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Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitsprifung
zur Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung® mit ErschlieRung und Stellplatzen an der L 32 in der Stadt Bitburg

1 Aufgabenstellung und rechtliche Ausgangssituation

Zirka 400 m entfernt vom nérdlichen Siedungsrand der Stadt Bitburg (zwischen Siedlungsrand und
,Konigswaldchen*) befindet sich ein (ehemaliger) landwirtschaftlicher Betrieb. Ein privater Investor
(eine Erbengemeinschaft) beabsichtigt, dieses Gebiet stadtebaulich zu entwickeln und einer neuen
Funktion zuzufGhren.

Die Nachfrage an bezahlbaren Wohnraum ist zwar auch in der Stadt Bitburg nach wie vor unge-
brochen, dennoch erscheint im vorliegenden Fall die Ausweisung eines Reinen Wohngebiets ge-
mal § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO), eines Allgemeinen Wohngebiets gemal §4
(BauNVO), oder eines Mischgebiets gemall § 6 BauNVO planerisch nicht vertraglich. Um dennoch
die Funktionen Wohnen mit der urspriinglichen Nutzung des Gebiets (Landwirtschaft) und der
Lage aulerhalb des Siedlungsrands in Einklang zu bringen, soll das Gebiet zukinftig als Klein-
siedlungsgebiet gemal § 2 BauNVO ausgewiesen werden. Es ist geplant eine ,Tiny-House“-Sied-
lung zu errichten, um den wachsenden Bedarf an bezahlbaren Wohnraum gerecht zu werden. Eine
Legaldefinition, was genau unter ein ,Tiny-House® fallt, gibt es in Deutschland nicht. Aus der wort-
lichen Ubersetzung des englischen Begriffs Iasst sich aber leicht ableiten, um was es sich handelt:
um ,winzige“ Hauser, die kleinste Form von Wohngebauden.

Fir das Plangebiet wurde bereits ein erster stadtebaulicher Entwurf erstellt (siehe Abbildung 3).
Auf der ca. 12.000 m? grol3en Flache kénnen neben den Bestandsgebaude bis zu 14 Tiny-Hauser
mit einer Grundflache von jeweils 50,00 m? errichtet werden. Die Bestandsgebaude sollen zu
barrierefreien Mehrgenerationen-Wohnungen umgebaut werden und kénnen zukinftig bis zu
10 Wohneinheiten umfassen. Auf den stadtebaulichen Entwurf sowie auf die zuklnftig geplante
Nutzungsform wird in dem vorliegenden Antrag in Kapitel 2.2 detaillierter eingegangen.

Bevor das Bauvorhaben umgesetzt werden kann, ist fir den bisher unbeplanten Bereich ein Be-
bauungsplan (Bebauungsplan Nr. # der Stadt Bitburg) aufzustellen. Das Plangebiet grenzt nicht an
die bebaute Ortslage an, weshalb von der Verfahrenserleichterung gema® § 13/§ 13a BauGB
kein Gebrauch gemacht werden kann. Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. # der Stadt Bitburg
hat demnach im Regelverfahren zu erfolgen. Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem gultigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde bzw. der Stadt zu entwickeln. Da das
Plangebiet im rechtkraftigen FNP der Stadt Bitburg als ,Flache fir Landwirtschaft® dargestellt wird
und somit nicht dem Entwicklungsgebot entsprochen wird, soll der Flachennutzungsplan der Stadt
Bitburg im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB fortgeschrieben werden.

Da sich durch die Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung“ mit ErschlieBung und Stell-
platzen an der L 32 in der Stadt Bitburg Auswirkungen auf die Umgebung entfaltet, ist zu-
nachst ein Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitspriifung
gemal §§ 17, 27 Abs. 3 Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. §§ 18, 17 Landesplanungsgesetz
(LPIG) zu stellen. Die beschleunigte Raumvertraglichkeitsprifung zur Klarung, ob ein Vorhaben
mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist; werden diese nicht eingehalten, muss die Planung
angepasst werden. Je nach Ausgang der Raumvertraglichkeitsprifung ware auch ein
Zielabweichungsverfahren nach § 6 Raumordnungsgesetz durchzufiihren, um madglicherweise
Ausnahmen von den festgesetzten Zielen der Raumordnung zu definieren und zuzulassen.

