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1. Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Uhwies® beabsichtigt die Ortsgemeinde Badem die
Entwicklung von Wohnbau- und Gemeinbedarfsflachen in inrem Gemeindegebiet.

Die Ortsgemeinde Badem beschéftigt sich bereits seit einigen Jahren intensiv mit der weiteren
wohnbaulichen Entwicklung. So wurde im Jahr 2017 eine Siedlungsentwicklungsstudie
erarbeitet, die zur Aufgabe hatte, potenzielle Flachen zu analysieren, mit dem
Flachendarstellungen des Flachennutzungsplans abzugleichen und beziglich ihre kunftigen
Entwicklungsfahigkeit zu beurteilen. Aus dieser Analyse ergab sich eine Unterteilung der
Flachen in zwei Prioritatengruppen. Die beiden Flachen aus der Prioritdtengruppe 1 wurden in
den letzten Jahren geplant, erschlossen, vermarktet und teilweise bereits bebaut. Der Bedarf
an Bauland ist dennoch ungebrochen. Im Rahmen der weiteren Uberlegungen zur
ErschlieBung von Baugrundstiicken hat die Ortsgemeinde aufbauend auf der Analyse aus dem
2017 eine stadtebauliche Studie fir eine weitere Potenzialflache, die ,Uhwies” — Flache 1, in
Auftrag gegeben. In dieser wurde das Gebiet hinsichtlich der Entwicklungsfahigkeit untersucht.
Hierbei wurden Themen, wie verkehrliche ErschlieBung, Entwasserung, Griinordnung,
Stadtebau sowie die planungsrechtlichen Grundlagen naher betrachtet. Neben der
wohnbaulichen Entwicklung ist auch der Bedarf beim Ausbau der Betreuungsplatze in der
ortlichen KiTa ersichtlich. Eine bauliche Erweiterung der BestandsKiTa in der Ortsmitte ist nicht
maglich. Zudem stehen auch in der Ortsmitte keine sonstigen Flachen, die geeignet sind zur
Verfiigung. Daher soll eine neue KiTa im Verbund mit einem Neubaugebiet geplant und
realisiert werden. Die Stadtebauliche Studie kam zu dem Ergebnis, dass mit dem Konzept fur
ein neues Wohngebiet in der Ortsgemeinde Badem der Bedarf sowohl an Wohnbauflachen

wie auch an Betreuungsplatzen gedeckt werden kann.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum, unter Bertcksichtigung des Bedarfs an
Miet-, Eigentumswohnungen und auch Einfamilienh&usern, und KiTa-Betreuungsplatzen bei
gleichzeitiger Abrundung des Siedlungskorpers und Bildung eines attraktiven neuen

Ortsrandes.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine unbebaute Flache im Aul3enbereich. Die
Planaufstellung erfolgt im Regelverfahren. Die Erstellung eines Umweltberichts wird als
Bestandteil des Bebauungsplans erforderlich. Fir den Neubau der Straf3e ist eine UVP-
Vorprifung nach Landes UVPG RLP durchzufuhren. Auch Belange des Artenschutzes sind im

Zuge dieses Bauleitplanverfahrens abzuklaren.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ca. 5,0 ha grof3e landwirtschaftliche Flache. Der
Flachennutzungsplan stellt demgemal fur das Plangebiet eine Landwirtschaftsflache dar. Der

Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren zu &ndern.

2. Verfahren

In seiner Sitzung am __ . . hat der Ortsgemeinderat Badem beschlossen den

Bebauungsplan ,Uhwies* aufzustellen.

In seiner Sitzung vom __._ . hat der Ortsgemeinderat Badem den Vorentwurf des
Bebauungsplans gebilligt und den Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB gefasst. Der Beschluss wurde am _ . .  Offentlich bekannt gemacht. Die
frihzeitige Beteiligung erfolgte vom _ . . bhis einschlieBlich . . . Die Behotrden
und Trager offentlicher Belange wurden gemafl § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

: um Stellungnahme gebeten.

