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A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5) BauNVO)
Im Teilbereich WA des Bebauungsplans ist als Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemein zulssig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
3. Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:
1. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
2. sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
3. Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Unzulassig sind:

Schank- und Speisewirtschaften
Anlagen fur kirchliche, kulturelle Zwecke,
Anlagen flr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

LN =

1.1 Befristung der Nutzung und Folgenutzung

Ab dem Zeitpunkt, der endguiltigen rechtsnachfolgefesten Betriebseinstellung (Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung) des sudlich des Plangebietes angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebes,
wird als Folgenutzung gemaf Planzeichnung B fiir das gekennzeichnete Teilgebiet des Bebauungs-
plans als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet entsprechend Punkt 1 der Text-
festsetzungen festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVO)
Im Plangebiet ist die Zahl der Vollgeschosse mit Z = Il festgesetzt

Hohe baulicher Anlagen

WA: 9,00 m

Begriffsdefinitionen:

Im Bebauungsplan darf die Gebaudehdhe (gemessen in Meter) — entsprechend den auf der Plan-
zeichnung enthaltenen Nutzungsschablonen - als Hochstgrenze festgesetzte Héhe von 9,0 m nicht
Uberschreiten. MalRgebend ist die im Mittel gemessene Gebaudehéhe, gemessen von der Firsththe
des Gebaudes oder bei Flachdachern von der Oberkante Abschluss Attika an der stralRenseitigen
Fassadenmitte bis zur Oberkante der angrenzenden erschlieRenden Verkehrsflache.

Grundlage flr die Bestimmung des MalRbezugspunktes ist die zum Bebauungsplan erstellte Stra-
Renplanung.

Entsprechend dem Planeintrag missen Gebaude mit:

- einseitigen Pultdachern,

- Flachdachern und flach geneigten Dachern zwischen 0°- 15°

- Tonnendachern oder Teiltonnendachern

eine um 1,5 m geringere Héhenbeschrankung einhalten und dirfen somit eine max. Gebdudehohe
von 7,5 m erreichen.

Grundflachenzahl/GeschoRflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan auf 0,4 und die GeschoR¥flachenzahl (GFZ) ist
auf 0,8 festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz
1 bezeichneten Anlagen nicht Gberschritten werden.
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3. GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)
Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke betragt mind. 500 m?2.

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflachen sowie die Anschliisse anderer Flachen an die Verkehrsflachen sind geman
Eintrag in die Planzeichnung festgesetzt.

Hinweis:
Die Riickenstiitze aus den Stralenbordanlagen sowie die Fundamente der StralRenlampen sind zu
dulden.

5. Bauweise sowie Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Zulassig sind nur Ein-
zelhduser.

6. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
(3) BauNVvO)

Die Gberbaubaren Grundstlicksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

7. Flachen fiir Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§9 (1) Nr.4i.V.m. § 23 (5) BauNVO)

Garagen, Carports sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zulassig,

Stellplatze sind auch im Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und tUberbaubarer Flache (ohne
Abstand zur StralRenbegrenzungslinie) zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) und (2) BauNVO (Gewachshauser, Gerateschuppen usw.) kénnen
auch auerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

8. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Die Hochstzahl der Wohnungen darf max. 2 Wohnungen pro Einzelhaus nicht Uiberschreiten.

9. Offentliche Griinflichen
Im Bebauungsplan (Planzeichnung A) wird eine 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (6) BauGB i.V.m. § 88 (6) LBauO

1. Zahl der Stellpldtze und Garagen § 88 Abs1 Nr. 8 LBauO

Pro Wohneinheit sind mindestens 2,0 Stellplatze, Carports oder Garagen auf den privaten Baugrund-
stlicken herzustellen.

2. Einfriedungen

Zur stralRenseitigen Grundstlicksgrenze ist fir die Errichtung von massiven Einfriedungen (z. B.
Zaune, Mauern, Gabionen etc.) ein Mindestabstand von 0,50 m, bei Heckenpflanzungen ein Min-
destabstand von 1 m (Pflanzstelle) einzuhalten. Zulassig sind bei massiven Einfriedungen max.
1,20 m Hohe und max. 2,00 m Hoéhe fiir Heckenpflanzungen.

3. Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 7 LBauO)

Die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind landschaftsgartnerisch oder als Nutzgarten anzule-
gen, zu gestalten und dauerhaft instand zu halten.

Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden. Soweit sie nicht als Zufahrt
oder zur Gebaudeerschlielung bendtigt werden, sind die Vorgarten als Nutz- oder Ziergarten anzu-
legen.
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AuBer fur die Zufahrtsflachen ist in den Vorgartenflichen nur die Verwendung von offenporigen,
wasserdurchlassigen Materialien zuldssig. Lose Material- und Steinschittungen (z.B. sog. "Schot-
tergarten") sind unzulassig.”

C. Griinordnerische und landespflegerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Flachen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen festgesetzt

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Alle Pflanzungen auf diesen im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Flachen sind spa-
testens in der ersten Pflanzperiode nach Nutzungsfahigkeit der ErschlieBungsstraBe (6ffentliche
MaRnahmen) bzw. nach Bezugsfertigkeit der Gebaude (private MalRnahmen) durchzufiihren. Eine
fachgerechte Pflanzung bzw. Einsaat schliel3t Bodenverbesserungs- sowie Pflanzensicherungs-
maflnahmen mit ein. Ausgefallene Geholze sind jeweils in der nachstfolgenden Pflanzperiode zu
ersetzen.

Fir alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden, wenn nicht gesondert aufgefiihrt, folgende
Mindestsortierungen vorgeschrieben: Fir alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden, wenn
nicht gesondert aufgefihrt, folgende Mindestsortierungen vorgeschrieben:

* Baume I. Ordnung: Heister, 150 - 175 cm hoch

* Baume Il. Ordnung: Heister, 125 - 150 cm hoch

« Strallenbaume: Hochstamme, 16 - 18 cm Stammumfang
* Obstbaume: Hochstamme, 8 - 10 cm Stammumfang

« Straucher: 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 - 125 cm hoch

Bei den im Rahmen der grinordnerischen Vorgaben festgesetzten Pflanzungen sind - soweit nicht
anders festgesetzt - mindestens 50 % der Gesamtpflanzenanzahl aus den in den Pflanzenlisten
aufgeflihrten Arten zu verwenden. Der Anteil der Nadelgehdlze auf privaten Grundstticken darf 10
% der Gesamtanzahl angepflanzter Gehdlze nicht Uberschreiten. Zur Fassadenbegriinung werden
Arten der Liste ,D“ empfohlen. Bei der Pflanzung von Hecken sind ausschlieRlich Laubholzarten zu
verwenden. Dazu werden solche der Liste ,F*“ empfohlen.

Die MaRnahmenflachen werden mit der Darstellung von o&ffentlichen (6ffentl.) und privaten (priv.)
Grinflachen kombiniert. Die Zweckbestimmung ergibt sich aus der jeweiligen Mallnahme.

Entwicklung eines privaten Heckenstreifens (MaBnahme M 1)

Gemal Planzeichnung und Planeintrag M1 ist ein Heckenstreifen aus zwei Reihen heimischer Strau-
cher anzulegen. Der Abstand zwischen den einzelnen Strauchern hat 1m zu betragen. Der Abstand
der Reihen betragt 0,75 m. Die Reihen sind versetzt zueinander zu pflanzen, um moglichst schnell
eine blickdichte Hecke zu erhalten. Die Geholze sind dauerhaft in gutem Pflege- und Erhaltungszu-
stand zu sichern bzw. bei Abgang in der nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Gehdlzschnitt
hat in der Zeit vom 01. Oktober bis Ende Februar zu erfolgen.

Festsetzung einer Mindestdurchgriinung privater Flachen (MaBnahme M 2)

Je angefangene 200 m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache sind mindestens 1 Laubbaum oder
Obsthochstamm und 5 Straucher auf den privaten Baugrundstiicken zu pflanzen.

Die Ubrigen nicht Gberbaubaren Flachen der privaten Grundstlicke sind gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten.

Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften sowie Richtlinien

Bewirtschaftung des Niederschlagswassers im Plangebiet (Hinweis 1)

Es wird empfohlen das auf liberdachten bzw. versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser
zur Grundstiicksbewasserung zu sammeln und zu verwenden. Dies sollte mittels einer Zisterne mit
Uberlauf in den Regenwasserkanal geschehen.
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Schutz des Oberbodens (Hinweis 2)

Gemal § 202 BauGB ist Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen bezliglich des Um-
gangs mit Boden enthalten die DIN 18 300 und 18 915.

Schutz von Pflanzenbestanden (Hinweis 3)
Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen®.

Grenzabsténde fir Pflanzen (Hinweis 4)
Fir die Bepflanzung der &ffentlichen und privaten Flachen ist das Nachbarrechtsgesetz fiir Rhein-
land-Pfalz zu beachten.