Die raumordnerische und naturschutzfachliche Vertraglichkeit des Vorhabens und die Uberein-
stimmung mit den Grundsatzen und Zielen der Raum- und Landesplanung ist daher zu prifen.
Gdf. sind die Voraussetzungen zu bestimmen, um das Vorhaben mit diesen in Einklang zu bringen
und stadtebaulich sowie naturschutzfachlich vertraglich zu gestalten.
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Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitsprifung
zur Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung® mit ErschlieRung und Stellplatzen an der L 32 in der Stadt Bitburg

2 Gegenstand der Planung

21 Lage und Umgebung des Plangebietes
In der Stadt Bitburg leben 16.852 Einwohner*innen’.

Bitburg ist gemal Landes- und Regionalplanung als kooperierendes Mittelzentrum zusammen mit
der Stadt Neuerburg ausgewiesen. Die Stadt Bitburg liegt im Eifelkreis Bitburg-Prim, im Westen
des Landes Rheinland-Pfalz und gehort zur Region Trier.

Das Plangebiet im Bereich ,Kénigswaldchen“ befindet sich ca. 400 m nérdlich des Siedlungs-
randes. Der Standort des geplanten Kleinsiedlungsgebiets liegt nérdlich der Stadt Bitburg und ist in
grolRem MalRe umgeben von landwirtschaftlichen Flachen.
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Abbildung 1: Topographische Karte mit Lage des Plangebiets in der Stadt Bitburg
(Quelle: LANIS | Zugriff: August 2025 | eigene Darstellung | ohne Mafistab)

Bisher ist das Plangebiet Uber eine private Zuwegung an die Landstrale L 32 angeschlossen.
Nach Erfordernis kann die Anbindung im Zuge des Verfahrens ausgebaut werden.

Der geplante Geltungsbereich (siehe folgende Abbildung) des Plangebietes besitzt eine Grofie von
ca. 12.000 m? und umfasst einen Teil des Flursticks 166, Flur 1, Gemarkung Bitburg:

N

Einwohnerzahl nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz | statistik.rlp.de | Stand: 31.12.2022
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Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitsprifung
zur Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung® mit ErschlieRung und Stellplatzen an der L 32 in der Stadt Bitburg

Abbildung 2:  Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs (nicht parzellenscharf, ohne MaRstab)
(Quelle: LANIS | Zugriff: August 2025 | eigene Darstellung)

2.2 Planungskonzeption

Das Plangebiet soll zwischen dem ndrdlichen Siedlungsrand der Stadt Bitburg und dem ,Kénigs-
waldchen® entwickelt werden.

Im Zuge der Planungsvorbereitung wurde bereits ein erstes Konzept erstellt, das eine potenzielle
Bebauung und Nutzung darstellt. Der Plan ist mit den Investoren sowie dem Altestenrat der Stadt
Bitburg abgestimmt. Mit Beratung vom 12. Juni 2023 wird die Planung seitens der Stadt Bitburg
unterstutzt, sofern das Vorhaben mit den Erfordernissen der Raumordnung dbereinstimmt.

o Umbau der Bestandsgebaude zu
barrierefreien Wohnungen
(Mehrgenerationen-Wohnungen

e Tiny-Hauser mit zugeordneten
Kleingarten

el Gemeinschaftsraum / Treffpunkt /
Grillen

o Rickhaltung von Niederschlags-
wasser

el Landschaftliche Einbindung unter
Erhalt des vorh. Baumbestandes

e' Ausbau der Anbindung an die
L32 nach Erfordernis

Abbildung 3:  Stadtebaulicher Entwurf des Plangebiets
(Quelle: 1SU 2023)

)
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Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitsprifung
zur Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung® mit ErschlieRung und Stellplatzen an der L 32 in der Stadt Bitburg

Das Konzept sieht vor, das Gebiet einem ,Kleinsiedlungsgebiet* gemal § 2 BauNVO zuzufihren.
Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Kleinsiedlungen einschlieflich
Wohngebauden und entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen sollen in direktem Zusammenhang mit dem alternativen
Wohnprojekt stehen. So ware denkbar, dass beispielsweise durch Gemiseanbau in den Klein-
garten die Versorgung der Bewohner*innen teilweise autark gesichert werden kdnnte.

