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1. Anlass und Ziele der Planung

Zur Entwicklung der Ortsgemeinde hinsichtlich angemessener Wohnbautéatigkeiten
beabsichtigt die Ortsgemeinde Lieser die Ausweisung eines Baugebietes am Ortsrand. Die
Ortslage soll dadurch erweitert werden. Hierfir sollen ehemalige und in Nutzung befindliche
Weinbauflachen in Anspruch genommen werden. Das Gebiet hat eine Grof3e von rund
14.887 mz2,

Im Vergleich zum Planvorentwurf hat sich der Geltungsbereich um mehr als die Halfte
verringert. Auf Grund einer fur das Verfahren erstellten schalltechnischen Untersuchung war
eine Weiterfihrung der urspringlichen Vorentwurfs-Planung wegen der ermittelten
Immissionswerte und der damit verbunden Schallschutzmaf3nahmen nicht mehr in diesem
Umfang maoglich. In der Folge wurden zahlreiche Varianten fir die Baugebietsentwicklung
skizziert, besprochen und fachlich bewertet, weshalb sich der Geltungsbereich nun deutlich
verkleinert hat. Das fur den Entwurf neu berechnete Schallgutachten® kommt nun zu dem

Ergebnis, dass die Planung ohne schalltechnische Restriktionen umgesetzt werden kann.

In  der planerischen Konzeption wurden das ErschlieBungskonzept und die
Entwasserungsplanung angepasst und optimiert. Das Plangebiet wird als Allgemeines

Wohngebiet entwickelt.

Da der Flachennutzungsplan das gesamte Plangebiet als geplante Gemischte Bauflache
darstellte, wurde dessen Anderung im Parallelverfahren gestartet. Das Verfahren verlief
wegen der Variantenbetrachtung auf  Bebauungsplanebene  schneller. Der
Flachennutzungsplan ist daher bereits gedndert. Der Bebauungsplan ist demnach aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Planung erfolgt im Regelverfahren. Damit einher geht die Durchfihrung einer
Umweltprifung, deren Ergebnisse im Umweltbericht als Bestandteil der Begrindung zum

Bebauungsplan zusammengestellt werden.

2. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Lieser fasste in seiner Sitzung am 21.05.2019 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Hinter Goldschmitsgraben® gefasst. Der

Beschluss wurde ortsuiblich bekannt gemacht.

1 Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Hinter Goldschmitsgraben® der

Ortsgemeinde Lieser | ACCON GmbH, Greifenberg | Juni 2024
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Fruhzeitiges Beteiligungsverfahren

Den Vorentwurf des Bebauungsplans hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Lieser in seiner
Sitzung vom 18.10.2022 zur Kenntnis genommen und die Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und 8§ 4
Abs. 1 BauGB beschlossen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 04.11.2022 bis
einschlief3lich 05.12.2022 Der Beschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht. Die Behdrden
und Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 02.11.2022 von der Planung

unterrichtet.
Formliches Beteiligungsverfahren

Den Entwurf des Bebauungsplans hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Lieser in seiner
Sitzung vom 16.07.2024 zur Kenntnis genommen und die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 02.08.2024 bis
einschlieB3lich 13.09.2024 Der Beschluss wurde ortsiblich bekannt gemacht. Die Behdrden
und Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 24.07.2024 gebeten eine

Stellungnahme zum Planentwurf abzugeben.
erneutes Beteiligungsverfahren

Den angepassten Entwurf des Bebauungsplans hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Lieser
in seiner Sitzung vom 22.10.2024 zur Kenntnis genommen und die nach § 4a Abs. 3 BauGB
erneute Beteiligung nach 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Beteiligung der
Offentlichkeit erfolgte vom 08.11.2024 bis einschlieBlich 09.12.2024. Der Beschluss wurde
ortsiiblich bekannt gemacht. Die Behtrden und Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 07.11.2024 gebeten eine Stellungnahme zum Planentwurf abzugeben.

Abwagung und Satzungsbeschluss

In seiner Sitzung am 04.02.2025 hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Lieser Uber die
eingegangenen Stellungnahmen beraten und eine Abwéagung vorgenommen. Der

Bebauungsplan ,Hinter Goldschmitsgraben® wurde am 04.02.2025 als Satzung beschlossen.