In seiner Sitzung vom _ . . hat der Ortsgemeinderat Badem den Entwurf des
Bebauungsplans gebilligt und den Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB und der Behorden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

gefasst. Der Beschluss wurde am . . Offentlich bekannt gemacht. Die Offenlage
erfolgtevom _ . . biseinschlieRlich __._ . . Die Behodrden und Trager offentlicher
Belange wurden gemal3 8 4 Abs. 2 BauGB mit Schreibenvom __. . um Stellungnahme
gebeten.

Der Rat der Ortsgemeinde Badem hat in seiner Sitzungam __._ . die eingegangenen
Stellungnahmen gesichtet, bewertet und abgewogen. Am . .  fasste der

Ortsgemeinderat den Satzungsbeschluss.

3. Das Plangebiet

3.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsgemeinde Badem am norddstlichen Siedlungsrand
und schlief3t sich an bereits bestehende Wohnbauflaichen an. Richtung Nordosten ist die
Landschaft durch landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt. Erschlossen wird das Gelande

Uber die Dauner Stralle.

Das Areal hat eine Gré3e von rund 5,9 ha und beinhaltet in der Gemarkung Badem, Flur 38
die Flurstiicke 103/10 (tiw.), 111 (tlw.), 112/2 (tlw.), 115, 116 (tiw.), 118, 119 (tlw.), 120, 121,
122, 123, 125/6 sowie aus Flur 36 die Flurstiicke 46, 47 und 48 (tlw.).
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Die Uhwies

Beim Orsfelderheckeichen

Im schwarzen Morgen

Abbildung 1 Geltungsbereich Bebauungsplan ,,Uhwies*
(Katastergrundlage Geobasis-DE/LVermGeoRP 2023, ohne Maf3stab)

Der genaue Geltungsbereich ist ebenfalls der Planzeichnung zu entnehmen.

3.2. Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut und wird bisher fir die Landwirtschaft sowie als Gartenflachen
genutzt. Es fihren zwei Wirtschaftswege von der Dauner Stral3e sowie der Gindorfer Stral3e
durch das Plangebiet.

3.3. Derzeitige Planungssituation

Das Plangebiet befindet sich im Aul3enbereich. Der Flachennutzungsplan stellt die Flache als
Landwirtschaftsfliche dar. Darstellungen fiur die Planung von Wohnbauflachen gibt es im
Flachennutzungsplan nicht. Der Flachennutzungsplan soll daher im Parallelverfahren

geandert werden.

4. Planungskonzept

4.1. Nutzungskonzept

Die Ortsgemeinde plant den Ausbau von Wohnbauflache am norddéstlichen Siedlungsrand.
Das neue Wohngebiet befindet sich in ful3laufiger Entfernung zur Ortsmitte mit den
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vorhandenen Einrichtungen der Gastronomie, des Einzelhandels, der Kirche und
Dienstleistungen.

Der Anschluss erfolgt Uber die Dauner Stral3e.

Das Plangebiet betrifft eine unbeplante Flache im Auf3enbereich. Das Entwicklungskonzept
sieht die Wohnnutzung als préagendes Element der kunftigen Flachennutzung. Erganzend
sollen die Nutzungen zugelassen werden, die dem Wohnen sehr &hnlich sind und die die

Wohnnutzung unterstitzen. Hierzu gehért auch die angedachte KiTa.

Die KiTa wird auf einer Gemeinbedarfsflache an der Gindorfer Strale entstehen. Im Bereich
entlang der B 257 soll die Mdglichkeit geschaffen werden, dass Gebaude mit mehreren
Wohneinheiten entstehen. Die Ubrige Wohnbauflache soll einer klassischen

Einfamilienhausbebauung zur Verfligung stehen.

