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1. Ausgangslage

Die Gemeinde Klisserath hat bereits 1973 begonnen, im Bereich "Vorderer Flur" ein Neubaugebiet zu
entwickeln. Aufgrund der Lage der Gemeinde Klisserath an der Mosel im Miindungsbereich der Salm
hat die Gemeinde Klisserath nur wenige Méglichkeiten, aufgrund der Hochwassergefahr, Neubauge-
biete zu entwickeln. Aus diesem Grund wurde nordwestlich im Teilbereich der Salm auf einer Anhéhe
ein Neubaugebiet entwickelt, das zwischenzeitlich komplett bebaut ist. Dabei handelt es sich um ein
Mischgebiet, einige Gewerbebetriebe haben sich dort angesiedelt. 2001 hat der Gemeinderat dann be-
schlossen, das Baugebiet nach Osten zu erweitern und somit die Aufstellung eines Bebauungsplanes
"Teilgebiet Vorderer Flur - Erweiterung” beschlossen, um weitere Wohnbauflachen zu realisieren. Der
Bebauungsplan wurde 2003 als Satzung beschlossen, wurde jedoch aus Kostengriinden bis heute nicht
realisiert. Da die Gemeinde inzwischen Uber keine einzigen Baustellen mehr verfugt, um auch den Ei-
genbedarf nach Wohnbauflachen befriedigen zu kénnen, méchte die Gemeinde nun das Baugebiet
nochmals neu angehen. Aus diesem Grund wurde die igr AG 2014 beauftragt, fur das Plangebiet eine
Machbarkeitsstudie zu erstellen, in der sowohl die erschlieRungstechnischen als auch vermarktungs-
technischen Aspekte beleuchtet wurden. Es wurden auch neue stadtebauliche Varianten entwickelt, die
die mdgliche ErschlieBung des Plangebietes aufzeigen sollten. Auch die verkehrliche Anbindung und
die Bewirtschaftung des Oberflachenwassers wurden darin aufgezeigt und die hierfiir anfallenden kom-
pletten ErschlieBungskosten ermittelt und die Wirtschaftlichkeit der Vermarktung dieses Gebietes nach-
gewiesen. Aufgrund dieser Machbarkeitsstudie hat der Gemeinderat der Gemeinde Klisserath nun be-
schlossen, das Baugebiet zu realisieren, allerdings auf Grundlage des neuen stadtebaulichen Konzep-
tes, welches eine RingerschlieBung in der Plangebietsflache vorsieht. Damit sind kleinere Grundstiicke
maoglich, fir die eine héhere Nachfrage besteht. Zudem mdéchte die Gemeinde im Siiden des Plange-
bietes den Geltungsbereich um weitere Parzellen erganzen. Im Anschluss an eine bereits bestehende
Bebauung westlich soll in diesem Bereich die Errichtung einer kleinen Ferienanlage ermdglicht werden,
um das Ubernachtungsangebot in der Fremdenverkehrsgemeinde Kliisserath zu verbessern und zu
erweitern.

Da das neue Konzept nicht dem alten Bebauungsplan entspricht, soll nun ein neuer Bebauungsplan
aufgestellt werden, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir dieses Neubaugebiet entspre-
chend dem neuen stadtebaulichen Entwurf zu schaffen. Der Gemeinderat hat deshalb 2015 den Auf-
stellungsbeschluss fur den Bebauungsplan gefasst. Dieser Bebauungsplan wird dann den alten Bebau-
ungsplan Uberlagern.

Das Baugebiet liegt im Nordwesten der Gemeinde und setzt, wie bereits erlautert, das Baugebiet "Vor-
derer Flur" in dstliche Richtung fort. Des Weiteren wird ein sudlicher Bereich erganzt. Das Plangebiet
wird komplett Uber die StraRe "Zur Bruderschaft" und angrenzende landwirtschaftliche Wege erschlos-
sen, die an die KreisstralRe K 41 anschlief3t.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke in folgenden Fluren:
Flur Nr. 1: 82, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94 (Weg), 95, 96, 97, 98, 99/1, 99/2, 99/3, 100, 101,
102, 103, 104, 105, 106, 107, 108 sowie 144.

Flur Nr. 9: 29/3 (Weg, teilweise), 22, 23, 24, 25 sowie 26/1 (Weg, teilweise), 153/1 (Weg, teilweise),
28/1, 28/2, 28/3, 28/4.
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Die externen Ausgleichsflachen befinden sich ebenfalls in der Gemarkung Klusserath, "Am Kapellchen"
in der Flur 3 auf den Flurstucken 278, 279 und 280 sowie "Auf Enschel" in der Flur 25 auf den Flurstu-
cken 118, 119, 120, 121 und 122.

Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplanvorentwurf zu entnehmen. Der Geltungsbereich um-
fasst eine Flache von ca. 3,94 ha ohne die externen Ausgleichsflachen.
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2. Grundlagen
2.1 Landesentwicklungsprogramm/LEP IV (2008)

Gemal der Gesamtkarte des LEP |V liegt Kliusserath in einem landesweit bedeutsamen Bereich fur
Wohnen und Tourismus sowie Freiraumschutz und grenzt an Bereiche mit "landesweit bedeutsamen
Bereich fur die Landwirtschaft" darstellen.

Restriktionen oder Konflikte zu den Zielen des LEP |V fur das geplante Baugebiet sind nicht zu erken-
nen.

Zudem hat die Gemeinde Klisserath, wie auch viele andere Gemeinden in Rheinland-Pfalz, das Gebot
der Innenentwicklung zu befolgen, um somit den AuRenbereich zu schonen und zunéchst im Innenbe-
reich Innenpotenziale und Baulticken fir die Nachfrage des Wohnbaulandbedarfes zu befriedigen.

