und
Lagerflachen (HT1, HT2, HT3, HT4, HT5), StralRen (VA3), Schuppen (WB0) und
Siedlungsgeholze (BJO) vorhanden. Naturschutzwirdige Landschaftsbestandteile oder
geschitzte Gebiete von gemeinschaftlichem Interesse sind nicht betroffen.

Eine Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt durch die Aufstellung des Bebauungsplans
liegt nicht vor.

Hinweis:

Vor einer Bau-, Sanierungs- oder Abrissmaf3nahme an vorhandenen baulichen Anlagen oder
Neuanlagen im Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass sie als
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fir besonders
geschitzte Arten dienen, ist eine Untersuchung auf das Vorkommen dieser besonders
geschutzter Arten erforderlich. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehorde rechtzeitig
vor Beginn der MalZnahme mitzuteilen.

Es ist zweckmalRig, zunachst mittels einer Gebaudebegehung durch eine qualifizierte Person
nach direkten oder indirekten Hinweisen zu suchen, ob eine mdgliche Nutzung durch
Flederméuse und/oder Vogel feststellbar oder wahrscheinlich ist. Sollte dies der Fall sein,
sollte die weitere Vorgehensweise in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
festgelegt werden. Sofern ein Verstol3 nach § 44 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden
kann, ist ein artenschutzrechtliches Gutachten einzuholen. Sollten besonders geschutzte Tiere
festgestellt werden oder ist eine Beschadigung, Entnahme oder Zerstérung deren
Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu erwarten, ist eine naturschutzrechtliche Ausnahme nach
8 45 BNatSchG erforderlich, die friihzeitig (6 Wochen vor Mainahmenbeginn) bei der unteren
Naturschutzbehotrde zu beantragen ist. Der Antrag muss eine konkrete MaRnahmenplanung
enthalten. Es wird empfohlen, die inhaltlichen Anforderungen an die Mal3nahmenplanung im
Vorfeld mit der Naturschutzverwaltung abzustimmen.
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Schutzgut Boden

Besondere Entwicklungspotenziale bzw. kultur- oder naturhistorisch bedeutsame Béden sind
im Planbereich nicht zu erwarten. Bereiche mit Altablagerungen bzw. kartierten Altlasten sind
im Plangebiet nicht bekannt.

Das Plangebiet liegt tiberwiegend (mit Ausnahme der Randzonen) in der im Zusammenhang
bebauten Ortslage. Eine erhebliche Beeinflussung des natirlichen Gefliges sowie der
Bodenfunktion hat also bereits stattgefunden. Gegeniiber dem Nullfall sind keine zuséatzlichen
Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Wasser / Wasserhaushalt

Wasserschutzgebiete und Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.
Im Vergleich zum Nullfall sind keine erheblichen Zusatzauswirkungen zu erwarten.

Hausliche Abwaéasser werden ordnungsgemal Uber die ortliche Kanalisation entsorgt. Die
Wasserversorgung ist sichergestellt.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die bereits vorhandenen bebauten Flachen im Plangebiet und die umgebenden
Verkehrsflachen besteht eine Vorbelastung hinsichtlich der 6rtlichen Temperaturverhaltnisse
(Aufheizeffekt), die die sommerliche Warmebelastung verstarkt. Hervorgerufen durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes werden gegeniber dem Nullfall keine zusatzlichen
Versiegelungen zugelassen. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes werden wesentliche
Anderungen des durch die bereits vorhandene Bebauung und Nutzung moglichen Zustandes
nicht erreicht.

Schutzgut Landschaft

Aufgrund der Umsetzung einer Planung innerhalb der Ortschaft wird vorliegend der Landschaft
kein Offenland zur Etablierung von Bauflachen entzogen. Es kommt nicht zum weiteren
Landschaftsverbrauch.

Wechselwirkungen

Aufgrund der fehlenden erheblichen Auswirkungen nach Aufstellung des Bebauungsplanes
treten negative Wechselwirkungen nicht ein.

3. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen StralRen verkehrlich sowie ver- und
entsorgungstechnisch erschlossen, so dass die Versorgung durch Anschluss an die
bestehenden Leitungstrassen grundsatzlich sichergestellt werden kann.
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4. Auswirkungen der Planung auf den Haushalt

Die Gemeinde tragt die Kosten der Bauleitplanung im Rahmen ihrer kommunalen
Selbstverwaltung. ErschlieBungskosten und Folgekosten werden durch die Planung nicht
erzeugt.