Die KiTa ist fu3laufig Gber den neu ausgebauten Fuldweg an der Gindorfer Straf3e / L 37 aus
der Ortsmitte erreichbar. Auch der motorisierte Verkehr kann tiber die Gindorfer Strafl3e / L 37
zur KiTa geleitet werden. Die Lage der neuen KiTa ermdglicht die Umsetzung eines
naturnahen padagogischen Konzeptes mit dem direkten Anschluss an Wirtschaftswege,
Felder und den Wald. Fur die KiTa sind damit Ausfliige in die Natur méglich, ohne aus der
Ortsmitte an stark befahrenen Stral3en laufen zu missen. Die ful3laufige Erreichbarkeit kann
auch fir das neue Baugebiet durch einen Anschluss eines FuRweges an die dortige

ErschlieBungsstral3e erreicht werden.

Es soll ein Teilbereich fir eine mogliche separate Entwicklung ausgespart werden. Dies betrifft
den nordwestlichen Teil des Areals. Hier konnte eine vom Wohngebiet losgeldste Flache
entwickelt werden, die im Sinne einer Nahversorgung direkten Anschluss an die Ortslage hat,
verkehrlich gut angebunden und erreichbar ist und schalltechnisch nach Norden orientiert
unkritisch fir die benachbarte Wohnnutzung realisiert werden kann. Diese Flache ist allerdings

noch nicht Bestandteil der anstehenden Bauleitplanung.

4.2. Verkehrliche Erschlie3ung

Die ErschlieBung des geplanten Gebietes erfolgt Uber die Dauner Stral3e. Es ist vorgesehen,
das Plangebiet durch eine RingstrafRe im Inneren zu erschliel3en. Fir einen Teilbereich kann
Uber eine kurze SticherschlieBung die Anbindung ebenfalls ermdglicht werden. Im neuen
Baugebiet soll die Verkehrsflache optimiert und eine Beruhigung des Verkehrs erreicht

werden.

Die KiTa soll von der Gindorfer StraRe erschlossen werden und ist damit vom Verkehr des

Wohngebietes losgeltst. Eine fuldlaufige Anbindung ist hingegen vorgesehen.

Seite 6 von 14



Ortsgemeinde Badem Begrundung

Bebauungsplan ,Uhwies"® Vorentwurf

Mit der gewahlten ErschlieRung ist die Uberwindung der Topografie problemlos mdglich.
Eine ErschlieBungsplanung liegt dem Bebauungsplan zugrunde.

4.3. Technische Erschliel3ung

Die technische ErschlieBung erfolgt Uber die Erweiterung der technischen Anschliisse an der
Dauner Straf3e. Hieriber kann die Versorgung mit Wasser, Strom und Telekommunikation
erfolgen. Schmutzwasser kann an die bestehende Kanalisation der Dauner Straf3e und dem
Wirtschaftsweg angebunden werden. Oberflachenwasser wird im Gebiet zurtickgehalten und
gedrosselt abgeleitet. Eine Entwésserungsplanung liegt der Planung zugrunde.

4.4, Planungsalternativen

Alternativ zur Aufstellung des Bebauungsplans kénnte lediglich auf die Planung verzichtet
werden. Dann lieBe sich das Planvorhaben nicht in der aktuell beabsichtigten und aus

stadtebaulichen Griinden gewtinschten Ausflihrung realisieren.

5. Ziele und Darstellungen tUbergeordneter Planungen

5.1. Ziele der Raumordnung

Gemald den Darstellungen des Landesentwicklungsprogramm [V befindet sich Badem im
landlichen Bereich mit disperser Siedlungsstruktur und einer niedrigen Zentrenerreichbarkeit
und -auswahl mit maximal 3 Zentren in weniger als 30 PKW-Minuten. Das nachstgelegene

Grundzentrum ist Bitburg.
Der Ortsgemeinde Badem ist keine zentralraumliche Funktion zugewiesen.

Bei der Gestaltung der Siedlungsentwicklung sollen Strukturen entwickelt werden, die gesunde
Lebens- und Arbeitsbedingungen verbessern und schaffen. Dabei sind ausgewogene
wirtschaftliche, soziale und kulturelle Verhaltnisse zu erhalten. Die Grundlage bildet ein
.abgestuftes Netz zentraler Orte mit unterschiedlich strukturierten Verflechtungsbereichen®.
Die Versorgungseinrichtungen der zentralen Orte miissen fiir die Bevolkerung gut erreichbar

sein.