Die Gemeinde Klusserath verfligt derzeit Gber keine vermarktbaren Baugrundstiicke und kann somit
auch fur die Eigenentwicklung keine Bauflachen Bauwilligen zur Verfuigung stellen. Auch Leerstand von
Gebéauden ist kaum vorhanden und wird in der Regel schnell wieder bewohnt. Aus diesem Grund
mdchte die Gemeinde das Plangebiet realisieren, um auch zukunftig fir die Eigenentwicklung Bauland
anbieten zu kénnen.

Zudem ist aufgrund des landesweit bedeutsamen Bereiches fur Erholung und Tourismus auch die Funk-
tion fur den Tourismus auszubauen, sodass im Plangebiet ein Hotel ermdglicht werden soll, um den
Tourismus weiter auszubauen.

In der aktuellen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Schweich wurden
zu dem bereits rechtskraftigen Bebauungsplan, der nun durch einen neuen Bebauungsplan Uberlagert
werden soll, keine neuen Bauflachen ausgewiesen. Das Baugebiet ist bei der Schwellenwertberech-
nung bereits berticksichtigt.
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2.2 Regionaler Raumordnungsplan Region Trier (Entwurf 2014)
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Im aktuellen Entwurf des Regionalen Raumordnungsplanes Region Trier, dessen Aufstellung am
10.12.2013 beschlossen wurde, sind fur das Plangebiet keine regionalplanerischen Ziele eingetragen,

die sich restriktiv auf die Planung auswirken kénnten.

Im Entwurf des Regionalen Raumordnungsplanes liegt die Gemeinde Klisserath innerhalb eines Vor-
behaltsgebietes fur Erholung und Tourismus. Angrenzend ist ein regionaler Griinzug dargestellt. Das
Plangebiet selbst ist als "sonstige Flache" dargestellt, sodass auch im Regionalen Raumordnungsplan
keine Ziele definiert sind, die sich restriktiv auf das Plangebiet auswirken wirden. Nérdlich und dstlich
angrenzend befinden sich Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft. Die Flache selbst weist diese Ziel-
setzung jedoch nicht aus. Des Weiteren sind im umgrenzenden Bereich noch die Uberschwemmungs-
bereiche sowohl der Mosel als auch der Salm dargestellt. Auch hiervon ist das Plangebiet nicht betrof-
fen. Das Plangebiet ist bei der Schwellenwertberechnung bereits berticksichtigt.
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2.3 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Schweich

Im derzeit noch gultigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Schweich ist das Plangebiet be-
reits als geplantes Mischgebiet inklusive der stidlichen Ergdnzung dargestellt. Das Gebiet hat im Fla-
chennutzungsplan die Bezeichnung Teil KIi-M1. Im Norden angrenzend befinden sich aul3erhalb des
Plangebietes noch die Darstellung des Gewassers sowie eine Ausgleichsflache. Angrenzend sind im
Flachennutzungsplan Weinbergflachen dargestellt. Im Siiden verlauft noch eine 20 kV-Leitung.

Fur die Ausgleichsflachen ist fur die Flachen in der Flur "Auf Enschel” (Flur 25) bereits eine mdgliche
Ausgleichsmaflnahme (Offenhaltung/Griinland) in Weinbergslagen dargestellt. Der Bereich "Am Kapell-
chen" ist im Flachennutzungsplan zum Leitbild Flachenmanagement der Bereich fur Waldentwicklung
oder freie Sukzession dargestellt.

Ansonsten sind im Flachennutzungsplan keine Nutzungen dargestellt, die im Bebauungsplan zu beach-
ten waren. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.
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- |Ausgleichsfliche "Auf Enschel”
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Abbildung 3 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Schweich, 12. Anderung

o
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2.4 FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiete (NATURA 2000), Landschaftsschutzgebiete, Natur-
parks

Klisserath befindet sich im Landschaftsschutzgebiet "Moselgebiet von Schweich bis Koblenz", das be-
deutet, dass insbesondere bei der Gestaltung auf eine ortstypische Bauweise zu achten ist und sich
das Plangebiet an die bestehende Bebauung anpasst und bei der Kubatur auf die Integration in die
Landschaft geachtet werden soll.

Sudlich der Ortslage von Klusserath befindet sich im Einmindungsbereich der Salm in die Mosel das

FFH-Gebiet "Mosel". Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet ist mit keinen Auswirkungen auf das
FFH-Gebiet durch das geplante Baugebiet zu rechnen.
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Plangebiet

Abbildung 4 Schutzgebiete
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3. Planungsziele, Planungsgrundséatze

3.1 Planungsanlass

Der Bebauungsplan verfolgt die in § 1 Abs. 5 BauGB formulierten gesetzlichen Zielvorgaben. Eine nach-
haltige stéadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforde-
rungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten soll. Der Be-
bauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbeson-
dere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftshild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Im Wesentlichen wurde die Aufstellung des Be-
bauungsplanes durch folgende Ausgangspunkte initiiert:

- Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum fiir Bauwillige aus der Gemeinde Klisserath

- Schaffung von Wohnraum fir junge Familien zur nachhaltigen Sicherung der bestehenden Infra-
struktureinrichtungen (Kindergarten, Gemeindehaus, Grundschule, Sportanlage, Vereinsleben etc.).