Die momentane Wohnungsbausituation zeigt, dass Wohnraum in Deutschland knapp und teuer ist.
Vor allem in den Stadten kann der Wunsch nach einem Eigenheim kaum realisiert werden.
Aufgrund dessen ist es absehbar, dass der Trend nach alternativen Wohnformen in Zukunft eine
immer groRere Bedeutung annehmen wird. In den letzten Jahren haben sich Tiny-Hauser von
einer zunachst einfachen Wohnalternativen zu einem ernstzunehmenden Wohntrend entwickelt.
Tiny-House Siedlungen basieren auf dem Wunsch nach Selbstbestimmung, einem nachhaltigen
Lebensstil und dem sozialen Miteinander und auch in Deutschland etabliert sich dieser Trend zu-
nehmend. Das vorliegende Plangebiet eignet sich aufgrund seiner Lage und Grolie optimal fir ein
solches Konzept.

Die Bestandsgebaude, die in ihrer urspringlichen Form nicht mehr gebraucht werden, sollen zu
barrierefreien Wohnungen umgebaut werden. Denkbar ware auch, hier Mehrgenerationen-
Wohnungen zu etablieren, um den Bedarf nah Wohnraum weiter zu decken.

Da die Bewohner*innen in Tiny-House Siedlungen groRen Wert auf Gemeinschaftlichkeit und
Naturverbundenheit legen, ist die Errichtung von Gemeinschaftsflachen sowie die landschaftliche
Einbindung des Gebiets in die naturraumlichen Gegebenheiten mit Erhalt der vorhandenen Baum-
und Grinstrukturen ein weiterer Punkt der geplanten Nutzungskonzeption.

Abbildung 4: Beispiele einer Tiny-House Siedlung
(Quelle: www.tiny-house-verband.de/, www.wohnglueck.de, | Zugriff: April 2024)

23 Ver- und Entsorgung

Da das Gebiet bereits (wohn-) baulich genutzt wird, sind Ver- und Entsorgungsnetze (Wasserver-
sorgung / Schmutzwasserentsorgung) vorhanden. Die Kleinklaranlage der Stadt Bitburg befindet
sich derzeit in der letzten Bauphase.

-
e
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Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitsprifung
zur Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung® mit ErschlieRung und Stellplatzen an der L 32 in der Stadt Bitburg

Die Belange der Versorgung mit Energie gemaRl § 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB werden berlicksichtigt.
Das Plangebiet ist bereits an das ortliche Energie- und Telekommunikationsnetz angeschlossen.

Entsprechend dem sachgerechten Umgang mit Abfallen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ist das
Plangebiet bereits die 6ffentliche Abfallentsorgung angeschlossen.

Ob eine Erweiterung der vorhandenen Leitungen / Netze erforderlich wird, wird im weiteren
Verfahren klaren.

3 Zielvorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Nachfolgend werden die wesentlichen Ziele und Darstellungen der mafigeblichen ibergeordneten
Planung wiedergegeben. Die Zielvorgaben werden jeweils nach den Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung differenziert.

3.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V)?2

Das Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V) des Bundeslandes Rheinland-Pfalz schafft einen
langfristigen und zukunftsorientierten Gestaltungsrahmen der Raumstruktur des Landes. Das
LEP IV hat sich zur Aufgabe gemacht, eine gleichwertige Entwicklung aller Landesteile zu er-
moglichen. Jede Region und jede Gemeinde hat Starken, auf die sich fokussiert werden soll, um
die Chance zu nutzen, einen Teil zur nachhaltigen Entwicklung und Zukunft von Rheinland-Pfalz
beizutragen.

Das LEP IV weist den Stadten Bitburg und Neuerburg in Kooperation die Funktion eines
Mittelzentrums (Z 40) zu. Zudem wird dem Standort Bitburg eine landesweit bedeutsame Funktion
als Arbeitsmarktschwerpunkt zugesprochen. Wohnen als zentraler Bestandteil der Daseins-
vorsorge soll in guter Erreichbarkeit zu den Arbeitsorten gewahrleistet werden.

Durch die erganzende Bereitstellung zusatzlicher Wohnbauflachen im Bereich der Stadt
Bitburg als Arbeitsmarktschwerpunkt der Region wird diesem Ziel Rechnung getragen.

