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1.0 ALLGEMEINES

Die Begriindung zum B-Plan besteht aus mehreren Teilen:
o Stadtebaulicher Textteil (Teil 1)
e Umweltbericht (Teil 2)

|11 VORBEMERKUNG |

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

Die Stadt Saarburg hat mit Beschlud vom 27.05.2004 einem Antrag der
Bauherrengemeinschaft zur Aufstellung eines Bebauungsplanes stattgegeben. Die
Malnahme soll in Tragerschaft der Bauherrengemeinschaft durchgefuhrt werden.
Entsprechende stadtebauliche Vertrage sind in Vorbereitung und werden vor
Satzungsbeschlufd beurkundet.

Im rechtswirksamen FNP sind die neuen Bauflachen als Bauflachen dargestellt. Die
Stadt Saarburg ist gehalten, gem. § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3 BauGB den
Bebauungsplan aufzustellen. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 28.04.2005. die
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Es liegen bereits konkrete Nachfragen nach Baustellen vor. Maligeblich fir die
Gebietsabgrenzung ist neben der Bedarfsfrage die topographische Situation sowie die
Bereitschaft zur Neuordnung der Grundstuicke.

Der vorgesehene Geltungsbereich ist der beigefligten Karte zu entnehmen.

1.2 GEBIETSABGRENZUNG

Das Plangebiet erstreckt sich auf Teilbereiche der Gemarkung Saarburg, Flur 15
Flursticksnummern: 5/5, 8/7, 9/7, 9/10, 9/11, 9/12, 9/13.

Der exakte Verlauf der Plangebietsbegrenzung ist der Plandarstellung zu entnehmen.

2.0 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Planungsgrundlage sind:

¢ landespflegerischer Planungsbeitrag (Umweltbericht) und die im Zusammenhang
mit der Abstimmung der Ilandespflegerischen Zielvorstellungen erzielten
Ergebnisse
¢ Entwasserungstechnische Konzeption
Die aus der Bewertung des aktuellen Zustands abgeleiteten landespflegerischen
Zielvorstellungen sind in Teil 2 (Umweltbericht) dargelegt.



3.0 DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN ENTWURF

| 3.1 STADTEBAULICHE KONZEPTION

| 3.1.1  Allgemeines

Anlal} der Gebietsausweisung sind konkrete Nachfragen nach Baugrundsticken.
Aufgrund der landespflegerischen Bestandsbewertung ergeben sich keine Vorgaben
bzw. Nutzungseinschrankungen.

3.1.2 Stadtebauliche Zielvorgaben

Als stadtebauliche Zielvorgaben sind anzusehen:

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

Ausweisung von Flachen fir:

e ,allgemeines Wohngebiet, (WA) sowie ,Mischgebiet, (MI)

e Festlegung bezilglich Art- und Mal® der baulichen Nutzung, insbesondere des
zulassigen Gebaudevolumens

o Gestalterische Festlegungen. Die Regelungen bezuglich Dacheindeckung,
Fassadenmaterial u.a. sind das Ergebnis von Vereinbarungen zwischen der
Eigentimergemeinschaft und der Stadt Saarburg. Deren Einhaltung wird im
stadtebaulichen Vertrag nochmals fixiert.

Die Eignung des Gelandes wurde im Rahmen des landespflegerischen
Planungsbeitrages sowie der Vorarbeiten zum Entwasserungskonzept festgestellt.

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

3.1.3 Topographische Situation

Bei dem Uberplanten Gelande handelt es sich um eine fast ebene Flache. Die
Gelandesituation wurde durch eine 6rtliche Gelandeaufnahme festgestellt. Das Ergebnis
der Geldndeaufnahme ist in Form von HOhenschichtlinien in Verbindung mit der
Darstellung von Einzelhéhen in den Bebauungsplan Gbernommen worden.



3.1.4 Nutzungsverteilung

Die jeweils zulassigen Nutzungen sowie Art und Mal3 der baulichen Nutzung sind durch
textliche Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt.

Entsprechend den Vorgaben des Stadtrates wird der Bebauungsbereich in
Uberwiegenden Teilen als ,allgemeines Wohngebiet, und im Bereich der bestehenden
ehemals landwirtschaftlichen Nutzung als ,Mischgebiet, ausgewiesen.