- Schaffung von Ubernachtungsmdéglichkeiten fiir den Fremdenverkehr zur Attraktivierung des Frem-
denverkehrsangebotes in Klisserath.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Wie bereits erlautert, wurde vor der Entscheidung, das Baugebiet zu entwickeln, eine Machbarkeitsstu-
die durch die igr AG entwickelt. In dieser Machbarkeitsstudie wurden anhand verschiedener stadtebau-
licher Varianten die ErschlieBbarkeit untersucht und die ErschlieBungskosten ermittelt, um die Wirt-
schaftlichkeit des Baugebietes prifen zu kénnen. Im Gemeinderat wurde daraufhin beschlossen, die
Variante mit der RingerschlieRung umzusetzen, da hier kleinere Grundstlicke entstehen, fur die eine
hohere Nachfrage besteht. Zudem wird durch diese RingerschlieBung eine bessere verkehrliche Er-
schlieBung erreicht, da auf eine Wendeanlage am Ende des Plangebietes verzichtet werden kann. Eine
verkehrliche Anbindung an das bestehende StraRennetz im Norden ist aufgrund der topografischen
Lage nicht mdglich. Das nun abgestimmte stédtebauliche Konzept sieht eine Erweiterung des beste-
henden Baugebietes in 6stliche Richtung vor, wobei sich die verkehrliche ErschlieBung an den Hohen-
linien bzw. der Topografie orientiert. Das Gebiet wird im Stden durch Verlangern der StraRe "Auf Krain"
verkehrlich angebunden und zweigt von diesem derzeit landwirtschaftlich genutzten Weg nach Norden
ab. Danach splittet sich die Straf3e in einen unteren und oberen Stral3enverlauf auf, der im Norden zu
einem Ring wieder verbunden wird. Durch diese Verkehrsfihrung entstehen kleinere Grundstiicke. Zum
anderen wurde versucht, aufgrund der topografischen Verhéltnisse zu steile Verkehrsabschnitte zu ver-
meiden. Im Norden erfolgt durch eine fuRlaufige Anbindung eine Anbindung an den nordlichen Bereich
des bestehenden Baugebietes, wo sich weiter westlich noch eine Tennisanlage befindet.

Suadlich der Verlangerung der StralRe "Auf Krain" sind weitere Baustellen méglich, die auch als solche
ausgewiesen werden sollen. Ostlich davon befindet sich eine gréRere Parzelle, die fir die Errichtung
einer kleinen Ferienanlage mit Ferienbungalows vorgesehen ist. Aufgrund der topografischen Gege-
benheiten ist von diesem Standort aus ein attraktiver Blick in das Moseltal mdglich. Damit méchte die
Gemeinde ihre Funktion als Fremdenverkehrsgemeinde weiter ausbauen und starken.
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Insgesamt sind somit ca. 48 Baustellen innerhalb des Plangebetes mdglich sowie ein Bereich fir die
kleine Ferienanlage. Im stadtebaulichen Konzept ist eine mégliche Bebauung dargestellt, wobei dies
nur einen Vorschlag darstellt. Wie die Gestaltung der Ferienanlage spéter aussieht, bleibt dem Investor
vorbehalten und soll im Bebauungsplan nicht im Detail geregelt werden. Es wird lediglich die maximale
Anzahl und Grol3e der Ferienhduser geregelt. Es ist insgesamt vorgesehen, ein Baugebiet mit iberwie-
gend freistehender Einfamilienhausbebauung aus Einzel- und Doppelhausern zu erméglichen.

Die durchschnittliche Grundstlicksgréf3e betragt 570 m2, was bei der Topografie ausreichend Spiel lasst,
die Grundstiicke sinnvoll zu modellieren und zu bebauen.

Die Gemeinde beabsichtigt ein allgemeines Wohngebiet auszuweisen. Der Flachennutzungsplan sollte
entsprechend noch angepasst werden. Der Bereich dient vorwiegend der Deckung des Bedarfes an
Wohnraum. Hier sollen keine gewerblichen Einrichtungen mehr zugelassen werden, um den Immissi-
onsschutz zu gewahrleisten. Die Ferienanlage wird als Sondergebiet ausgewiesen.

Die bestehenden landwirtschaftlichen Wegeanbindungen werden beibehalten und dienen dazu, die an-
grenzenden Weinberge auch weiterhin anfahren und uneingeschrankt bewirtschaften zu kénnen.

AuRerhalb des Plangebietes verlauft nérdlich der Kénigsbach, ein Gewasser Ill. Ordnung, welches von
der geplanten Nutzung unberthrt bleibt. Allerdings ist vorgesehen, Uberschissiges Oberflachenwasser,
was innerhalb des Plangebietes und der zentralen Versickerungsbecken im Norden nicht bewirtschaftet
werden konnte, als Notlberlauf in den Kénigsbach einzuleiten. Das Regenwasserbewirtschaftungskon-
zept wird bis zum néchsten Verfahrensschritt erstellt und mit der SGD Nord abgestimmt.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes werden eine Regelbreite von 5,50 m bis 6,00 m erhal-
ten und sind somit ausreichend grof3 bemessen, um auch den Begegnungsverkehr Lkw-Pkw zu ge-
wahrleisten. Im nordlichen Bereich soll durch eine Aufweitung der Verkehrsflache eine Platzgestaltung
geschaffen werden, die einen Ubergang zur freien Landschaft und zu den vielen Spazierwegen in die-
sem Bereich ermdglichen soll. Details sind der weiteren Planung vorbehalten.

Das Plangebiet wird von einem Griingurtel umgeben, der zum einen der Eingriinung des Baugebietes
dient, um die Einbindung in die Landschaft zu verbessern. Zum anderen soll auf diesen Grinflachen
das Oberflachenwasser gesammelt und abgeleitet werden und in gré3eren Mulden (ber die belebte
Bodenzone zur Versickerung gebracht werden.