E) Planungsrechtliche Hinweise und Empfehlungen

1. Vorhandene Kulturdenkmaler und archaologische Verdachtsflachen

Archéologische Funde und Verdachtsflachen

Die Gemeinde Wincheringen stellt eine siedlungs- und verkehrsgiinstige Region dar, die
bereits nachweislich seit vorgeschichtlicher Zeit frequentiert und besiedelt wurde. Unmittelbar
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Altort Wincheringen® zeugen Funde und Befunde
gemall § 16 DSchG RLP von der Besiedlung und Exploration der Landschaft seit jeher.
Aufgrund dessen stuft die GDKE, Direktion Landesarchdologie, Aul3enstelle Trier das hier
betreffende Gebiet gesamthaft als archéologische Verdachtsflache ein.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass bei Bodeneingriffen weitere, bisher unbekannte
archéologische Kulturdenkmaéler bzw. Funde nach 8§ 3 und 16 DSchG RLP zutage treten
koénnen. Bei kiinftigen Bauantragen (sofern diese mit Bodeneingriffen verbunden sind) ist die
Generaldirektion Kulturelles Erbe (Rhein. Landesmuseum Trier), innerhalb des
Geltungsbereichs einzubeziehen, um jeweils abhangig von Art und Umfang der
BaumafRnahmen entsprechende denkmalfachliche Stellungnahmen abgeben zu kénnen. Im
Fall einer Beauflagung sind samtliche Ausschachtungs- und Erdarbeiten nach
archaologischen Vorgaben und unter arch&ologischer Fachaufsicht durchzufihren. Es wird
darauf hingewiesen, dass archaologische Ausgrabungen folgen kdénnen und durchgefiihrt
werden mussen. Hierbei sei auf § 21 (3) DSchG RLP verwiesen, nach dem der Veranlasser
an den anfallenden Kosten beteiligt werden kann. Die archéologischen Ausgrabungen kénnen
je nach Ausmalf einer Befundlage mehrere Wochen oder Monate in Anspruch nehmen. Der
zeitliche Aufwand sollte in den Bauplanungen einkalkuliert werden. Die Baufirmen sind Uber
den archéaologischen Sachverhalt zu informieren.

Es wird nachdriicklich empfohlen, dass sich der Bautrager mdglichst frithzeitig mit der GDKE,
Direktion Landesarch&ologie, Aul3enstelle Trier in Verbindung setzt. Grundsatzlich sei darauf
verwiesen, dass eine Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht fur archaologische Funde
bzw. Befunde besteht (§ 16 - 21 DSchG RLP).

Kulturdenkmaler

Nach Aussage der Landesdenkmalpflege, sind im vorliegenden Fall Kulturdenkmaéler ganz
zentral betroffen. Die Denkméler konnen prinzipiell dem nachrichtlichen Verzeichnis der
rheinland-pfalzischen Kulturdenkmaler (nach § 4 Abs. 1 DSchG) enthommen werden
(Homepage: https://s.rlp.de/denkmallisterheinlandpfalz, bei offenen Fragen bzgl. Schutzstatus
und -umfang kommen: Entsprechende Anfrage an die Geschaftsstelle der
Landesdenkmalpflege, Fachbereich Inventarisation stellen). Kulturdenkmaler werden als
Bestandteil der Denkmalliste gefuihrt und genief3en daher neben dem Erhaltungsschutz gem.
§ 2 Abs. 1 Satz 1 DSchG auch Umgebungsschutz gem. § 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG. Der
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Umgebungsschutz bezieht sich u.a. auf angrenzende Bebauung, stadtebauliche
Zusammenhénge und Sichtachsen.

Das Denkmalschutzgesetz sieht neben dem Erhaltungs- (8 2 Abs. 1 Satz 1 DSchG) auch
einen Umgebungsschutz (8§ 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG) vor. Dieser kann sich u.a. auf
angrenzende Bebauungen, Sichtachsen und stadtebauliche Zusammenhénge beziehen. Bei
baulichen Veranderungen an oder aber in der direkten Umgebung von Denkmaélern besteht
eine Genehmigungspflicht gern. § 13 Abs. 1 DSchG, die einen Antrag auf Erteilung einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung bei der zustdndigen Genehmigungsbehdrde der
Kreisverwaltung (Untere Denkmalschutzbehorde) vorsieht. Bei konkreten MafRRnahmen ist
gegebenenfalls eine denkmalrechtliche Genehmigung einzuholen.

m Tan* \ un,a.gk:@
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Abbildung 1: Auszug aus der Denkmaltopographle Lageplan

2. StralRenverkehr

Bei den Planungen sind folgende Aspekte zu beachten:

e Die Bauverbotszonen gemalf3 § 9 Abs. 1 FStrG sowie § 22 Abs. 1 LStrG sind einzuhalten.
Die Bauverbotszone gilt auch fir Werbeanlagen.

o Die verkehrliche ErschlieBung hat innerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenzen zu
erfolgen. Das Anlegen oder Benutzen von Zuwegungen jeglicher Art zur freien Strecke
von Bundes-/ Landes- oder Kreisstral3en ist nicht gestattet.

e Dem StralBeneigentum und den stral3eneigenen Entwasserungsanlagen darf kein
Abwasser und kein gesammeltes Oberflachenwasser zugefiihrt werden. Es ist ebenfalls
nicht gestattet, die NotUberlaufe von Versickerungsmulden oder Regenrtickhaltebecken
an das straleneigene Entwasserungssystem anzuschlielen. Die bestehende
StralRenentwasserungseinrichtung bzw. breitflachige Entwésserung der Strafl3e darf in
keinster Weise beeintrachtigt werden.