Dabei ist der Rat nach eingehender Beratung zu der Meinung gelangt, dal3 die
Nutzungen gem. § 4(2)2 sowie Ausnahmen nach § 4(3) und Nutzungen gem. § 6(2) 3,
4, 6, 7 und 8 sowie Ausnahmen nach § 6(3) BauNVO nicht dem angestrebten
Gebietscharakter entsprechen und daher nicht zugelassen werden sollen.

Die vorgeschlagene Grundstuicksteilung des Baugebietes ist weitestgehend durch die
bereits vollzogene Parzellierung vorgepragt. Durch die Festlegung von einzelnen
Baufeldern wird fur die &stlich angrenzende Bebauung eine unmittelbar
gegenuberliegende Neubebauung weitestgehend vermieden. Die Firstrichtung der
Gebaude sollte frei wahlbar sein.

Fir den Planbereich wird eine Bebauung von freistehenden Einfamilienhdusern
angestrebt. Um sich der umgebenden Baustruktur anzupassen werden generell max.
zwei Vollgeschosse zugelassen. Die Trauf- und Firsthhe wird als maximal Hohe
festgesetzt. Oberhalb des zweiten Vollgeschol} sind i.V.m. Flachdachern Baukorper i.S.
des § 2 Abs. 4 LBauO zulassig. Der Baukorper muld hierbei mind. 2,0 m gegenuber der
Aulenwand zuruckversetzt werden.

Bei der Festlegung der maximal zulassigen Obergrenzen fur Grundflachenzahl (GRZ)
und GeschoRflachenzahl (GFZ) werden die Uberschreitungsmdglichkeiten gem. § 19 (4)
und § 20 (3) BauNVO zugelassen. Die gegenuber ,normalen, Neubaugebieten hohere
Verdichtung wird mit der Nahe zum Ortskern begriindet.

| 3.1.5 ErschlieRung

Das Plangebiet wird Uber die ,lrscher Stral’e, an den Ubergeordneten Verkehr
angeschlossen. Weitere ErschlieBungsmalinahmen sind nicht erforderlich.

Die innere ErschlieBung ist als Stichstralde mit einer Ausbaubreite von insgesamt 5,00 m
ausgelegt. Bei der offentlichen Verkehrsflache werden keine separaten Gehwege im B-
Plan festgesetzt. Die exakte Aufteilung der gesamten oOffentlichen Verkehrsflache ist
dem spateren Projekt vorbehalten. Der Bebauungsplan setzt nur die Gesamtbreite der
offentl. Verkehrsflache fest.

Die Stralle endet in einer Wendeanlage. Verbindungen zum Ortskern sind dartber
hinaus durch einen FuRweg gewahrleistet.



40 LANDESPFLEGE

Die notwendigen Festsetzungen des landespflegerischen Planungsbeitrages
(Umweltbericht) sowie die Anforderungen des § 17 LPfIG wurden in den B-Plan
integriert. Siehe hierzu die textlichen Festsetzungen sowie den als Bestandteil der
Begrindung beigefugten landespflegerischen  Planungsbeitrag zum  B-Plan
(Umweltbericht)

Die im Sinne des Landespflegegesetzes erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzflachen
(Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft)
werden, soweit nicht innerhalb des Plangebietes zu realisieren, auflerhalb des
Plangebietes durch Grundbucheintrag oder durch Eintrag einer offentlich-rechtlichen
Baulast im Baulastenverzeichnis abgesichert.

Siehe hierzu Teil 2 der Begrindung (landespflegerischer Planungsbeitrag)

5.0 VER-UND ENTSORGUNG

| 5.1 SCHMUTZ- UND NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschlu® an das offentliche Netz bzw. die
vorhandenen Leitungen sichergestellt. Fur die Entsorgung wurde im Auftrag der
Bauherrengemeinschaft durch das Ing.-Biro Deges-Bah ein Vorprojekt erarbeitet. Die
Ergebnisse dieser Voruntersuchungen wurden in den Bebauungsplanentwurf
ubernommen.

Bezuglich der Niederschlagswasserbewirtschaftung hieraus ein Kurztext als Zitat:

Das Baugebiet soll - wie auch das Neubaugebiet ,Taubhausflur,- nach dem gleichen Verfahren entwassert werden.
Diese Vorgehensweise wurde in mehreren Terminen mit der SGD Nord - Regionalstelle Trier - und den
Verbandsgemeindewerken Saarburg abgestimmt.