Der Zuschnitt der Grundstiicke I&sst je nach Ausrichtung der Geb&ude eine Nutzung der Sonnenenergie
zu, die dem Klimaschutz dienen. Durch die Eingriinung wird ebenfalls ein Beitrag zum Klimaschutz
erreicht, in dem dadurch der Verdunstungsgrad, der zu Abkuhlungen fuhrt, erhéht wird, um Tempera-
turspitzen im Sommer abzumildern.

Durch das Regenwasserbewirtschaftungskonzept werden auch Sturzfluten bei Extremwetterereignis-
sen so abgeleitet, dass im Baugebiet Uberschwemmungsgefahren reduziert werden kénnen. Durch
bauliche MaRnahmen (Eingrenzung des Stral3enraumes durch Hochborde) kann Wasser, was nicht in
die Entwésserungssysteme im StralRenbereich entwéssert, nach auf3en abgeleitet werden, um Schéaden
an Wohnhé&usern und Grundstiicken zu minimieren.
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Baulandpotenzial

Durch die Gemeinde wurden aktuell die bestehenden Bauliicken ermittelt und bewertet. Es kann fest-
gestellt werden, dass die Gemeinde derzeit Giber keine Bauliicken oder sonstigen Flachenpotenziale
verfugt, um sie der grof3en Zahl der nachfragenden Burger anbieten zu kdnnen (siehe Anlage 2 "Bau-
landpotenzial”). Der Gemeinde liegen Ende 2016 ca. 30 bekannte Anfragen nach Baustellen vor, die
derzeit in Klusserath nicht befriedigt werden kénnen. Aus diesem Grund muss die Gemeinde ein neues
Baugebiet am Rande der Gemeinde erschlie3en, um diese Nachfrage befriedigen zu kénnen.

161

=

Abbildung 5 Stadtebauliches Konzept
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3.3 Herleitung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen

3.3.1 Art der baulichen Nutzung
Zul.l.1:

Im Baugebiet wird Giberwiegend ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zulassig sind dabei Wohnge-
baude, die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke. Zusatzlich werden ausnahmsweise auch nicht stdrende Gewerbebetriebe und Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes zugelassen. Die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen werden nicht zugelassen, da diese nicht dem Charakter des Baugebietes ent-
sprechen. Zudem besteht in Klisserath kein Bedarf nach diesen Nutzungen. Die Versorgung der Be-
volkerung ist jedoch gesichert, da diese Nutzungen in zumutbarer Entfernung um Klisserath verfligbar
sind.

Des Weiteren wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient, zugelassen. Darin zuléssig sind Ferien-
hauser, die aufgrund ihrer Lage, GroRRe, Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fir den Erholungs-
aufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Perso-
nenkreis zur Erholung zu dienen. Ebenfalls zulédssig sind Geschéfts- und Blrogebaude, die dem Feri-
enhausgebiet zugeordnet sind, ErschlieBungsflachen wie Parkpléatze und Wege sowie Freizeitanlagen
wie Grillplatz und Spielflachen etc. Damit mochte die Fremdenverkehrsgemeinde Klisserath ihr Ange-
bot an Fremdenverkehrseinrichtungen ausbauen und attraktivieren und ein weiteres Ubernachtungsan-
gebot innerhalb des Baugebietes schaffen. Die hierflr im Bebauungsplan vorgesehene Flache ist opti-
mal geeignet, da sie sich auf einer exponierten Lage befindet, die auch einen Ausblick in das Moseltal
ermdoglicht und ein direkter Zugang zu Wanderwegen in die Weinberge hat. Daraus soll sich jedoch
diese Ferienhausanlage gut in das Landschaftsbild integrieren. Aus diesem Grund sind nur eingeschos-
sige kleine Ferienhauser maoglich, die mit Flachdach mit Dachbegriinung realisiert werden sollen und
die sich somit gut in das Landschaftsbild integrieren.

3.3.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Zul.l.2:

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl gere-
gelt. In den Wohngebieten werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Dabei wird die
Anzahl der Vollgeschosse auf maximal 2 festgelegt. Dies entspricht der umgebenden Bebauung sowohl
des benachbarten Baugebietes als auch der Bebauung innerhalb der Ortslage von Klisserath. Das wird
durch entsprechende Héhenfestsetzungen unterstiitzt, die sich der stark bewegten Topografie orientie-
ren und trotzdem einen flexiblen Umgang bei der Errichtung der Gebaude zulassen. Da die Gemeinde
beschlossen hat, hier auch Flachdachgebaude zuzulassen, werden fir Gebauden mit Flachdach ent-
sprechend niedrige Hohen festgesetzt, die im Wesentlichen der Traufhéhenfestsetzung (Traufhdhe
+0,5 m) entsprechen.
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Fir das Sondergebiet Ferienhaus wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt, wobei die maximale Grundflache
pro Ferienhaus mit 60 m2 beschrankt wird. Es ist nur eine eingeschossige Bauweise mdglich, die maxi-
male Hohe wird auf 4,50 m beschrankt, wobei hier die Bezugshéhe am Ort der Errichtung des Gebaudes
herangezogen wird, um eine sinnvolle Bebauung in diesem stark bewegten Gelande zu er mdglichen.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird als Bezugshohe die baustellenerschlieBende PlanstralRe in der
Mitte der Stral3e an der Stralenachse herangezogen. Entsprechende H6hen mit NN-Angabe werden in
den Unterlagen entsprechend ergénzt und entsprechen der fertigen StraRenhdhe nach Beendigung der
MalRnahme.