e In Kreuzungs- und Einmundungsbereichen sind die Sichtdreiecke, gemal3 den Richtlinien
fur die Anlage von LandstralR3en (RAL), freizuhalten.
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Wichtige Hinweise zur Beachtung

e Baugruben, Abgrabungen, Boschungen sowie sonstige Veranderungen des Baugrundes
durfen unabhdngig vom Abstand zur Strale nur unter Einhaltung der technischen
Regelwerke hergestellt werden. Insbesondere sind in eigener Verantwortung durch die
Gemeinde bzw. die Bauherren bzw. deren Planverfasser die Anforderungen der DIN 4020
Geotechnische Untersuchungen fiur bautechnische Zwecke, DIN 4124 Baugruben und
Graben und der DIN 4084 — Baugrund-Gelandebruchberechnungen zu beachten.
Erforderliche Untersuchungen und Berechnungen sind von der Gemeinde bzw. den
Bauherren vorzusehen und gehen ausschliefilich zu deren Lasten.

3. Wasserwirtschaftliche  Hinweise einschlie3lich  Starkregen und
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet tberlagert keine nachrichtlichen Uberschwemmungsgebiete. Es besteht
partiell eine Gefahrdung durch geringe bis méaRig erhdhte Abflusskonzentrationen infolge von
Starkregen. Es wird auf das Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept fur die
Ortsgemeinde Wincheringen hingewiesen. Besonders fir die dort identifizierten gefahrdeten
Stral3enziige und Objekte wird angepasstes Bauen und Sanieren bzw. baulicher Objektschutz
angeraten.

Bei MalRnahmen im 10 m Gewasserbereich sind die wasserrechtlichen Bestimmungen gemaf
§ 31 LWG zu beachten.

Bei dem vom Bebauungsplan betroffenen Bereich ,Altort Wincheringen® handelt es sich um
ein bereits abwassertechnisch erschlossenes Gebiet welches an die Gruppenklaranlage
Wincheringen angeschossen ist.

Bei Anderungen des Bestands sollen alle vertretbaren Mdoglichkeiten einer
Niederschlagswasserverwertung und -versickerung bzw. Zwischenspeicherung ausgeschopft
werden. Neue Flachenbefestigungen sollen wasserdurchlassig erfolgen.
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Abbildung 2: Sturzflutentstehungsgebiet Bergland, Abflusskonzentration (Quelle: Ministerium
fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt (MKUEM), Starkregenkarte Zugriff:
28.06.2022)
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A) EINLEITUNG

1. Aufgabenstellung

Die Ortsgemeinde Wincheringen befasst sich schon seit geraumer Zeit mit dem Gedanken,
fur die Ortskerne und erweiterten Altortlagen des Gemeindegebietes (es sind dies die
Ortschaften Wincheringen, Bilzingen und Sost) mittels einer Bauleitplanung vorausschauend
steuernd vorzugehen, um kinftigen stadtebaulichen Fehlentwicklungen durch den
bestehenden hohen Siedlungsdruck frihzeitig zu begegnen. Die folgenden Betrachtungen
zeigen die aktuelle stadtebauliche Entwicklung der Altortlagen im Gemeindegebiet auf.

Diese Bestandsaufnahme bietet einen Uberblick tber das Konfliktfeld zwischen
Altortbebauung und aktuellen neueren Bauvorhaben. Eine solche Analyse im Vorfeld
bauleitplanerischen Tatigwerdens ist wichtig als Entscheidungs- und Begriindungshilfe fur die
Regelungen eines spateren Bebauungsplanes.

2. Anlass

In den Ortschaften Wincheringen, Bilzingen und Sdst wurden in der jingeren Vergangenheit
an sehr unterschiedlichen Standorten Wohnungsbauvorhaben gréReren Ausmal3es durch
Bautrager insbesondere in Form von Appartementeinheiten beantragt oder realisiert oder es
sind solche Vorhaben bei abgéangiger Bausubstanz in den Ortskernen zu befiirchten.

Solche Bauvorhaben kénnen im Hinblick auf ihre Dimension, ihre aufl3ere Gestaltung, der Zahl
der Wohnungen und auch im Hinblick auf das von ihnen zu erwartende zuséatzliche
Verkehrsaufkommen bewaltigungsbedirftige Spannungen auslésen, so dass die
Ortsgemeinde diese fachliche Uberlegungen zum moglichen Konfliktpotential beauftragt hat.

3. Hintergrund

Eine vertiefende Betrachtung im Einzelnen zu den sachlichen, wirtschaftlichen und sonstigen
Hintergrinden der bereits zu verzeichnenden und zukiinftig zu erwartenden Entwicklung ist
nicht Gegenstand der Aufgabenstellung vorliegender Bewertung; diese soll auf die
Einschétzung der stadtebaulichen Wirkungen beschrankt bleiben.