Den allgemeinen Zielen der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung wird Badem gerecht. Die
Gemeinde unterstitzt alle Bautatigkeiten im Dorf, so dass der Bedarf an Wohnbauland
geringgehalten werden kann. Dennoch besteht ein Bedarf, der die innerdrtlichen Mdglichkeiten
Ubersteigt. Daher ist die angemessene Entwicklung von Wohnbauland weiterhin in Badem

erforderlich.
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Aus den Vorgaben des Raumordnungsplans ist fir das Plangebiet nicht viel zu entnehmen.
Diese sind durch die neueren Aussagen des LEP IV in weiten Teilen tberholt. Der Gemeinde
wird die Besondere Funktion Landwirtschaft zugewiesen. Die Entwicklung des Wohngebietes
steht der Besonderen Funktion nicht grundsétzlich entgegen.

Die angestrebte Planung entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Zum
einen soll die Gemeinde Badem eine der Nachfrage gerechte Entwicklung erfahren kdnnen.
Zum anderen soll dies aber in optimierter Planung mit der Inanspruchnahme geringer Flachen
und dennoch einer aufgelockerten Bebauung gelingen. Die umfassende Eingriinung und

topografisch geeignete Oberflachenwasserbewirtschaftung sprechen fur den Standort.

Es stehen keine Ziele der Raumordnung der Entwicklung entgegen. Mit der neuen KiTa kann
der Bedarf an Kinderbetreuung gedeckt werden. Gleichzeitig kann sich die neue KiTa

nachhaltig aufstellen. Badem kommt damit dem Auftrag der Kinderbetreuung nach.

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bitburg Land, fur die ehemalige
Verbandsgemeinde Kyllburg, stellt fir die Flache in der Ortsgemeinde Badem eine
landwirtschaftliche Flache dar. Der Flachennutzungsplan ist zu dndern. Diese Anderung soll

im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen.

; s e 7 e N BRI Lf { \ F
A = / e E A o =7
5 M- : 4

2 X I birtersier
Y

Abbildung 2 Planausschnitt der Ortsgemeinde Badem im Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Bitburger Land, Bereich ehemalige Verbandsgemeinde Kyllburg
(Flachennutzungsplan Kyllburg, Ortslage Badem 2002)
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5.2. Landesplanerische Stellungnahme

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde eine Landesplanerische Stellungnahme beantragt.
Das Ergebnis der Stellungnahme wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

5.3. Siedlungsentwicklungsstudie

Die Siedlungsentwicklungsstudie ,Wohnen“! aus dem Jahr 2017 hatte zum Auftrag, die im
Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen auf ihre Eignung zu analysieren und

Alternativflachenpotenziale zu benennen.

Aus der Analyse der Potenzialflachen ergab sich eine Einteilung der Flachen in zwei
Priorisierungsgruppen. Die Entwicklung von Flachen der ersten Gruppe wurde seitens der
Ortsgemeinde bereits angestol3en und abgeschlossen. Die nun zu Uberplanende Flache
wurde als sinnvoll und ,nachstmdglich eingestuft. Insofern ist die Entwicklung Badems

konzeptionell konsistent.

5.4. Stadtebauliche Studie Neubaugebiet ,,Uhwies*

Aufbauend auf dem Ergebnis der Siedlungsentwicklungsstudie hat die Ortsgemeinde eine

Stadtebauliche Studie zum Neubaugebiet ,Uhwies“? in Auftrag gegeben.

Die bereits im Rahmen der Siedlungsentwicklungsstudie herausgearbeitete
Entwicklungsflache Nr. 1 wurde nun bezuglich ihrer Eignung zur weiteren Entwicklung genauer
untersucht. Uber die wohnbauliche Entwicklung hinaus sollte die Unterbringung eines neuen
KiTa-Gebaudes in die Betrachtung einflieBen. Die Ortsgemeinde sieht die unbedingte
Notwendigkeit die Zahl der Kinderbetreuungsplatze auszubauen. In der Bestands KiTa gibt es

hierfiir keinen Entwicklungsspielraum, so dass nur ein Neubau in Frage kommt.