3.3.3 Bauweise
Zul.2:

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig. Im
Sondergebiet Ferienhauser sind nur Einzelhduser zugelassen. Damit entspricht die Bebauung der orts-
typischen Bauweise innerhalb der Gemarkung Klisserath, insbesondere der Bebauung im benachbar-
ten Wohngebiet. Die Gemeinde méchte hier eine lockere Bebauung realisieren, um auch den Ubergang
in die Landschaft zu verbessern. Zudem wird durch diese lockere Bebauung auch eine gute Durchluf-
tung und somit ein Beitrag zum Klimaschutz gewahrleistet.

3.34 Uberbaubarte und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
Zu l.3:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen festgesetzt. Dabei wur-
den die Baugrenzen so gewahlt, dass sich die Bebauung Uberwiegend an den Verkehrsflachen orientiert
und im ruckwartigen Bereich ausreichend Freiraum lasst, damit sich die Gebaude nicht gegenseitig
negativ beeintrachtigen. Damit wird auch dem stark bewegten Geldnde Rechnung getragen. Der maxi-
male Abstand zur Verkehrsflache wurde mit 2,0 m festgelegt, sodass sich die Gebaude relativ nah an
der Verkehrsflache orientieren kénnen und somit die erforderlichen Bodenbewegungen reduziert wer-
den kénnen. Die Bautiefen wurden mit 13 m ausreichend grof3 bemessen, um die Grundstiicke sinnvoll
bebauen zu kénnen. Es bleibt aber ein ausreichend groRer Abstand zu den angrenzenden Grundsti-
cken, um den Wohnfriedensabstand zu bewahren. Lediglich im siidlichen Bereich wurden die Baufens-
ter etwas groRRzligiger angelegt, da hier die Topografie senkrecht zur Ausrichtung verlauft, sodass hier
auch ein Versetzen des Geb&udes nach Suden unproblematisch erscheint. Zudem ist durch die Ferien-
hauser, die sich auf der Gesamtflache verteilen, eine lockere Bebauung méglich, die sich nach Siden
orientiert, sodass sich hier ein einheitlicher Siedlungsrand ausbilden kann.
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3.35 Stellung der baulichen Anlagen
Zu l.4:

Die Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken wird nicht festgelegt. Es wird empfohlen, zur
Nutzung der Sonnenenergie die Gebaude nach Stiden auszurichten. Damit méchte die Gemeinde ihren
Beitrag auch zum Klimaschutz leisten, um im Baugebiet die Nutzung regenerativer Energien, insbeson-
dere der Sonnenenergie, zu ermdglichen. Durch diese Méglichkeit kann auf die Nutzung fossiler Ener-
gietrager verzichtet werden, was sich positiv auf die CO2-Bilanz im Baugebiet auswirkt.

3.3.6 Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
Zu l.5:

Die Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sind auch au3erhalb der Gberbauba-
ren Flachen zulassig. Damit mochte die Gemeinde einen flexiblen Umgang bei der Errichtung der Ne-
benanlagen auf den Grundstiicken erméglichen. Dies ist insbesondere deswegen erforderlich, da durch
das topografisch stark bewegte Gelande hier eine Flexibilitat erforderlich ist, um hier sinnvoll und kos-
tensparend auch die Nebenanlagen errichten zu kénnen.

3.3.7 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zu 1.6:

Innerhalb des Baugebietes werden Verkehrsflachen festgesetzt, die durch die StralBenbegrenzungslinie
abgegrenzt sind. Die einzelnen Verkehrsflachen haben eine Bezeichnung erhalten, die sich in den ein-
zelnen Baugebieten wiederfinden, da die Stral3e auch als Bezugshohe fur die Hohenfestsetzungen
dient.

3.3.8 MindestgroRe der Grundsticke
Zul.7:

Fir die Wohngebiete wird eine MindestgréRe der Grundstiicke bei Doppelh&usern mit 300 m2 und bei
Einzelhdusern mit 400 m? festgesetzt. Damit mdchte die Gemeinde vermeiden, dass entgegen der im
Bebauungsplan vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen weitere Teilungen vorgenommen werden und
kleine schmale Grundstiicke entstehen. Damit wirde die Verdichtung im Baugebiet erhéht, was die
Gemeinde hiermit regeln mochte. Zudem wird dadurch auch der maximale Ziel- und Quellverkehr be-
schrénkt, da die Anzahl der mdglichen Grundstiicke eingeschrankt wird.
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3.3.9 Anzahl der Wohnungen
Zu 1.8:

In den Wohngebieten wird die Anzahl der Wohneinheiten/Wohnungen pro Wohngebdude auf maximal
zwei begrenzt.

Auch damit méchte die Gemeinde eine zu hohe Auslastung im Baugebiet vermeiden, was sich insbe-
sondere auf den Ziel- und Quellverkehr und den ruhenden Verkehr auswirken wiirde. Durch diese Be-
schrankung wird die Anzahl der erforderlichen und der tatsachlich benétigten Stellplatze fir den ruhen-
den Verkehr beschréankt und keine zu hohe Verdichtung erreicht. Die Gemeinde méchte damit auch
erreichen, dass die angrenzenden Verkehrsflachen nicht zu sehr durch ruhenden Verkehr zugeparkt
werden. Der Ziel- und Quellverkehr wird auch begrenzt, um die zusatzliche Belastung der angrenzenden
Baugebiete durch zusatzlichen Verkehr zu minimieren.