Zum besseren Verstandnis der Thematik seien dennoch einzelne Griinde fiir die seit geraumer
Zeit erstarkende Bautétigkeit in Wincheringen zumindest stichwortartig wie folgt benannt:

Wincheringen  weist eine  sehr  vorteilhafte Lage im Dreilandereck
Deutschland/Frankreich/Luxemburg mit Verkehrsgunst auf;

im Vergleich zum benachbarten Ausland bestehen in Wincheringen noch verhéaltnismafig
niedrige Baulandpreise;

Das Nachfragepotential nach angemessenem Wohnraum fur Ein- und Zweipersonen-
Haushalte steigt — dem allgemeinen Trend folgend — an. Es besteht ein Nachholbedarf,
der im Gemeindegebiet u.a. durch Ersatzneubauten fir abgangige alte Bausubstanz
abgedeckt werden kann;

Der prosperierende Arbeitsmarkt in Luxemburg in Verbindung mit fiskalischen
Verginstigungen stimuliert Arbeitnehmer aus Deutschland und dem européischen
Ausland zur Aufnahme eines Arbeitsverhaltnisses im GroRherzogtum;

Gleichzeitig besteht ein Mangel an (bezahlbarem) Wohnraum dort;

Wohnungsbauinvestitionsentscheidungen von internationalen Anlegern erfolgen
zunehmend auch auf der deutschen Mosel-Seite.



In der Folge ist die Gemeinde Wincheringen mit ihren Ortsteilen seit Beginn des 21. Jh. - wider
den demografischen und allgemeinen Trend vergleichbarer Kommunen im landlichen Raum -
Wachstumsgemeinde mit derzeit rd. 2.400 EW.

Die Prufung von Malinahmen zur Vorbeugung von Fehlentwicklungen im Hinblick auf Ortsbild,
Verkehr und Sozialgeflige ist geboten.

B) BAURECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die bauplanungsrechtlichen Grundlagen zur Zulassung von Vorhaben enthalt das
Baugesetzbuch (BauGB), insbesondere die 88 1, 5, 9, 29 bis 35 BauGB. Erganzend gilt die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO).

Die bauordnungsrechtlichen Grundlagen enthalten die Bauordnungen der Lander, hier
zutreffend die Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO).

Auf Art. 14 des Grundgesetzes fur die Bundesrepublik Deutschland (GG) wird einleitend
hingewiesen. Dort heil3t es:

,Das Eigentum und das Erbrecht werden gewéhrleistet. Inhalt und Schranken werden durch
die Gesetze bestimmt.”

Die Grundkenntnis Uber die folgenden baugesetzlichen Grundlagen und / oder Instrumente
ist bedeutsam, um zu verstehen, warum planerisches Einschreiten der Gemeinde zur
stadtebaulichen Steuerung bei zu beflrchtenden Fehlentwicklungen unerlasslich ist.

Unbeplanter Innenbereich (8 34 BauGB)

Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile, auch als unbeplanter Innenbereich bezeichnet, wird
die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben danach bestimmt, dass sie sich nach
Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren
Grundsticksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen (8 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt
bleiben, das Orts- und Landschaftsbild darf nicht beeintrachtigt werden (8§ 34 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

Zur ndheren Umgebung gehdren naturgemal die Nachbargrundstiicke, aber auch weitere
Grundsticke im Umfeld des betroffenen Grundstiickes, die den bodenrechtlichen Charakter
des Grundstiickes pragen oder zumindest beeinflussen oder von ihm in der vorstehend
bezeichneten Weise beeinflusst werden.

Ein Vorhaben flgt sich ein, wenn es sich innerhalb des aus seiner ndheren Umgebung
hervorgehenden Rahmens halt. Die maf3gebende néhere Umgebung reicht so weit, wie
einerseits die Umgebung den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks préagt oder
doch beeinflusst und andererseits sich die Ausfihrung des Vorhabens auf die Umgebung
auswirken kann. Als Faustformel kann gelten ,Was mit bloR3em Auge vom Vorhabenstandort
noch erkennbar ist, gehort zum mafstabsgebenden Umgebungsbereich®. Die rechtlichen
Anforderungen an das Einfugungsgebot entsprechen oftmals nicht den subjektiven ortlichen
Empfindungen, da baugestalterische Aspekte bei der Beurteilung keine Bedeutung haben
(z.B. Flachdach im Ortskern etc.).



Methodische Prifung des Einflgungsgebots gem. § 34 Abs. 1 BauGB

1. Schritt Feststellung der Umgebung = Bereich in der Nachbarschaft des
Grundsticks, auf den sich das geplante Vorhaben in stadtebaulicher
Hinsicht auswirken kann und der seinerseits das Grundstiick pragt; auch
eine ,diffuse“ Umgebung kann in diesem Sinne pragen.

2. Schritt Ermittlung des Rahmens fir die Beurteilung des geplanten Vorhabens,
anhand dessen die vorhandene Bebauung bewertet wird.
Orientierungshilfe: Einteilung von Nutzungsarten in der BauNVO.