Weiter fordert das LEP IV in seiner Zielaussage (Z 31) eine Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme und den Vorrang der Innen- vor der AulRenentwicklung. Dies hat insbesondere Gliltigkeit
fur wohnbauliche Nutzungen. Die Wohnbauflachenausweisung ist auf Siedlungsschwerpunkte zu
konzentrieren, die bereits aufgrund der umgebenden Bebauung an die bestehende Infrastruktur
angeschlossen sind (Z 33).

Zusatzlich wird gefordert, dass die Ausweisung neuer Wohnbauflachen ausschlieRlich in raum-
licher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende Siedlungseinheiten zu erfolgen hat
(Z 34).

Der Grundsatz (G 50) sieht die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum fur
alle Teile der Bevdlkerung vor, die neben der Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen
Bausubstanzen durch die Férderung neuer Bauformen gesichert werden soll.

Das Baugebiet liegt ca. 400 m entfernt von einer bereits bestehenden Siedlungseinheiten der Stadt
Bitburg und befindet sich demnach im unbeplanten AufRenbereich. Das Plangebiet ist ein ehe-
maliger landwirtschaftlicher Betrieb und wird durch die Anbindung an die L 32 erschlossen. Somit

Ministerium des Inneren und fiir Sport. - Oberste Landesplanungsbehérde Rheinland-Pfalz. Beschlossen vom Ministerrat am
07. Oktober 2008, rechtsverbindlich seit dem 14. Oktober 2008. Mainz.

ﬁ/L“IUJ Ingenieurgesellschaft fur Stadtebau und Umweltplanung mbH Seite 7

Hermine-Albers-Stralle 3 ¢ 54634 Bitburg e Telefon: 06561 / 9449-01 e www.i-s-u.de Stand: 05. September 2025



Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitsprifung
zur Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung® mit ErschlieRung und Stellplatzen an der L 32 in der Stadt Bitburg

ist keine erganzende verkehrstechnische Anbindung (ausgenommen die gebietsinterne Er-
schliefung) notwendig. Die Flache des Plangebiets ist bereits groltenteils bebaut, somit werden
keine neuen Flachen fur kleinteilige Wohnbaurealisierung (Tiny-House) in Anspruch genommen.
Die Realisierung der neuen Bauform ,Tiny-House" kann somit konzentriert auf einer Flache statt-
finden und dem wachsenden Bedarf an bezahlbaren Wohnraum entgegenwirken.

Die Entwicklung des Plangebietes steht damit nicht vollkommen in Einklang mit den Aus-
sagen des LEP IV.
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Abbildung 5: Leitbild Daseinsvorsorge — Zentrale Orte, Mittelbereiche und mittelzentrale Verbiinde
(Quelle: LEP 1V, Ausschnitt Karte 6 | ohne Mal3stab)

3.2 Regionaler Raumordnungsplan

Auch der Regionale Raumordnungsplan der Region Trier® (1985, mit Teilfortschreibung 1995) be-
statigt die Funktion als Mittelzentrum fir die Stadt Bitburg. Besondere Entwicklungsschwerpunkte
sind die Funktionen Wohnen (W) und Gewerbe (G).

Besondere Funktionen sind Gemeinden zuzuordnen, die sich in ihrer Bedeutung fir die Raum-
struktur erheblich von den UGbrigen Funktionen der Gemeinde im Rahmen ihrer Eigenentwicklung
abheben und Uberortlichen Charakter aufweisen.

Die besondere Funktion Wohnen (W) wird Gemeinden zugewiesen, in denen sich die kunftige
Siedlungsentwicklung vorrangig vollzieht. Neben dem Oberzentrum Trier und den zentralen Orten
mittlerer und unterer Stufe sind es solche Gemeinden, die Uber die wesentliche Einrichtung der

wohnungsnahen Infrastruktur verfiigen. Die Ausweisung von Wohnbau / Mischbauflachen soll in
diesen Gemeinden kinftig Uber den Eigenbedarf hinaus erfolgen.

Durch die Zuweisung einer Uber die Eigenentwicklung hinausgehenden Wohnfunktion besitzt die
Stadt Bitburg die Bedeutung eines Siedlungsschwerpunktes.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Kleinsiedlungs-
gebietes vorgesehen. Der Bebauungsplan steht damit in Einklang mit den Zielen der Raum-
ordnung.