Bei den Ferienhausern ist pro Gebaude nur eine Wohnung zulassig. Hier méchte die Gemeinde eben-
falls eine zu hohe Verdichtung vermeiden.
3.3.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zu ll.:

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dazu, eine gewisse Regelung bei der Gestaltung
der Gebaude vorzunehmen. Insbesondere aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet Mosel von
Schweich bis Koblenz sind hier gestalterische Aspekte zu beachten. Es muss allerdings festgehalten
werden, dass aufgrund der Lage dieses Baugebietes abseits der eigentlichen Ortslage auf einer Anhéhe
ein Einblick seitens der Mosel nicht mdglich ist. Zudem hat sich angrenzend ein Neubaugebiet entwi-
ckelt, das ebenfalls nur wenige ortsbildpragende Elemente aufweist, sodass hier die gestalterischen
Festsetzungen seitens der Gemeinde minimiert wurden. Trotzdem gibt es einige Festsetzungen zu Da-
chern und zu Materialien sowie zu Hohengestaltungen, die eine verniinftige Integration, insbesondere
zum benachbarten Wohngebiet zulasst. Die Gemeinde méchte jedoch das Flachdach innerhalb des
Baugebietes zulassen, da dies aus Sicht der Gemeinde derzeit ein nachgefragter Haustyp ist und die
Gemeinde dies entsprechend zulassen mdchte, um hier auch zeitgeméafRe Architektur im Baugebiet zu
ermaoglichen.

Unzulassig sind allerdings Wohnhauser aus Naturstammen und naturbelassenen, maschinell bearbei-
teten Rundstdmmen. Diese Gebaudetypen sind innerhalb der Region absolut ortsuntypisch und werden
deshalb nicht zugelassen. Die Festlegungen zu Stutzmauern, Erdanschittungen und Abgrabungen re-
geln den Umgang bei der Modellierung des Gelandes, um hier eine sinnvolle Bebauung zu ermdglichen,
um aber auch gleichzeitig einen Nachbarschutz zu erreichen und hier visuell beeintrachtigende Baufor-
men zwischen den Nachbarn zu minimieren.

Des Weiteren wurde die Anzahl der Stellplatze festgesetzt. Es sind pro Wohnung mindestens zwei Stell-

platze zu errichten, wobei sich die Anzahl der Stellplatze an den Hchstrichtzahlen der Stellplatzverord-
nung orientiert.
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Damit mochte die Gemeinde erreichen, dass die Flachen fir ruhenden Verkehr Uberwiegend auf den
Grundstiicken nachgewiesen werden, um somit die Verkehrsflachen von ruhendem Verkehr weitestge-
hend freihalten zu kénnen.

3.3.11 Landespflegerische Festsetzungen

Zu lll.:

Die landespflegerischen Festsetzungen dienen insbesondere dazu, den Ausgleich durch den Eingriff in
Natur und Landschaft zu ermdglichen. Dabei wurden auch Malinahmen auf den privaten Flachen vor-
gesehen, die jedoch zu keinen hohen Anforderungen flhren, die nicht zu einer ortstypischen und nor-
malen Eingriinung eines Grundstiickes gehéren. Somit werden fur die AusgleichsmalRnahmen keine zu
hohen Belastungen fir die Eigentimer vorgenommen. Im Randbereich soll Gberwiegend eine Eingri-
nung vorgenommen werden, um eine Eingriinung des Baugebietes auch nach aufRen hin zu erreichen.
Diese werden mit den wasserwirtschaftlichen Ma3nahmen kombiniert, um das Oberflachenwasser zu
bewirtschaften und ableiten zu kénnen.

Da es innerhalb des Baugebietes nicht mdglich ist, den gesamten Ausgleich fur den Eingriff zu errei-
chen, werden auf der nérdlich liegenden Flache aulRerhalb des Baugebietes, in der auch die Rickhal-
temaflRnahme fir das Oberflachenwasser zentral stattfindet, weitere Ausgleichsmafinahmen definiert.
Des Weiteren werden Flachen au3erhalb des Baugebietes innerhalb der Gemarkung Klisserath ("Am
Kapellchen", Flur 4), "Auf Enschel" (Flur 25) herangezogen, um hier ebenfalls weitere Ausgleichsmal3-
nahmen umzusetzen, um somit den erforderlichen Ausgleich zu erreichen. Details sind dem Umweltbe-
richt zu entnehmen.

19

D:\Texte\2015072\Erlaeut\20170518 ERL_001_JO_BG_Mérz17.Docx



-Q!F Bebauungsplan "Vorderer Flur 11" in der Gemeinde Klisserath ﬁ" -
!;’f‘..l Begrundung Ig r.

4. ErschlieBung
4.1 Verkehrliche ErschlielSung

Verkehrstechnisch ist die Gemeinde Klisserath Uberregional gut tber die B 53 angebunden. Damit ist
auch die Stadt Schweich, in dem sich wichtige Bildungseinrichtungen und Einkaufsmaoglichkeiten befin-
den, innerhalb von 15 min. gut zu erreichen. Zudem besteht Uiber die L 48 Richtung Féhren zur Auto-
bahnanschlussstelle der A 1 eine gute Anbindung an den Uberregionalen Verkehr. In Féhren und
Schweich selbst befindet sich auch ein Bahnhof, sodass auch der schienengebundene Personennah-
verkehr gut erreichbar ist. Das Oberzentrum Trier ist in 27 min. erreichbar. Somit ist das soziale, wirt-
schaftliche und kulturelle Zentrum der Region ebenfalls gut erreichbar.

Das Zentrum von Klisserath ist vom Baugebiet zu Fuf in 14 min. erreichbar, mit dem Pkw in wenigen
Minuten.