3. Schritt Prufung, ob sich das geplante Vorhaben —im Hinblick auf alle in § 34 Abs.1
BauGB aufgeflhrten Kriterien — in dem ermittelten und beachtlichen
Rahmen halt.

4. Schritt Prufung, ob das geplante Vorhaben, das sich i.S.d. Schrittes 3 in den

maf3geblichen Rahmen einflugt, die notwendige Riicksichtnahme, vor allem
auf seine unmittelbare Umgebung nimmt. Geboten ist nur Ricksichtnahme
auf genehmigte und tatséchlich vorhandene Bebauung und ausgeibte
Nutzung, nicht z. B. auf geplante, noch nicht genehmigte Bauerweiterungen
und Nutzungsanderungen. Das Rucksichtnahmegebot ist gemaf
standiger Rechtsprechung regelméRig auf die Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Abstandvorschriften beschrankt.

Bebauungsplan

Ein von der Gemeinde als Satzung beschlossener Bebauungsplan regelt mit seinen
Festsetzungen detailliert und bodenrechtlich verbindlich die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke. Die Festsetzungsmdoglichkeiten des Bebauungsplans sind in 8§ 9 BauGB
sowie in der Baunutzungsverordnung abschlieBend geregelt. Der Bebauungsplan ist
Grundlage fir die Erteilung von Baugenehmigungen, bei denen seine Festsetzungen zu
beachten sind. Er ist auch Grundlage fir zentrale stadtebauliche Durchfiihrungsinstrumente,
wie die Bodenordnung, die Erschliel3ung, die Enteignung sowie die stadtebaulichen Gebote.

In Gebieten mit Bebauungsplanen sind Vorhaben zulassig, wenn sie seinen
Festsetzungen nicht widersprechen und (allgemeine Voraussetzung fiir die Zulassigkeit von
Vorhaben, auch nach 88 31 bis 35 BauGB) die ErschlielBung gesichert ist. In Gebieten mit
sogenannten qualifizierten Bebauungsplanen (sie missen bestimmte
Mindestvoraussetzungen haben) richtet sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
ausschlie3lich nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes (8§ 30 Abs. 1 BauGB). Dies gilt
auch nach § 30 Abs. 2 BauGB fir die Zulassigkeit in Gebieten mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen. Bebauungsplane, die nicht mindestens Festsetzungen zur Art und zum
Maf der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaubaren Grundstiicksflachen und zu den
ortlichen Verkehrsflachen enthalten, sind sog. einfache Bebauungsplane gemaR § 30 Abs.3
BauGB. Auch diese kénnen insbesondere bei vollstandig bebauten Ortslagen geeignet und
ausreichend sein, die stadtebauliche Ordnung anforderungsgemalf zu sichern.

Als Leitsatze aus der stdndigen Rechtsprechung zur Bebauungsplanrechtfertigung sind u.a.
anzufiihren:

Es besteht das Verbot nicht erforderlicher Planung

Das Fehlen einer positiven Planungskonzeption verletzt den Grundsatz von § 1 Abs.
3 BauGB (= Verbot der Negativplanung)

Das Vorliegen qualifizierter staddtebaulicher Griinde gestattet das Einschreiten durch
Planung.

Planerisches Einschreiten ist dann geboten, wenn die planersetzenden Vorschriften des
8§ 34 BauGB zur Steuerung der staddtebaulichen Ordnung und Entwicklung nicht
ausreichen.



C) BESTANDSAUFNAHME

Die Gemeinde hat im Sommer 2021 eine umfassende Bestandserhebung der stadtebaulichen
Situation in den erweiterten Altortbereichen von Wincheringen, Bilzingen und Sést durchfiihren
lassen. Dabei wurden alle StraBenziige der Ortschaften begangen und die stadtebauliche
Situation wurde fototechnisch erfasst (Ausziige zeigen die nachfolgenden Abbildungen 1 bis
7). Des Weiteren wurde durch Luftbildauswertung die vorhandene Dachlandschaft kartiert und
in den Bestandsplanen (siehe Anhang) kartografisch dargestellt. Die Bestandsplane zeigen
auch die realisierten Gebdudehthen, begrenzt auf die Hauptgebaude. Die Héhen wurden dem
Geoportal Rheinland-Pfalz entnommen. Sie sind fir diese Uberlegungen ausreichend genau.
Nicht untersucht und bewertet wurden die Gebiete mit bestehenden Bebauungsplanen und
Satzungen.

In den Bestandskarten (Anhang) sind die realisierten Gebaudehdhen in weilem Feld mit
schwarzem Rahmen pro Hauptgebaude eingetragen. Die Erhebungen erfolgten separat fr
Wincheringen, Bilzingen und Sdst. Dabei zeigt sich fur Bilzingen und Sost, dass weitgehend
alle Gebaude im Untersuchungsbereich eine Hohe von 11.50 m (Oberkante) nicht
Uberschreiten. Dieses MalR kann daher auch fir die kiinftige Bauleitplanung der Gemeinde in
diesen beiden Ortsteilen angehalten werden. Nur einzelne Gebaude sind héher als 11,50 m.
Diese wurden in den Bestandskarten entsprechend mit einem ,X“ hervorgehoben und das
vorhandene Hohenmald darunter (ebenfalls in einem weil3en Feld mit schwarzem Rahmen)
eingetragen. Diese abweichenden Male sind in der Bauleitplanung der Gemeinde zu
beachten und in die Festsetzungen zu lbertragen, da ein Rechtsanspruch auf Fortbestand
besteht.