3. Das Plangebiet

3.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der Ortslage von Lieser. Umgeben ist das Areal von
Weinbauflachen, Weinbaubetrieben, Wohngebieten und Freiflaichen. Es hat eine Grof3e von

14.887 m2 und erstreckt sich Gber die folgenden Flurstiicke:

Gemarkung Lieser, Flur 25
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Flurstiicke 42, 43, 44, 45, 46, 75/2, 104, 105, 106, 107, 108, 109/8, 119 (teilweise) und
120 (teilweise)

Aufm_Eautén Driesch ; \——E_X B

Abbildung 1: Plangebiet (© GeoBasis-DE/LVermGeoRP 2023)

3.2. Aktuelle Nutzung

Beim Plangebiet handelt es sich in Teilbereichen um weinbaulich genutzte oder ehemals
genutzte Flachen sowie um stark verbuschte Weinbergsbrachen. Zudem befindet sich ein
bisheriger Wirtschaftsweg innerhalb des Plangebietes. Weitere Strukturen sind nicht

vorhanden.

Die ehemals im Geltungsbereich befindlichen Pauschalschutzflaichen sind nicht mehr Teil des
Plangebietes. Ebenso sind einige bis Planungsbeginn aktive Weinbauflachen aus dem

Plangebiet herausgefallen.

4, Planungskonzept

4.1. Nutzungskonzept

Fur die Entwicklung ist ein Allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Es sollen gemaf
beabsichtigtem Grundstiickszuschnitt vorrangig Einfamilienhauser errichtet werden konnen.

Auch Doppelhduser waren moglich. Es ist mit rund 11 Baustellen zu rechnen.
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Beabsichtigt ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach der BauNVO. Mit der
angestrebten Nutzungsdichte nach der GRZ von 0,4 wird eine angemessene Ausnutzbarkeit
der Grundstiicke gewahrleistet. Die 16,00 m tiefen Baufenster und tiefen Grundstiicke lassen
zum einen bei der Bebauung einen individuellen Spielraum zu und garantieren zum anderen
eine hohere Durchgrinung des Baugebiets auf privater Ebene. Dies bedeutet neben einer
gesteuerten Verringerung der Versiegelung zugleich mikroklimatische Verbesserung und
erhohte Versickerungsmaoglichkeit von Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken.
Zudem erscheint dadurch stadtebaulich das Gebiet aufgelockerter und weniger dicht bebaut.
Die beabsichtigten Festsetzungen orientieren sich bereits am Geldnde, welches von Westen

nach Osten um mehrere Meter fallt.
4.2. Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung soll tiber einen Anschluss an die Schubertstral3e erfolgen. Dabei soll diese
nach Norden hin weitergefiihrt werden. So kann aus dem gesamten Gebiet die Naherholung
in den Weinbergen gut erreicht werden und die Ortslage ist ebenfalls fuRlaufig gut
angebunden. Die Flachenabgrenzung der Stralle basiert auf der vorliegenden
ErschlieRungsplanung?.

4.3. Technische Erschliel3ung

Die technische ErschlieBung erfolgt Gber die Erweiterung der bestehenden Anschliisse in der
SchubertstraRe. Das Oberflaichenwasser wird gesammelt und im Norden durch eine
Verrohrung in der Griinflache zu einem Riickhaltebecken im Talbereich verbracht. Das Becken
befindet sich aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Fir die Entwasserung

wurde eine Konzeption? erstellt, die der Planung beigefiigt ist.

5. Ziele und Darstellungen tUbergeordneter Planungen

5.1. Ziele der Raumordnung

Gemal dem Entwurf des Raumordnungsplans Trier ROPneuE 2014 wird der Ortsgemeinde
Lieser die besonderen Funktionen Landwirtschaft sowie Freizeit und Erholung zugewiesen.
Zudem ist Lieser pradikatisiert als Freizeitort nach dem Kurortgesetz von Rheinland-Pfalz. Das
Plangebiet befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft. Es handelt sich

aktuell um eine Weinbauflache, junge Weinbaubrachen, Griinlandflachen und durch Gehdlze

2 Ingenieurbiiro Grahneis, Milheim an der Mosel: ErschlieBung Wohngebiet ,Hinter Goldschmitsgraben, Méarz
2023
3 Ingenieurbiiro Grahneis, Milheim an der Mosel: Niederschlagswasserbewirtschaftung fir das Wohngebiet

~Hinter Goldschmitsgraben® in Lieser, 28.05.2024
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gepragte Brachflachen und Obstwiesen. Das Vorbehaltsgebiet steht der Planung der
Ortsgemeinde allerdings nicht entgegen. Auch das LEP IV stellt den Planbereich als
landesweit bedeutsam fir die Landwirtschaft und fir die Erholung dar.