Im Baugebiet werden Stra3en mit einer Breite von 6,0 m festgesetzt. Dies ermdglicht einen Begeg-
nungsverkehr von Lkw und Pkw geman aktueller Richtlinien. Es bleibt ausreichend Raum, auch Stell-
platze und Gestaltungselemente bei der Erschliefungsplanung vorzunehmen.

4.2 Abwasserentsorgung, Regenwasserbewirtschaftung, Trink- und Loschwasserversor-
gung, Energie- und Internetversorgung

Durch das bestehende Baugebiet westlich des Plangebietes befinden sich bereits alle wichtigen Er-
schlieBungsanlagen, sodass die ErschlieBung sowohl mit Wasser als auch die Abwasserentsorgung,
Stromversorgung und Internet gesichert sind.

Das Oberflachenwasser soll im Gebiet gesammelt, teilweise in offenen Mulden versickert werden und
wird nach Norden geleitet, wo es Uber weitere zentrale Versickerungseinrichtungen zur Versickerung

gebracht werden kann. Ein Uberlauf besteht zum Konigsbach, der am nérdlichen Rand des Plangebie-
tes verlauft und weiter westlich in die Salm mindet. Details sind mit der SGD Nord bereits abgestimmt.
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5. Auswirkungen der Planung
5.1 Umweltbelange

Das Plangebiet besteht Gberwiegend aus intensiv landwirtschaftlich genutzten Rebflachen, die grofiten-
teils inzwischen brach gefallen sind. Auch befindet sich am dstlichen Rand des Plangebietes eine Klein-
gartenanlage, in der sich ein etwas héherwertiger Bestand entwickelt hat.

Insgesamt wurden ausreichend Grunflachen im stadtebaulichen Konzept bericksichtigt, die innerhalb
des Plangebietes Mdéglichkeiten schaffen, Ausgleichsmalinahmen umzusetzen und den Eingriff in Natur
und Landschaft auszugleichen. Diese Malinahmen werden mit MalRnahmen zur Bewirtschaftung des
Oberflachenwassers kombiniert, sodass auch das Grundwasser durch versickerndes Wasser wieder
angereichert werden kann. Da diese MafRnahmen voraussichtlich jedoch nicht ausreichen, um den Ein-
griff in Natur und Landschaft auszugleichen, sind externe Ausgleichsmal3nahmen erforderlich. Diese
werden bis zum nachsten Verfahrensschritt bilanziert und im Umweltbericht benannt. Dabei soll ver-
sucht werden, mdglichst auf landwirtschaftliche Nutzflachen zu verzichten. In der Gemeinde gibt es
Maoglichkeiten, hier auf Brachflachen Mal3hahmen umzusetzen.

Konflikte mit dem Artenschutz sind nicht zu erwarten. In einer Potenzialabschétzung Artenschutz wurde
dies gepruft und es konnten keine Verbotstatbestande zum Naturschutz ermittelt werden. Details sind
dem Umweltbericht zu entnehmen.

5.2 Verkehrs- und Gewerbelarm

Die Entwicklung eines Wohngebietes generiert ein zusatzliches Verkehrsaufkommen. Der durch die
Entwicklung des Baugebietes entstehende Verkehr, insbesondere auch Ziel- und Quellverkehr, wird
teilweise Uber das benachbarte Wohngebiet abgeleitet. Die Verkehrsanlagen sind dort ausreichend
grof3 bemessen und kénnen diesen zusatzlichen Verkehr aufnehmen. Das benachbarte Gebiet ist ein
Mischgebiet, in dem sich Gewerbebetriebe befinden, sodass das Gebiet bereits liber eine gewisse Vor-
belastung hinsichtlich Larmemissionen verfigt. In einer einfachen Berechnung geman der Forschungs-
gesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen 2006 zur Schatzung des Verkehrsaufkommens in Bauge-
bieten kann durch den zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr in dem benachbarten Baugebiet mit durch-
schnittlich 20 Kfz-Fahrten pro Tag gerechnet werden. In morgen- und abendlichen Spitzenstunden zum
Berufsverkehr kénnen hier bis zu 42 Kfz-Fahrten entstehen. Dabei entsteht maximal ein zusétzlicher
Verkehrslarm (bei einem Abstand der Hauser von 3,0 m zum Stral3enrand) von 48,4 dB(A) tags und
38,2 dB(A) nachts, was weit unter den Orientierungswerten (60 dB(A)/45 dB(A)) der DIN 18005 liegt.

Gewerbelarm in diesem neu geplanten Baugebiet ist nicht zu befirchten, da sich die Betriebe weit ge-
nug vom Baugebiet entfernt befinden und derzeit keine Konflikte auf die bestehende Wohnnutzung be-
kannt sind.

Durch den nordostlich liegenden Tennisplatz sind ebenfalls keine negativen Auswirkungen zu befirch-

ten, die Anlage wurde bereits mit LArmschutzwallen ausgestattet, Konflikte mit der bestehenden Wohn-
bebauung sind nicht bekannt.
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5.3 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Durch das Baugebiet sind tberwiegend Weinbauflachen betroffen. Allerdings sind einige dieser Flachen
inzwischen brach gefallen. Gemal Geologischem Landesamt befindet sich das Plangebiet in keinem
Bereich mit besonders guten Béden. Ein Verlust dieser Flachen wird fur die Landwirtschaft tragbar sein.
Sollte sich jedoch durch den Verlust dieser landwirtschaftlichen Nutzflachen eine Existenzgefahrdung
ergeben, wird die Gemeinde Klisserath bei der Suche nach Ausgleichsflachen behilflich sein.

Bei der Realisierung des Baugebietes wird darauf geachtet, dass die landwirtschaftlichen Wege weiter
angebunden bleiben und somit der landwirtschaftliche Verkehr auch nach Realisierung des Baugebietes
ungehindert die landwirtschaftlichen Flachen anfahren kann.