Fur Wincheringen selbst stellt sich die Bestandssituation differenzierter dar. Es bestehen
Gebaudehohen bis 10,00 m, bis 11,50 m, bis 12,50 m, bis 13,50 m bis 14,00 m und auch
einzelne Gebaude sind noch hoher als 14,00 m. In der Bestandskarte fir den Altort
Wincheringen wurden die zusammenhangenden Bereiche nach den vorgenannten
Gruppierungen eingestuft und farblich abgegrenzt. Gebaude die im Sinne von ,Ausreil3ern®
auch in ihrem Bereich hoher sind, als die Umgebung, wurden analog zu Bilzingen und Sost
mit einem ,X* hervorgehoben und das vorhandene Hohenmal} darunter (ebenfalls in einem
weillen Feld mit schwarzem Rahmen) eingetragen. Es bestinde die Madglichkeit,
entsprechend dieser Gruppierungen analoge Hohenfestsetzungen differenziert zu treffen. Der
rechtliche Rahmen wirde dazu ausreichen. Die Gemeinde hat sich aber im Zuge ihrer
Beratungen Uber diese stadtebauliche Bewertung dazu entschlossen, das Hohenmafd von
11,50 m als Regelmald fir alle Gebdude bis 11,50 m HoOhe in die Bauleitplanung fir
Wincheringen, Bilzingen und Soést zu Ubernehmen. Fir alle héheren Gebaude (ab +20 cm Uber
11,50 m) soll die Festsetzung analog zum realisierten Bestand durch individuellen Planeintrag
erfolgen. Auf die Bestandskartierung fur Wincheringen, Bilzingen und Sést im Anhang wird
verwiesen.

Aus der Bestandsaufnahme werden folgende Bewertungen und Schlussfolgerungen gezogen:

Bis heute kann man in den Ortschaften Wincheringens noch Bautétigkeit von Einfamilien-
Bungalows in den Ortslagen und an deren Randern verzeichnen (Abb. 1 und 2).

Lediglich stichpunktartig seien als Grinde fir diese Entwicklung u.a. die folgenden
angesprochen:

die niedrigen Baulandpreise in den unbeplanten Innenbereichen,

eine vorhandene Erschliel3ung,

die Verfugbarkeit auf dem Grundstticksmarkt,

ein begrenztes Angebot von Baugrundstiicken in den Neubaugebieten.
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Letzterem wurde in der Zwischenzeit durch ErschlielBung von Baugebieten in allen Ortschaften
des Gemeindegebietes Wincheringens (,auf der griinen Wiese“) weitgehend begegnet.
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Abbildung 1: Wincheringen, In Manderfeld
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Abbildung 2: Bilzingen, Zum Wetterbrunnen

Neuerdings erfreuen sich die Ortskerne und ortskernnahen Flachen einer neuen anderen
Beliebtheit bei den Wohnungsbauinvestoren und Bautragergesellschaften des In- und
Auslandes.



Das weitgehende Fehlen bauplanungsrechtlicher Schranken im sog. unbeplanten
Innenbereich (vgl. Kap. B.4.) bietet fur sie Anreize zur Realisierung von Mehrfamilienhdusern
im Appartementhausstil in den alten Ortskernen durch Ersatzneubau fir abgangige
Bausubstanz.

Die typische Baustruktur in den Ortskernen war und wird oftmals noch durch folgende
Merkmale charakterisiert (vgl. Abb. 3 bis 8):
- Im Allgemeinen besteht eine durchgéngig zwei- bis zweieinhalb-geschossige Bauweise.

- Die stralRenseitig sichtbare Regel-Traufhdhe betragt um 7,50 bis 8,50 m, bezogen auf den
Schnittpunkt aufgehende Wand mit Oberkante Dachhaut.

- Es herrschen geschlossene Bauzeilen mit Gebaudelangen im Einzelnen von 30 m bis (im
Einzelfall) ca. 50 m bei einer Regeltiefe von 12 bis 15 m vor.

- Die Déacher weisen einen geringen Dachuberstand an Traufe und Ortgang auf.
- Die Dachlandschatft ist iberwiegend geschlossen (wenige oder keine Dachaufbauten).
- Die Dachneigung betragt ca. rd. 35 bis 40 ° (Trierer Einhaus).

- Die vorherrschende Dachform ist das symmetrische Satteldach, bisweilen mit einem
Krippelwalm versehen.

- Es Uberwiegt die geschlossene Lochfassade mit hochkantformatigen Wand- (Fenster-) -
offnungen, ohne Balkone, Loggien; Blumenfenster etc.