Die untersuchte Flache Nr.1 eignet sich sowohl fur die Errichtung von Wohnraum in
verschiedenen Ausformungen (Einfamilienhauser, Geschosswohnungsbau etc.) wie auch fur

die Unterbringung einer neuen, an moderne Anforderungen angepassten Kindertagesstatte.

1 Siedlungsentwicklungsstudie ,Wohnen* Ortsgemeinde Badem | ISU Bitburg | 20.03.2017.

2 Stadtebauliche Studie Neubaugebiet ,Uhwies* Ortsgemeinde Badem | Planung 1 | 12.11.2021.
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6. Umweltbelange

6.1. Natur- und Landespflege

Zum Bebauungsplan wird eine Umweltprufung durchgefiihrt, deren Ergebnis im Umweltbericht
dokumentiert ist. Es werden alle vorliegenden Fachinformationen gesichtet und bewertet, um
einen solide Beurteilungsgrundlage fur die Planung zu haben.

Im Verlauf des Verfahrens ggf. zu erganzen.

6.2. Immissionsschutz

Bereits im Planverfahren des Industrie- und Gewerbezentrums Badem wurde eine
Schalltechnische Untersuchung durch das Biro fiur Schallschutz, Moll aus Wittlich
durchgefuhrt. Dieses berlcksichtigte das aktuelle Plangebiet bereits als potenzielles
Wohngebiet. Da die Planung des IGZ ohne Konflikte erfolgen konnte, ist fiir das Wohngebiet

nicht mit Beeintrachtigungen aus Gewerbelarm zu rechnen.

6.3. Entwasserung

Zur Ruckhaltung des unbelasteten Oberflichenwassers wird ein Bereich im Osten des
Plangebietes genutzt. Von dort ist ein gedrosselter Abfluss oder Notiiberlauf in den nachsten
Vorfluter mdglich. Ein detailliertes Entwasserungskonzept liegt der Planung zugrunde Durch
die Topografie kann die Ableitung hin zur Rickhaltung in der Verkehrsflachen gewahrleistet

werden.

6.4. Radon

Uber das konkrete Vorkommen von Radon im Plangebiet ist nichts bekannt.

Das Plangebiet liegt gemaf geologischer Radonkarte des Landesamts fir Umwelt Rheinland-
Pfalz innerhalb eines Bereiches, in dem ein mittleres Radonpotential (25.1) bzw. eine mittlere
Radonkonzentration (38,7 kBg/m3) zu erwarten sind. Da aufgrund der 6rtlich variierenden
geologischen EinflussgréRen kleinrAumig deutliche Abweichungen bei den Radonwerten
auftreten kénnen, wird empfohlen Radonmessungen projektbezogen fur die betreffende
Baustelle durchzufihren. Es wird empfohlen, Neubauten von vornherein so zu planen, dass
eine Raumluftkonzentration von 100 Bg/m3 Radon-222 im Jahresmittel im Aufenthaltsbereich

nicht Gberschritten wird.

Auf die 88123, 124 wund 126 Strahlenschutzgesetz (StrSchG) und 8154

Strahlenschutzverordnung (StrSchV) wird besonders hingewiesen.
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7. Begrindung der Planfestsetzungen und Inhalte

7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Art der
baulichen Nutzung orientiert sich an der angrenzenden Nutzung. Der Ausschluss einiger
Nutzungen erfolgt aufgrund der dafir notwendigen Flacheninanspruchnahme
(Gartenbaubetreibe) und der sich daraus ergebenden zusatzlichen Verkehre sowie mdglicher
Umweltrisiken (Tankstellen). Weitere Einschrankungen in der Zulassigkeit ergeben sich aus
dem gewinschten Ziel der Entwicklung eines auf das Wohnen sowie das Wohnen
erganzende, ortsibliche Nutzungen konzentrierten Gebietes.

Zudem wird eine Flache flir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” als
weitere Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Auf dieser Flache soll eine neue
Kindertagesstatte errichtet werden.