Bei den externen AusgleichsmafRnahmen wurde auf gemeindeeigene Flachen zugegriffen, die nicht
mehr in der landwirtschaftlichen Nutzung stehen.

5.4 Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich auf einer kleinen Hochebene und ist somit weder durch Mosel- noch durch
Salm-Hochwasser betroffen. Durch die Regenwasserbewirtschaftung wird das Oberflachenwasser im
Plangebiet bei gréReren Ereignissen zunachst zurtickgehalten, um auch hier die Hochwassergefahr zu
minimieren. Urbane Sturzfluten im Baugebiet sind ebenfalls kaum zu befiirchten. Oberflachenwasser
von aufRen wird um das Baugebiet herumgefuihrt, Oberflachenwasser im Baugebiet kann Uber die Stra-
Ben nach auRRen abgeleitet werden. Schaden durch urbane Sturzfluten sind hierdurch weitestgehend
minimiert. Es wird aber empfohlen, die Hauseingdnge mindestens 0,5 m Uber den Stral3enniveau zu
errichten, um ein Eindringen von Wasser zu verhindern. Kellerfenster und Schachte sollten ebenfalls
Uber entsprechende Schutzeinrichtungen verfligen, um das Eindringen von Wasser zu verhindern. Eine
ortliche Beurteilung der Situation ist erforderlich.

55 Sozialstruktur

Die Gemeinde Klisserath méchte das Baugebiet zur nachhaltigen Deckung des derzeitigen Bedarfes
nutzen. Die Gemeinde beabsichtigt, die Flachen selbst zu vermarkten und hat somit einen direkten
Einfluss auf die Sozialstruktur, die in diesem neuen Plangebiet entsteht. Die Gemeinde méchte jedoch
Uberwiegend jungen Familien die Gelegenheit zur Ansiedlung geben, um insbesondere die vorhandene
Infrastruktur der Gemeinde (Vereinsleben, Schule, Kindergarten, Sportanlagen usw.) nachhaltig zu si-
chern. Durch die geringe Zahl der geplanten Ferienh&user sind ebenfalls keine negativen Auswirkungen
auf die Sozialstruktur zu erwarten.

5.6 Radon

Das Plangebiet liegt in einem Bereich von erh6htem Radonpotenzial (40 kBg/m? bis 100 kBg/m3). Es
wird empfohlen, die Keller technisch so auszufiihren, dass kein Radongas eindringen kann.
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5.7 Regenwasserbewirtschaftung

Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser sollte vor Ort zurtickgehalten werden. Das
kann mithilfe von Zisternen erfolgen. Eine Versickerung auf den privaten Grundstiicken ist aufgrund der
geologischen Verhéltnisse zu vermeiden. Ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept wurde der SGD
Nord vorgelegt.

5.8 Erdbautechnische Hinweise
Es wird auf das Bodengutachten (Geotechnischer Bericht) der Firma ICP, Bitburg, vom 29.04.2016 hin-
gewiesen, der dem Umweltbericht als Anhang beigefiigt ist. Es wird aber darauf hingewiesen, dass

diese Gutachten nicht fur HochbaumafRnahmen geeignet sind. Es werden gesonderte Baugrundgutach-
ten fur die privaten Baumal3nahmen empfohlen.
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6. Zusammenfassung

Die Gemeinde Kliisserath beabsichtigt, das Baugebiet "Vorderer Flur 11" zu entwickeln. Nachdem bereits
vor mehr als 10 Jahren das Plangebiet entwickelt werden sollte und aus finanziellen Griinden scheiterte,
mdochte die Gemeinde nun, um den dringend bendtigten Wohnraumbedarf befriedigen zu kénnen, das
Baugebiet angehen. Die Gemeinde hat keine freien Bauliicken, die der hohen Nachfrage angeboten
werden konnen, bestehende Bauliicken sind nicht bebaubar oder anderweitig langfristig genutzt. Die
Wirtschaftlichkeit wurde vorab nachgewiesen, sodass eine ErschlieBung nun gesichert ist. Umweltbe-
lange und Umweltbeeintrachtigungen sind minimal und kénnen kompensiert werden. Die Flache grenzt
an ein bestehendes Mischgebiet an und setzt die Siedlungsentwicklung nach Osten stadtebaulich sinn-
voll fort. Beeintrachtigungen durch Gewerbe- und Sportlarm sind nicht zu erwarten, Verkehrslarm in
dem angrenzenden Baugebiet bleibt unter den Orientierungswerten zurtick.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Vorderer Flur'-Erweiterung wird dann durch den Bebauungs-
plan "Vorderer Flur II" Gberlagert.

Die Gemeinde mdchte das Baugebiet im Ganzen realisieren, um somit eine wirtschaftliche Umsetzung
zu gewabhrleisten. Die Bodenordnung wird aufgrund der Beschlussfassung des Ortsgemeinderates Klis-
serath vom 23.09.2015 durch ein gesetzliches Baulandumlegungsverfahren nach § 46 (1) BauGB rea-
lisiert. Die ErschlieBung ist gesichert, landespflegerische Restriktionen sind untersucht, Ausgleichsmalf3-
nahmen definiert und dem Umweltbericht zu entnehmen. Das Baugebiet soll 2017 realisiert werden.
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B Bebauungsplan "Vorderer Flur II" in der Gemeinde Klisserath
Begriindung

Aufgestelit:

igr AG
LuitpoldstraBe 60a
67806 Rockenhausen

Rockenhausen, im Marz 2017

7/
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