3 Planungsgemeinschaft Region Trier: Regionaler Raumordnungsplan fiir die Region Trier mit Teilfortschreibung, 1985 / 1995,
genehmigt durch die Staatskanzlei des Landes Rheinland-Pfalz am 18. Dezember 1985, bzw. 15. Dezember 1995.
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Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitsprifung
zur Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung® mit ErschlieRung und Stellplatzen an der L 32 in der Stadt Bitburg
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Abbildung 6: Zentrale Orte und Versorgungsbereiche, mit roter Umrandung fiir das Mittelzentrum Bitburg
(Quelle: Regionaler Raumordnungsplan Region Trier, 1985)

Das Plangebiet befindet sich gemaf Darstellung des RROP in einem Gebiet mit sehr gut bis gut
geeigneten landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Bezuglich der ,Sicherung der land- und forstwirtschaftlich gut geeigneten Nutzflachen“ (Punkt 5.1)
ist folgendes zu berucksichtigen:

5.1.1 Vorranggebiete fir die Landwirtschaft sind Gebiete mit einem gréReren Anteil land-
wirtschaftlich gut geeigneter Nutzflachen und Flachen, die aufgrund ihrer strukturellen
Bedeutung flr die Landwirtschaft in der Region erhalten bleiben muissen.

5.1.3. Vorranggebiete durfen nur in unabweisbaren Fallen anderweitig in Anspruch genommen
werden. Bei allen raumbedeutsamen Malinahmen ist darauf zu achten, dass sowohl die
natlrliche Eignungsgrundlage dieser Gebiete als auch deren wirtschaftliche Nutzbarkeit
erhalten bzw. nach Mdoglichkeit verbessert wird. Die Siedlungstatigkeit hat sich den
Erfordernissen der Land- und Forstwirtschaft anzupassen.
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Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitsprifung
zur Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung® mit ErschlieRung und Stellplatzen an der L 32 in der Stadt Bitburg

Weitergehend befindet sich das Plangebiet in einem Wasserschutzgebiet. ,Die fiir die Grund-
wasserentnahme geeigneten Gebiete sind von allen Nutzungen freizuhalten, die der Trinkwasser-
gewinnung abtréglich sind und so zu schiitzen, dass se bei Bedarf uneingeschrénkt fir die
Trinkwasserversorgung genutzt werden kénnen*” (Punkt 5.5.3)

Das Plangebiet ist bereits zum groRten Teil bebaut und es werden keine weiteren land-
wirtschaftlichen Flachen in Anspruch genommen. Damit steht der Bebauungsplan nicht im
Wiederspruch mit den Zielen der Raumordnung.

3.3 Regionaler Raumordnungsplan Entwurf 2024 (ROPneuE/2024)

Derzeit befindet sich der Raumordnungsplan der Region Trier in der Neuaufstellung (finaler
Entwurf vom 26.09.2024%), weshalb Ziele und Grundsétze des Entwurfes 2024 nun als in Aussicht
genommene Ziele darstellen und in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind.

In der Entwurfsfassung der Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplans Region Trier mit
dem Stand von 2024 wird die zentralortliche Bedeutung der Stadt Bitburg dokumentiert durch die
nachrichtlich aus dem LEP IV in Zielnao 25 Ubernommene Zuweisung der Funktion eines
kooperierenden Mittelzentrums fur die Stadte Bitburg und Neuerburg.

3

Darlber hinaus sind der Stadt auch im Entwurf des ROP die besonderen Funktionen ,,Wohnen®
(W), ,Gewerbe* (G), ,Freizeit / Erholung” (F / E) sowie ,Landwirtschaft” (L) zugewiesen.

G 36 Die besondere Funktion Wohnen wird den Gemeinden oder Gemeindegruppen zugewie-
sen, die sich durch besondere Lagekriterien fur die Bildung von Siedlungsschwerpunkten
auszeichnen und denen weitere raumdifferenzierende Uberortliche Aufgaben Ubertragen
sind (W-Gemeinden).