Aus topographischen und geologischen Griinden ist einer Versickerung vor Ort nicht mdglich (sehr beengte
Verhéltnisse, dichte Bebauung).

Somit ergibt sich eine gesamtes Rickhaltevolumen von 310 cbm; da eine Rickhaltung innerhalb des o.g.
Baugebietes nicht moglich ist, wird ein Ausgleich innerhalb der Einzugsgebiete des Leukbach und der Nebenflisse
angestrebt.

Eine Vereinbarung zwischen der Verbandsgemeindeverwaltung Saarburg, Trager der Gewasser Ill. Ordnung, bzw.
des Kreises Trier-Saarburg, bei Gewassern Il. Ordnung, sowie mit dem Investor wird in einem Rahmenvertrag vor
Baubeginn der ErschlieBung getroffen.

Zitat Ende

5.2 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Baugebietes erfolgt Uber das Ortsnetz der Stadt Saarburg.
Von der Irscher Stralde wird eine Anschlussleitung bis zum Wendehammer vorgesehen.



5.3 STROMVERSORGUNG

Die Energieversorgung ist durch Anschlu® an die vorh. Versorgungsleitungen
sicherzustellen.
Nahere Einzelheiten werden mit dem RWE abgestimmt.

6.0 EIGENTUMSVERHALTNISSE / BODENORDNENDE
MASSNAHMEN

Das Uberplante Gebiet hat eine Grélke von rd. 0,5 ha. Die Flachen befinden sich
ausschlieBlich in Privatbesitz. Die Neuordnung erfolgt auf freiwilliger Basis.
Bodenordnungsmalinahmen sind durch die Bebauungsplanausweisung nicht ausgeldst.

7.0 ABWAGUNG EINSCHL. BEGRUNDUNG DER ABWEICHUNGEN
VON DEN LANDESPFLEGERISCHEN ZIELVORSTELLUNGEN

Nachfolgende Ausfluihrungen bezlglich der Abweichung von landespflegerischen Zielen
ist dem Umweltbericht als Auszug entnommen:

Eine Einsehbarkeit in das Plangebiet besteht nur von der Irscher Stral’e aus, wahrend
das Gelande von allen sonstigen Seiten durch Gebaude und Nutzgarten verdeckt ist.
Verschiedene Lagerflachen, die alte Stallanlage und baufallige Schuppen verursachen
eine gewisse Beeintrachtigung des Ortsbildes.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zur Vorbereitung einer Neubebauung
werden sich positive Veranderungen fir das Ortsbild ergeben.

Negative Veranderungen, wie die Verschlechterung der Bodenfunktionen und der
Verlust von Obstbaumen werden durch landespflegerische Malinahmen aulerhalb des
Geltungsbereichs im Umfang von ca. 2.000 m? ausgeglichen.

Weiter Ausfuhrungen siehe ,Umweltbericht,

|Abwégung

In den Beteiligungsverfahren gem. § 3 und § 4 BauGB wurden keine
abwagungsrelevanten Anregungen vorgebracht.



8.0 KOSTEN DER REALISIERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Art Masse EP netto € GP netto €
1. Offtl. Verkehrsflache 476 m? 105 49.980
2. FuBwege 50 m? 55 2.750
3. StraBenbeleuchtung 3 Stck 1.800 5.400
4. Entwasserung 74.405
5. Wasserversorgung (inkl. HA) 21.735
6. Externe Ausgleichsmallnahme 600
Summe (Netto) ca. 154.870

zuzuglich Grundstickskosten, Baunebenkosten (ca. 15% der Baukosten), MWSt. und Verfahrenskosten
der Umlegung

Kostenangaben:
-(4) (5) Ing.-Blro Deges-Bah, Trier
- Bepflanzungen (6) Bielefeld+Gillich+Heckel, Trier

Die Umlage der ErschlieBungskosten erfolgt gemaf der giltigen Beitragsordnung der Stadt Saarburg
bzw. wird in einem separaten stadtebaulichen Vertrag geregelt.

9.0 FLACHENBILANZ

>m?ca. |2X% ca.
Gesamtflache 5.067 100,0
o Offentliche Verkehrsflache 542 10,7
e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 50 1,0
Netto-Bauflachen ,Allgemeines Wohngebiet, 3.160 62,4
Netto-Bauflachen ,Mischgebiet, 1.315 26,0

Saarburg, den .........c...........l