5.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan stellte bis zu seiner Anderung bis auf das Flurstiick 120, Flur 25
(Flachen fur Acker, Grinland, Weinbau oder Sonderkulturen) das gesamte urspringlich
vorgesehen Plangebiet als geplante Gemischte Bauflache dar. Damit war der
Flachennutzungsplan in Teilen zu andern. Die Flachennutzungsplananderung erfolgte

angestol3en im Parallelverfahren. Zwischenzeitlich ist der Flachennutzungsplan geandert, so

dass das Entwicklungsgebot eingehalten ist.

Abbildung 2: Flachennutzungsplan | Vorher — Nachher

6. Umweltbelange

6.1. Natur- und Artenschutz, Landespflege

Fur den Bebauungsplan wird im Zuge des Regelverfahrens eine Umweltprifung durchgefiihrt.
Das komplette Ergebnis ist im Umweltbericht* dokumentiert, der als separater Teil der
Begriindung den Planunterlagen beigefiigt ist.

Im Zuge der Umweltprifung wurde neben der Bewertung der bauplanungsrelevanten
Umweltbelange der Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt - Boden - Flache -
Wasser (Grundwasser und Oberflachenwasser) - Klima/Luft - Landschaftsbild und Erholung -
Kultur- und Sachgiter - Mensch, menschliche Gesundheit, auch die Betroffenheit von

4 BGHplan, Trier: Bebauungsplan ,Hinter Goldschmitsgraben” — Umweltbericht (Entwurf), Oktober 2024
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Brutvégeln® und Fledermausen® untersucht. Die Ergebnisse der Untersuchung sind bereits in
die vorliegende Planung eingeflossen.

Die landespflegerischen Zielvorstellungen wurden aus der Umweltprifung und
Grunordnungsplanung in den Bebauungsplan (berfihrt. Die artenschutzrelevanten

Vorschlage wurden ebenfalls in die Planung Uberfihrt.
6.2. Immissionsschutz

Im Zuge des Planverfahrens wurde ein schalltechnisches Gutachten’ erarbeitet. Dabei wurden
auf der Grundlage geltender Vorschriften die Auswirkungen des Vorhabens untersucht. Ziel
der Untersuchung war es, herauszufinden, ob es an schutzwiirdigen Nutzungen Belastigungen

geben kdnnte, die eine Umsetzung des Vorhabens verhindern oder erschweren kénnten.

In der urspriinglichen Planungskonzeption konnten die notwendigen Werte nicht eingehalten
werden. Daher wurden Varianten entwickelt und untersucht, die nach den gesetzlichen
Vorgaben des Schallschutzes funktionieren und den tatsachlich angestrebten Charakter des
Gebiets als Wohngebiet berticksichtigen.

Fur die nun vorliegende Entwurfsplanung wurde die Untersuchung nochmals durchgefiihrt. Sie
kam zu dem Ergebnis, dass sowohl die tagsiber als auch nachts geltenden
Immissionsrichtwerte an den betrachteten Immissionsorten eingehalten bzw. unterschritten

werden.

Auf die Ausfiihrungen des schalltechnischen Gutachtens wird verwiesen.

7. Begrindung der Planfestsetzungen und Inhalte

7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dieser Nutzungskatalog wird
modifiziert, um dem Bedarf vor Ort gerecht zu werden und ein funktionierendes Quartier zu
entwickeln. Die Nutzungsart wird dabei bedarfsgerecht nach dem Nutzungskatalog der
BauNVO gegliedert. Das Allgemeine Wohngebiet soll Uber die vorhandene Wohnstral3e in
deren Erweiterung erschlossen werden. Daher soll sich hier die Belastung der
Nachbarbereiche im Bestand durch Verkehr und landwirtschaftliche sowie gewerbliche

Emissionen moglichst reduzieren lassen.