G 37 Die besondere Funktion Wohnen dient der Sicherung der wohnstandortnahen Infrastruktur
und optimiert funktionale Bezlige zu den Ubrigen Nutzungsbereichen, insbesondere zu Ge-
werbe, Industrie und Verkehrsinfrastruktur

Z 38 Zur Sicherung und Entwicklung einer nachhaltigen und dauerhaften funktionsfahigen Sied-
lungsstruktur sind Gemeinden mit der besonderen Funktion Wohnen als Schwerpunktort fur
die Wohnbauentwicklung zu starken. Ihnen kommt die Aufgabe zu, Gber ihren Eigenbedarf
hinaus Wohnbauflachen auszuweisen

G 39 Die besondere Funktion Gewerbe wird Gemeinden bzw. Gemeindegruppen zugewiesen,
die bereits einen Uberortlich bedeutsamen Gewerbebesatz aufweisen, dessen Bestands-
pflege und Weiterentwicklung gewerbliche Bauflachen Gber den Eigenbedarf hinaus erfor-
dern. DarUber hinaus wird sie Gemeinden zugewiesen, in denen das produzierende Gewer-
be verstarkt entwickelt werden soll und die hierflr besonders geeignet sind (G-Gemeinden).

Z42 Die besondere Funktion Landwirtschaft wird Gemeinden bzw. Gemeindegruppen zuge-
wiesen, in denen die Landbewirtschaftung in der Flache neben der Agrarproduktion auf der
Grundlage landwirtschaftlicher Betriebe im Voll-, Zu- und Nebenerwerb, insbesondere auch
fur die Aufrechterhaltung der Leistungsfahigkeit der Siedlungsstruktur, unverzichtbar ist (L-
Gemeinden).

G 44 Die besondere Funktion Freizeit / Erholung wird Gemeinden bzw. Gemeindegruppen zuge-
wiesen, die aufgrund ihrer landwirtschaftlichen Attraktivitat und ihrer infrastrukturellen Aus-
stattung von uberdrtlicher Bedeutung fur den Tourismus in der Region Trier sind oder Uber
die Voraussetzungen fur eine Intensivierung des Fremdenverkehrs verfigen (F / E-Gemein-
den).

4 Planungsgemeinschaft Region Trier: Regionaler Raumordnungsplan fir die Region Trier, finaler Entwurf mit Bearbeitungsstand
26.09.2024.
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Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitsprifung
zur Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung® mit ErschlieRung und Stellplatzen an der L 32 in der Stadt Bitburg

Die Planung entspricht den neuen MalRnahmen der Raumordnung. Die Planung dient dazu das
bereits bestehende knappe Wohnraumangebot in der Stadt Bitburg zu erganzen und neue Bau-
formen zu etablieren, um dem Bedarf an bezahlbaren Wohnraum gerecht zu werden.

Das Baugebiet befindet sich auf einem ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb, durch die Ent-
wicklung dieser Brachflache werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen. Daher wird die
besondere landwirtschaftliche Funktion nicht negativ beeinflusst.

Ebenso wird die die landwirtschaftliche Attraktivitat und die touristischen Entwicklungsmaglich-
keiten nicht negativ durch das Vorhaben beeinflusst, somit sind mit keinen negativen Aus-
wirkungen auf die Funktion Freizeit / Erholung zu rechnen.

Somit entspricht das Vorhaben auch den neuen MaBnahmen der Raumordnung.

Gemal dem Ziel Zn3137 ist die ,quantitative Flachenneuinanspruchnahme (...) landesweit zu
reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenmanagement
qualitativ zu verbessern und zu optimieren®. Da es sich vorliegend um einen AufRenbereich / um
eine AulRenbereichsentwicklung handelt, ist in der vorbereitenden Bauleitplanung nachzuweisen,
dass Flachenpotenziale im Innenbereich nicht vorhanden bzw. verfliigbar sind. Die angedachte
Nutzungsart — Kleinsiedlungsgebiet mit entsprechenden Nutzgarten und Ilandwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen — steht jedoch per se im Wiederspruch zu einen Innenbereichslage. Darlber
hinaus stehen nach derzeitigen Kenntnissen keine Flachen mit den notwendigen Bedingungen
(Gréle, Lage) innerstadtisch zur Verflgung.