- StralRenseitige An- und Vorbauten sind regelm&Rig nicht anzutreffen.

- Zufahrten und Zugénge zum Kellergeschoss von auf3en sind untiblich.

e o7
Abbildung 3: Dachlandschaft Wincheringens



Abbildung 3a: Wincheringen Warsbergerstral3e mit typischer Altbaustruktur

Abbildung 4: Stral3enzug in Sost mit typischer Altbaustruktur



Abbildung 5: StraBenzug in Bilzingen mit typischer Altbaustruktur

Auf Grund dieser Vorpragung durch den Bestand (vorhandene Umgebungsbebauung) sind
die Ortskernbereiche begehrt flr die Realisierung von gleichfalls eher groRvolumigen
Bautrdgermodellen. Solche lassen sich innerhalb der Geltungsbereiche von Bebauungsplénen
bei meist enger Reglementierung durch die bauplanungsrechtlichen Vorschriften der
Bebauungsplane nicht realisieren. Im unbeplanten Innenbereich aber ist das héchste Gebaude
des malstabsgebenden Umfeldes pragend fir die Zulassigkeit von Ersatz- oder
Umbauvorhaben alter Bausubstanz.

Die neuen Baustrukturen im vorgenannten Sinne sind i. d. R. wiederum durch folgende
Merkmale gekennzeichnet (vgl. Abb. 6, 7, 8 und 9):

Gebaude als Einzelhduser mit oder ohne seitlichen Grenzabstand errichtet mit einer
StralRenfrontlange von nicht mehr als 50 m (entsprechend der offenen Bauweise geman
§ 22 BauNVvO).

Zwei Vollgeschosse mit 1,0 bis 2,0 m hohem Drempel, wodurch sich Regeltraufhéhen bis
10,0 m (bezogen auf den Schnittpunkt Wand mit Oberkante Dachhaut) ergeben. Bei
Flachdachbauweise, mit einem Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss versehen, kdnnen
dabei Gebaudehdhen (Oberkanten) von bis zu 14 m Uber StralRenniveau entstehen.

Die Gebaude weisen eine groRe Tiefe auf, bedingt durch einen i. d. R. zentral zur
Mittelachse verlaufenden inneren ErschlieBungsflur. Die Regel-Gebaudetiefe betragt 15,0
bis 18,0 m.

Garagengeschosse liegen unterhalb der Gelandeoberflache, sind jedoch an ihren
Zufahrtsseiten regelmafig vollstandig freigestellt, so dass sich Giebelwandflachen von bis
zu 15,0 m ab Unterkante der Garageneinfahrten ergeben.

Staffelgeschosse erméglichen die Nutzung des Dachbereiches zu Wohnzwecken, ohne
eine drittes Vollgeschoss im Sinne der Landesbauordnung zu erreichen.

Flachdachbauweise beginstigt Dachaufbauten in Form von Staffelgeschossen als
Nichtvollgeschosse, sodass 3 nutzbare Wohnebenen — bei Garagen im herausgebauten
Souterrain auch 4 sichtbare Ebenen — entstehen.



Abbildung 7: Mehrfamilienhaus in Wincheringen im unbeplanten Innenbereich

Der Aufkauf brachfallender landwirtschaftlicher Anwesen in den Ortskernen kommt flr
Immobilienentwickler durchaus in Betracht:

- Die Grundstlcksflachen sind vergleichbar grof3;

- Der Immobilienwert und damit die Kaufpreiserwartung ist eher gering,

- Die verhaltnisméRig grofvolumige Bausubstanz bietet unter voller Ausschdpfung aller
Maoglichkeiten des Einfiigungsgebotes grof3e Wohnbauflachenpotentiale.



i b

Abbildung 8: Bsp. Leerstand in Wincheringen Im Weissfeld

-

Abbildung 9: Bsp. Leerstand in Sost

Wie man aus den voranstehenden Abbildungen 8 und 9 beispielhaft nachvollziehbar ersehen
kann, bestehen fiur die strukturelle Entwicklung in den Ortskernen erhebliche Risiken im Falle
des Abbruches der alten leerstehenden Bausubstanz durch zu erwartende Ersatzneubauten.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind groR3, die Zahl der Geschosse kdnnte (bei
Staffelgeschoss und dem Souterrain als Nicht-Vollgeschoss) bis zu 4 Ebenen umfassen. Die
Zahl der Wohnungen kann bei Nutzung der Flachen fruherer Wirtschaftsstellen zu
Wohnzwecken ein Vielfaches der bisherigen Wohnungen im landwirtschaftlichen Anwesen
erreichen. Die Vorgabe von LBauO und Stellplatzverordnung an die Mindestzahl der
Stellplatze wird nicht gentigen, um Spannungen durch Parksuchverkehr im rAumlichen Umfeld
befriedigend zu bewaéltigen.
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D) HANDLUNGSERFORDERNISSE

Wie voranstehend in Kap. C veranschaulicht wurde, bestehen in allen Ortschaften
Wincheringens auch unter Einhaltung der Vorgaben des § 34 BauGB vielfaltige Moglichkeiten
bei Umbau oder insbesondere Ersatzneubau von abgangiger grof3er Bausubstanz oder bei
Zusammenlegung benachbarten Grundsticksflachen erhebliche Wohnnutzflachen zu
realisieren. Die Folgen konnen in einer malgeblichen Verdnderung des Ortshildes,
Beeintrachtigungen der Ruhe durch erhdhte Ziel- und Quellverkehre sowie Parksuchverkehre,
Anderung der Ortsstruktur von Dorfgebiet zu Wohnquartier bestehen.