5 Stefan Heyne: Kurzbericht zur Brutvogelkartierung fir das geplante Neubaugebiet in Lieser, 2022

6 Fledkonzept, Trier: Fledermausuntersuchung Baugebiet ,Hinter Goldschmitsgraben® — Ortsgemeinde
Lieser, 2022

7 Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Hinter Goldschmitsgraben® der

Ortsgemeinde Lieser | ACCON GmbH, Greifenberg | Juni 2024.
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Im Besonderen geht die Planung auf eine Regelung zu Ferienwohnungen ein. Ferienhauser
werden ganzlich ausgeschlossen, da das Gebiet vornehmlich dem dauerhaften Wohnen
zugeleitet werden soll. Ferienwohnungen als untergeordnete Nutzung, z.B. in
Einliegerwohnungen, setzen als Hauptnutzung jedoch das Wohnen voraus, weshalb dem Ziel
der Wohnraumschaffung weiterhin nachgekommen wird. Daher sind Ferienwohnungen in

untergeordnetem Umfang ausnahmsweise zulassig.

Das Mafl} der Nutzung soll angemessen strukturiert werden. So soll das MaRe der
Versiegelung wohngebietstypisch ermdglicht werden. Die Uberschreitungsmaglichkeiten fur
die GRZ werden mit den Ublichen 50 % berlcksichtigt. Dadurch wird eine angemessene
Ausnutzung der Grundstticke mdglich und gleichzeitig verbleibt hinreichend Freiflache auf den

Grundstuicken.

Angesichts der Lage im wechselhaft topografisch bewegten Gelande wurde zu den
Hohenregelungen eine Definition der ErdgeschossfuRbodenhdhe, der Traufhéhe und der
Firsthohe vorgenommen. Uber die festgesetzten Mal3e wird eine in allen Bereichen mogliche
Ausnutzung der 2-Geschossigkeit gewahrt. Gleichzeitig konnen die Gebaude keine zu stark
voneinander abweichenden Hohenentwicklungen erreichen. Damit wird ein harmonisches

Erscheinungsbild erwartet unter dennoch individuellen Lésungen fur die Bauherren.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt mit der Zuléssigkeit von Einzel- und Doppelh&usern.
Zudem wird je Gebaude die Anzahl der Wohnungen auf 2 begrenzt. Reihenhauser sollen
aufgrund mangelnder Nachfrage und wegen der Fremdkorperwirkung fur das Neubaugebiet

nicht ermoglicht werden.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen lassen aufgrund ihrer Abstande zu
anderen Flachenarten und der Verkehrsflache sowie aufgrund der gewéhlten Baufenstertiefe
eine flexible und dennoch stadtebaulich gesteuerte Bebauung erwarten, ohne Konflikte mit
dem Verkehrsfluss im Gebiet, den griinordnerischen Regelungen oder sonstigen Belangen

des Nachbarrechts auszuldsen.

Garagen mussen mit lhrer Zufahrtsseite einen Abstand von mindestens 5,00 m zur
Verkehrsflache halten, um ein konfliktfreies Ein- und Ausfahren sicherzustellen. Garagen und
Carports dirfen zudem nur in den Uberbaubaren Flachen oder den seitlichen Abstandsflachen
errichtet werden, da sie Einfluss auf die stadtebauliche Struktur des Gebietes haben kdnnen.
Dies gilt fur freie Stellplatze nicht, die gleichwohl frei auf dem Grundstiick platziert werden

kdénnen.

Die aus dem ErschlieRungskonzept in die Planung Uuberfihrte Verkehrsflache wird

entsprechend festgesetzt. Sie fuhrt mit dem Verschwenk zu einer Auflockerung des Gebietes
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und fuhrt zudem weiter auf den Feldweg nach Norden, der Barrierefrei wieder angebunden
werden kann. Die Flache sichert zudem die Wendeanlage ab, welche am Ende der StichstralRe
erforderlich ist.

In der offentlichen Grinflache am nérdlichen Gebietsrand verlaufen Leitungen und Kanéle.
Zudem soll hier eine neue Leitstruktur fir Flederm&use angepflanzt werden. Die Ubrigen
Grunflachen dienen der Sicherung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen sowie zur
Aufnahme eines Bereiches flur eine Parkanlage zur Naherholung. Diese stellt ein Bindeglied

zwischen der Naherholung in den Weinbergen und den Wohnbauflachen dar.

Da zum Ausbau der StraRe Boschungen und Stiitzmauern entstehen konnten, sind diese auf
den Grundstiicken zu dulden bzw. in die eigene Grundstlicksgestaltung zu integrieren. Damit

wird der Stabilitdt und Sicherheit der Verkehrsflachen nachgekommen.