Das Plangebiet ist zudem als Vorbehalts- und Vorranggebiet (teilweise) fur den Grundwasser-
schutz ausgewiesen (11.3.1.4).

Z 111 Die flr eine dauerhafte Sicherung und Entwicklung der Trinkwasserversorgung unverzicht-
baren regionalbedeutsamen Grundwasservorkommen und Trinkwassertalsperren werden
als Vorranggebiete fur den Grundwasserschutz festgelegt. Innerhalb dieser Vorranggebiete
hat die Sicherung des Grundwasservorkommens Vorrang vor konkurrierenden Nutzungs-
ansprichen, die zu einer Beeintrachtigung der Grundwasserqualitdt sowie der Grund-
wasserneubildung fuhren und die Funktionsfahigkeit der Trinkwasserversorgung beein-
trachtigen konnen.

G 112 Wasserreserven, die bei weiterem Bedarf fir die Trinkwassergewinnung erschlossen
werden kdnnen, werden als Vorbehaltsgebiete flir den Grundwasserschutz festgesetzt. Die
Vorbehaltsgebiete dienen somit der langfristigen und dauerhaften Sicherung eines quali-
tativ hochwertigen und quantitativ ausrechenden Wasserdargebots. Bei allen Planungen in
den Vorbehaltsgebieten ist den Belangen der Wasserwirtschafts besonderes Gewicht bei-
zumessen.

Zum derzeitigen Zeitpunkt ist es noch nicht abzuschatzen, ob oder inwiefern die Vorbehalts- und
Vorranggebiete fur Grundwasserschutz durch die Planung tangiert werden. Im nachgelagerten
Bauleitplanverfahren kénnen durch entsprechende Prifung Aussagen zum Wasserrecht getatigt
werden.

Sollte sich im Zuge der beschleunigten Raumvertraglichkeitspriifung ergeben, dass Ziele
oder Vorgaben der Landes- und Regionalplanung tangiert werden, wird dies durch weitere
Verfahren genauer zu bestimmen und zu klaren sein.
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Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitsprifung
zur Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung® mit ErschlieRung und Stellplatzen an der L 32 in der Stadt Bitburg

3.4 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu ent-
wickeln.

Das Plangebiet ist im derzeit glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Bitburg als ,Flache fir die
Landwirtschaft” dargestellt. Damit entspricht die Planung nicht den Darstellungen des gultigen
Flachennutzungsplanes und ist entsprechend zu andern.

Die Stadt Bitburg beabsichtigt - gemaR Beratungsergebnis vom 12.06.2023 im Altestenrat - die
FNP-Anderung gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren, gleichzeitig mit der Anderung des
Bebauungsplanes, durchzufuhren. Das derzeit als ,Flache fur die Landwirtschaft® dargestellte
Plangebiet soll zuklnftig als ,Wohnbauflache* (W) oder ,gemischt Bauflache* (M) dargestellt
werden.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bitburg
(Quelle: Stadt Bitburg, 2005)
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Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitsprifung
zur Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung® mit ErschlieRung und Stellplatzen an der L 32 in der Stadt Bitburg

4 Beurteilung der Umweltbelange

Ein zentrales Thema jedweder Planung ist der Umgang mit der Natur zum Schutz der naturlichen
Lebensgrundlage, der Tier- und Pflanzenarten und der Biodiversitat. Die Belange des Umwelt-
schutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) sind dabei zu berlicksichtigen.

Die wesentlichen Vorgaben fur die stadtebauliche Planung, die sich aus dem Themenbereich des
Umwelt-, Natur- und Artenschutzes ergeben, werden nachfolgend beschrieben. Die Vertiefung und
Konkretisierung erfolgen im Zuge der Bauleitplanung und der Ausarbeitung des gesonderten
Umweltberichtes.

4.1 Flachen- und Objektschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem FFH-/Vogelschutzgebiet, weswegen keine Belange
von NATURA 2000 berthrt werden. RAMSAR-Gebiete sind ebenfalls nicht betroffen. Folgende
naturschutz- oder wasserschutzrechtliche Gebiete und -objekte sind 6rtlich nicht betroffen bzw.
ausgewiesen (LANIS, 2024; GeoDatenArchitektur (GDA) Wasser, 2024):

Naturschutzgebiete

Nationalpark

Nationales Naturmonument

Biospharenreservat

Landschaftsschutzgebiete

Naturpark

Naturdenkmal

Geschutzter Landschaftsbestandteil

Gesetzlich geschitzte Biotope des § 30 BNatSchG
Biotopkomplexe

Geschutzte Landschaft

Gesetzlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Uberschwemmungsgebiete

Heilquellenschutzgebiete
Hochwasserentstehungsgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Trinkwasserschutzgebiet im Entwurf Zone 11l (Wasser-
portal RLP, 2024).