Bei den baulichen Nutzungsmalfen wurden alle fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
erforderlichen Festsetzungen getroffen, die auf die Entwicklung gemal der vorherrschenden
Topografie und des Nutzungsmalles in der Umgebung abgestimmt sind. Die festgesetzten
MaRe fur Trauf- und Firsthbhe lassen eine vollwertige Zweigeschossigkeit zu und
bertcksichtigen zugleich alle mdglichen Dachformen. GRZ und GFZ orientieren sich an den
Tabellenwerten der BauNVO in Abhangigkeit der zuldssigen 2 Vollgeschosse. Auch die

Topografie wurde durch die Steuerung der ErdgeschossfuRbodenhdhe berticksichtigt.

Zudem sollen im Plangebiet Einzel- und Doppelhauser zuldssig sein. Einzelhdauser im
planungsrechtlichen Sinn sind Gebaude, gemal Definition erst einmal unabhangig von der
Anzahl der Geschosse, der Wohneinheiten oder der Anzahl der Eingénge, die mit seitlichem
Grenzabstand auf einem gemeinsamen Grundstick stehen. Doppelhauser im
planungsrechtlichen Sinn sind dadurch gekennzeichnet, dass zwei Gebaude auf
benachbarten Grundstiicken entlang der gemeinsamen Grundstticksgrenzen ohne seitlichen
Grenzabstand aneinandergebaut sind. Ziel dieser Festsetzung ist es, eine aufgelockerte
Bebauung (offene Bauweise) bei gleichzeitig optimaler Ausnutzung der Flache zu
ermdglichen. Die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern soll dazu beitragen, dass auch
Baugrundstiicke mit einer geringeren Grof3e gebildet werden kdnnen. Bei der Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen fand eine Orientierung an der Topografie und dem

StraRenverlauf statt.

Die Regelung zur Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen dient ebenfalls der
stadtebaulichen Ordnung. So sollen alle als Hochbau in Erscheinung tretenden Nutzungen,

also auch Garagen, nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig sein. Normale
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Stellplatze hingegen sind auch aufRerhalb zulassig. Der Abstand zwischen Garagen und
Verkehrsflache soll dazu beitragen die Einsehbarkeit in den StralR3enverkehr zu verbessern.
Dartber hinaus lasst sich eine weitere PKW-Aufstellflache in diesem Bereich realisieren.

Die Festsetzung von maximal zwei Wohneinheiten je Geb&ude dient ebenfalls dem Ziel, ein
Wohngebiet mit einer aufgelockerten Bebauung und einer geringen Einwohnerdichte zu
entwickeln. AuRerdem erhoht sich bei einer Zunahme der Wohneinheiten auch der Bedarf an

Stellplatzen sowie das Verkehrsaufkommen.

Die offentlichen Verkehrsflachen werden mit einer Breite von 6,00 m, 5,50 m und 4,00 m
festgesetzt. Hierbei soll im angestrebten Querschnitt eine ruhige Anliegerstral3e ausgebaut
werden kdnnen, die den Belangen des PKW-Verkehrs und der Ful3ganger gerecht wird.
Zusatzlich wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg (WW)

und Gehweg festgesetzt.

Mit der Festsetzung von 6ffentlichen Griinflachen soll die randliche Eingriinung des Gebietes
gesichert werden. Mit den Pflanzvorschriften wird eine angemessene Abgrenzung des
Baugebietes zum AuBenbereich erwirkt, indem ein Ortsrand ausgebildet wird. Gleichzeitig
stellt sich die Bepflanzung als Abgrenzung zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung
dar. Zudem wird festgelegt, dass zur inneren Durchgriinung neben ungesteuert zulassigen
Hecken als Einfriedungen auch Strukturen in Form von Baumen vorkommen. Dabei soll eine
Auswahl zur Verfligung gestellt werden, die eine Heterogenitat der Bepflanzung ermdglicht
und dennoch eine gleichbleibende strukturelle Wirkung zur Folge hat.

An zwei Stellen innerhalb des Plangebietes werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten

der Westnetz GmbH festgesetzt.