In die Planung wurden landespflegerische Zielvorstellungen integriert und als Festsetzungen
Ubernommen. Diese Festsetzungen regeln Anpflanzverpflichtungen, den Aufbau eines
Ortsrandes, die Sicherung von Leitstrukturen, Vorgaben fiir die Beleuchtung und den Umgang
mit der Versiegelung bei Wegen und Stellplatzen. Alle MaBnahmen stellen zusammen einen
Katalog dar, der sich aus den Untersuchungsergebnissen der Umweltprifung ableiten I&asst,
um die Eingriffe in das Gebiet bestmdglich an Ort und Stelle zu kompensieren.

7.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit dem festgesetzten Katalog an bauordnungsrechtlichen Regelungen wird eine Uber die
Vorgaben der Landesbauordnung hinaus gehende stadtebauliche Ordnung in den
Bebauungsplan eingebunden. Mit der Forderung von mindestens zwei Stellplatzen je
Wohneinheit wird dem Umstand des Bestandes an Pkw im landlichen Raum Rechnung
getragen. Die Vorgaben zur Einfriedung dienen einer geordneten Entwicklung des Gebietes
und einer Einbindung einzelner Bauvorhaben und Grundstiicksgestaltungen in die Umgebung.
Die Regelungen zu Werbeanlagen stellen sicher, dass der Charakter des Wohngebietes
gewahrt bleibt. Auch die Vorgaben zur Gestaltung der Fassaden, der Dacher und der
Freiflachen dienen einer stadtebaulichen Orientierung an durch die Plangeberin angestrebten
Standards. Es sollen gewisse Mindestanforderungen an die Gestaltung sichergestellt werden,
um die geordnete stadtebauliche Entwicklung und die nachbarschaftlichen Belange und

Anspriche an das Wohnumfeld zu bertcksichtigen.
7.3. Hinweise

Bei den Hinweisen handelt es sich um Angaben zu sich ohne Festsetzung ergebenden

Anforderungen aus der Gesetzeslage, die durch die Bebauung zu beachten sind. Aul3erdem
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wird darauf verwiesen, dass bestimmte Anforderungen explizit zu beachten sind und es

werden Empfehlungen gegeben.

8. Abwagung

Im Zuge des Verfahrens wurden zahlreiche Themen erhoben, Belange der Ortsgemeinde
ausgelotet und private Bedurfnisse ermittelt. Diese wurden gemeinsam mit den im Verfahren
eingegangenen Anregungen in die bisherige Abwagung aller Belange eingestellt und im
Gemeinderat diskutiert.

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung regte die Kreisverwaltung Bernkastel-Wittlich an,
dass fir eine Ausweisung der Flache als Dorfgebiet und die damit verbundene gleichwertige
Durchmischung von Wohnen und Gewerbe durch diese Planung nicht realisiert werden kann.
Die Kreisverwaltung regte die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes an und empfahl
auf Grund umliegender gewerblicher Betriebe entsprechende schalltechnische
Untersuchungen durchfilhren zu lassen. Die Ortsgemeinde beauftrage einen Gutachter,
dessen Ergebnisse dazu fihrten, dass sich das Plangebiet um mehr als die Halfte nach
Westen hin verkleinerte. Bei der jetzt als Entwurf vorliegenden Planung sind gutachterlich

keine Restriktionen zu erwarten.

Der vorliegende Planentwurf ist somit das Ergebnis einer bislang ausgewogenen
Interessenabwagung offentlicher und privater Belange. Die Anregungen aus der
durchgefuhrten und der anstehenden Beteiligung werden ebenfalls in die Abwagung

eingestellt und final durch den Gemeinderat gewdrdigt.

9. Flachenbilanz
Geltungsbereiche 14.887 100,0
Allgemeines Wohngebiet 6.780 45,5
davon uberbaubar 3.767 55,6
Offentliche Griinflachen 7.295 49,0
davon MaRRnahmenflache 3.384 46,4
davon Anpflanzflache 483 6,6
StraRenverkehrsflachen 812 55
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Diese Begrindung ist dem Bebauungsplan ,Hinter Goldschmitsgraben“ der Ortsgemeinde
Lieser beigefiigt.

Lieser, den

(Ortsbirgermeister)
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