In der Datenbank der Kulturgiiter der Region Trier (Abfrage: 16.04.2024)° sind keine Kulturdenk-
maler fur das Plangebiet verzeichnet.

SchlieBlich sind keine nachhaltigen NaturschutzmaBBnahmen bzw. entsprechende Flachen (z.B.
Okokontoflachen, Ersatzzahlungsmafinahmen) im Bereich des Plangebietes vorhanden (LANIS,
2024).

https://kulturdb.de/kdb_utm/index.php
https://gdke.rlp.de/de/ueber-uns/landesdenkmalpflege/service-landesdenkmalpflege/denkmalliste-rheinland-pfalz/
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Antrag auf Durchfiihrung einer beschleunigten Raumvertraglichkeitsprifung
zur Errichtung einer , Tiny-House-Siedlung® mit ErschlieRung und Stellplatzen an der L 32 in der Stadt Bitburg

4.2 Boden, Natur und Landschaft sowie Artenschutz

Das Plangebiet ist eine zum gréften Teil bebaute Flache eines ehemaligen landwirtschaftlichen
Betriebes. Mit Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes wird die Versiegelung gegentber dem
derzeitigen Zustand sich erheblich verandern.

Eine nahere Betrachtung des Plangebietes im Hinblick auf Flora und Fauna und den Artenschutz
steht zum jetzigen Zeitpunkt noch aus und erfolgt im Zuge des anstehenden Bauleitplan-
verfahrens.

4.3 Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes werden im Rahmen der Umweltprufung auf Ebene der
Bauleitplanung berlicksichtigt. Nach derzeitigem Stand ist jedoch nicht davon auszugehen, dass
immissionsschutzrechtliche Konflikte eintreten werden.

Direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich keine weitere Bebauung. Die einzige relevante
Gerauschquelle in der Umgebung ist die Landesstralle L 32. Die Bebauung soll jedoch erst in
einiger Entfernung zu der Landesstralte L 32 errichtet werden, daher kann aufgrund des
Abstandes von keinen relevanten Immissionen ausgegangen werden.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Vorhabenentwicklung nach erster Ein-
schatzung nicht zu erwarten. Eine detaillierte Betrachtung erfolgt im Zuge einer umfassen-
den Umweltpriifung und der Erstellung des Umweltberichtes im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens.

5 Investitionskosten
Geman Aniaben des Vorhabentragers liegt das derzeit veranschlagten Investitionsvolumen bei

Die veranschlagten Investitionskosten entsprechen vorliegend den angedachten Herstellungs-
kosten.

6 Fazit

Ein privater Investor (eine Erbengemeinschaft) beabsichtigt, Zirka 400 m vom nérdlichen Siedlung-
srand der Stadt Bitburg (zwischen Siedlungsrand und ,Kénigswaldchen®) einen (ehemaligen) land-
wirtschaftlichen Betrieb stadtebaulich zu entwickeln und eine , Tiny-House"-Siedlung zu errichten,
um dem Bedarf an bezahlbarem Wohnraum gerecht zu werden.

Durch die geplante Entwicklung eines Kleinsiedlungsgebietes im Bereich der Stadt Bitburg wird
den Funktionszuweisungen der Regional- und Landesplanung Rechnung getragen, indem das
Angebot an bezahlbarem Wohnraum erhdht wird. Jedoch widerspricht es in Teilen dem LEP 1V, da
das Plangebiet im unbeplanten Auf3enbereich liegt.

Die Stadt Bitburg hat am 12.06.2023 Uber das Projekt beraten und steht dem Vorhaben positiv
gegenuber.

Weitere Verfahrensschritte sind von dem Ergebnis der der beschleunigten Raumvertraglichkeits-
prifung abhangig.
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