Mit den bauplanungsrechtlichen Steuerungen kann eine angemessene Nutzung des Gelandes

unter stadtebaulich geordneten Verhéltnissen erreicht werden.

7.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit den Vorgaben zur &uf3eren Gestaltung baulicher Anlagen und Einfriedungen soll die
stadtebauliche Erscheinung des Gebietes unter minimalen Vorgaben gesteuert werden. So
sollen lediglich mit der Umgebung schwer vereinbare Erscheinungen vermieden werden. Die
Festsetzungen sollen dafur sorgen, dass die Bebauungen im Plangebiet in die
Umgebungsbebauung maoglichst gut eingebunden werden kénnen und die Ortstypik bei

gleichzeitiger moderner Baumaoglichkeit gewahrt bleibt.
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Eine Regelung zur Gestaltung von Staffelgeschossen gewéahrt eine Gestaltungsfreiheit unter
Ausnutzung der zuldssigen Bauhthen und damit einer Reduzierung der sichtbar in
Erscheinung tretenden Fassadenflache.

Die Vorgaben zur Gestaltung nicht tberbauter Grundstiicksflachen sollen eine Gestaltung der
Vorzonen der Hauser vollstidndig aus Pflaster, Kies und Mineralien zugunsten einer

Durchgriinung des Gebietes vermeiden.

Mit den Vorgaben zur Einfriedung von Grundstticken wird eine Materialitdt eingeschrankt, so

dass sich eine individuelle, aber dennoch harmonische Gestaltung ergibt.

Im Plangebiet sollen je Wohneinheit 2 Stellplatze nachgewiesen werden. Diese Regelung
stammt aus der in der Ortsgemeinde und der ndheren Region geschopften Erfahrung, dass
die Zahl der Fahrzeuge ja Haushalt bedingt durch die Lage zur Arbeitsstatte tendenziell nicht
zeitnah abnehmen wird. Es sollen demnach jedenfalls gentigend Stellplatze zur Verfiigung
stehen, um ein dauerhaftes und unangemessenes Ausweichen des ruhenden Verkehrs auf
die Fahrbahn zu vermeiden bzw. zu minimieren. Hiervon befreit sind Wohneinheiten, die nach

den Vorgaben des geférderten Wohnraums errichtet werden.

Sofern im Gebiet Nicht-Wohnnutzungen etabliert werden, sollen diese in angemessener Weise
auf sich aufmerksam machen kénnen und Werbeanlagen anbringen dirfen. Diese sollen den
Charakter des Wohngebietes jedoch nicht Giberformen und werden daher in Gré3e, Lage und

Beschaffenheit angemessen eingegrenzt.

7.3. Hinweise

Hinweise dienen dazu auf Normen, Regelungen und fachbehdrdliche Vorgaben aufmerksam
zu machen, ohne dass sich daraus eine verbindliche Festsetzung ergeben wiirde. Daher sind
diese lediglich als Verweis auf nachfolgende Verfahren und Genehmigungen zu sehen. Sie
sind inhaltlich nicht abschlieRend und greifen die allgemein bekannten sowie die im Zuge des

Planverfahrens bekannt gewordenen Belange auf.

8. Abwagung

Im Verlauf des Verfahrens zu erganzen.

Seite 13 von 14



Ortsgemeinde Badem Begrundung

Bebauungsplan ,Uhwies"® Vorentwurf
9. Flachenbilanz

Geltungsbereich 58.879 100,0
Allgemeine WA 27.967 47,5
Wohngebiete davon Uberbaubar 19.299 69,0
. KiTa 7.780 13,3
STl Be davon Uberbaubar 3.015 38,8
Verkehrsflachen Offentliche StraRenverkehrsflache 3.619 6,1
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 1.319 2,2
Grunflachen Offentliche Griinflachen 11.382 19,3
Ruckhaltung 6.812 11,6

Diese Begrindung ist dem Bebauungsplan ,Uhwies* der Ortsgemeinde Badem beigeflgt.

Badem, den

(Ortsbirgermeister)
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