Ohne seitens der Gemeinde ein Planungsinstrument in die Hand zu nehmen, bleibt eine
mitgestaltende Einwirkung der Gemeinde in die in erster Linie an einer optimierten
Bodennutzung ausgerichtete Baukultur abhangig von der Freiwilligkeit der Vorhabentrager.

Beabsichtigt die Gemeinde vor diesem Hintergrund hingegen selbst aktiv tatig zu werden, also
eine positive Gestaltbildpflege in ihren Ortschaften durch Planung zu betreiben, werden hierzu
die folgenden Schritte empfohlen:

e Zunachst sind in einem ersten Schritt die unbeplanten Innenbereiche von den Gebieten
mit Bebauungspléanen abzugrenzen. Fir die unbeplanten Innenbereiche sollen
gebietsspezifische stadtebauliche Entwicklungsziele auf der Basis der durchgefiihrten
Bestandsaufnahme formuliert werden.

o Die Gemeinde soll sich dartber Klarheit verschaffen, welche Entwicklungsziele sie im
Einzelnen mit ihrer Planung verfolgen mdchte. So kbénnen beispielsweise zu rigide
Einschnitte in die Gestaltungsfreiheit der Projektierenden Investitionsbegehren Privater in
die alten Ortskerne ersticken. In der Folge verfallt alte leerstehende Bausubstanz
zunehmend.

e Entscheidet sich die Gemeinde vor diesem Hintergrund flr eine eher ,sanfte®
Bauleitplanung kann sie damit Investbereitschaft durchaus in die Altortlagen lenken, weil
»auf der griinen Wiese“ keine adaquaten erschlossenen oder erschlielBbaren Bauflachen
verfugbar sind. Dadurch kann eine Revitalisierung der Bausubstanz in den Altortlagen
stimuliert werden, gleichzeitig wird einer Uberproportionalen Urbanisierung der Altorte
mafvoll begegnet.

e Eine zurickhaltende Bauleitplanung sollte zumindest die folgenden Regelungen
betrachten:

- Maximale Zahl der Vollgeschosse (beispielsweise 2).
- Ausschluss darliber hinaus gehender Staffelgeschosse.

- Begrenzung der Gebaudehdhen auf das Ortslagen-typische Maf3 (fir Wincheringen,
Bilzingen und S6st Oberkante rund max. 11,50 m). Abweichungen fir bereits realisierte
hohere Gebaude sind zu berlicksichtigen. Eine grindliche Bestandsaufnahme ist
erforderlich.

- Ausschluss von Flachdachern fur Hauptgebaude (gestalterische Regelung nach
LBauO).

- Mindestmalie von Baugrundstiicken, um der Aufsplittung grofRer Grundstticksflachen
in eine kleinteilige Struktur mit dichter Einzelbebauung zu begegnen.

- Begrenzung der Zahl der Wohnungen (entweder pro Gebaude oder — bei grofRen
Grundstucksflachen angebracht — als Verhaltniswert zur Grof3e von Grundsticken).

- Zuordnung einer angemessenen Zahl von Stellplatzen im Verhéltnis zur Zahl der
Wohnungen, um den offentlichen Raum von Parkdruck aus dem privaten Bereich
fernzuhalten.
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Mit diesem malfdvollen planerischen Einschreiten der Ortsgemeinde wird erkennbar eine
stadtebaulich motivierte Planungskonzeption in  Verbindung mit einer positiven
Gestaltungsabsicht verfolgt. Es erfolgt eine gebietsspezifische Ordnungsabsicht begrenzt auf
die Altortlagen im unbeplanten Innenbereich. Eine gebietsiibergreifende
Einheitsgestaltungssatzung wird vermieden.

Mit einer solchen Bauleitplanung Ubt die Gemeinde im gebotenen MafRe planerische
Zurtckhaltung ohne das Ziel einer geordneten, nach vorne gerichteten stadtebaulichen
Entwicklung in den Altortlagen zu verfehlen. Die Altortlagen der Mehrortgemeinde behalten
auch in Zukunft ihre Attraktivitat fr Investitionsabsichten und Revitalisierungsmal3hahmen,
ohne dass das stadtebauliche Geflige in Frage gestellt wird.

Trier im August 2021

Thomas Lang
Dip. Ing. Raum- und Umweltplanung
Freier Stadtplaner

Anhang: Bestandskartierung Wincheringen, Bilzingen und Sdst
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