Herstellung von Pflanzungen (Hinweis 5)
Bei allen Pflanzungen ist die DIN 18 916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Pflanzen und
Pflanzarbeiten® zu beachten.

Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften sowie Richtlinien

Schutz des Oberbodens (Hinweis 1)

Gemal § 202 BauGB ist Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schutzen. Nahere

Ausfiihrungen zum Vorgehen bezlglich des Umgangs mit Boden enthalten die DIN 18 300 und 18
915.

Schutz von Pflanzenbestanden (Hinweis 2)
Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen®.

Grenzabstande fiir Pflanzen (Hinweis 3)
Fir die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Flachen ist das Nachbarrechtsgesetz fiir Rhein-
land-Pfalz zu beachten.

Herstellung von Pflanzungen (Hinweis 4)
Bei allen Pflanzungen ist die DIN 18 916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Pflanzen und
Pflanzarbeiten® zu beachten.

Einhaltung artenschutzrechtlicher Vorschriften (Hinweis 5)

Einhaltung artenschutzrechtlicher Vorschriften (Hinweis 5)

Es wird auf die allgemeinen Artenschutzbestimmungen des § 39 BNatSchG, hier u.a. auf das ge-
setzliche Rodungsverbot gemall § 39 Abs. 5 BNatSchG, verwiesen. Hiernach ist es verboten,
Baume, Hecken und Geblische in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September abzuschneiden
oder auf den Stock zu setzen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung
des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Zudem ist bei allen baulichen Eingriffen die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften nach
§ 44 BNatSchG - z. B. durch eine 6kologische Baubegleitung - sicherzustellen. Rodungsarbeiten
Uber die Grenzen des Bebauungsplans hinaus sind nicht zulassig. Vorsorglich werden folgende Ver-
meidungsmaflinahmen empfohlen:

. Baubeginn vorzugsweise im Winterhalbjahr

. Vermeidung langerer Unterbrechungen der Bauphase

. Vermeidung von Nachtbaustellen, d.h. Baustopp zwischen Sonnenuntergang und Sonnen-
aufgang

D. HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN SOWIE RICHTLINIEN
1. Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schitzen.
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No

10.

11.

12.

Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Land-

schaftsbau - Bodenarbeiten® bezliglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.

Die DIN 18300 'Erdarbeiten’ ist zu berlcksichtigen.

Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 'Schutz von Baumen, Pflanzbestan-

den und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen'.

Fir die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Flachen ist der elfte Abschnitt des Nach-

barrechtgesetzes fiir Rheinland-Pfalz 'Grenzabstande fir Pflanzen' zu beachten.

Bezlglich einzuhaltender Abstéande zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen

sind die Vorgaben aus folgenden Merkblattern zu beriicksichtigen:

a. 'Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen' der
Forschungsanstalt fir StraRen- und Verkehrswesen,

b. 'Merkblatt zum Schutz unterirdischer Leitungen’;

c. 'Merkblatt im Bereich von Versorgungsleitungen in offentlichen und privaten Grundstu-
cken',

d. Arbeitsausschuss kommunaler Stralenbau: Arbeitskreis Baumpflanzungen im Bereich
von Versorgungsleitungen

Die Anforderungen an den Baugrund gemaf DIN 1054 sind zu beachten.

Sollten bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten prahistorische oder historische Gegen-

stande (bewegliche oder unbewegliche), von denen bei ihrer Entdeckung anzunehmen ist,

dass sie Kulturdenkmaler sind oder als solche gelten, gefunden werden, oder Flurdenkmaler

durch die BaumaRnahme betroffen sein, ist dies unverziiglich der Denkmalfachbehérde (Ge-

neraldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarchaologie, Aul3enstelle Trier (Rhei-

nisches Landesmuseum), Tel:0651/9774-0 o. landesmuseum-trier@gdke.rlp.de ) miindlich

oder schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige kann auch bei der Unteren Denkmalschutzbehérde,

Kreisverwaltung des Eifelkreises Bitburg-Priim (Tel: 06561/15-0 o. info@bitburg-pruem.de),

der Verbandsgemeindeverwaltung oder der Gemeindeverwaltung erfolgen; diese leiten die

Anzeige unverziiglich an die Denkmalfachbehérde weiter. Anzeigepflichtig sind der Finder,

der Eigentimer des Grundstiickes, sonstige Uber das Grundstick Verfiigungsberechtigte,

der Besitzer des Grundstlicks und der Leiter der Arbeiten, bei deren Durchfiihrung der Fund

entdeckt wurde; die Anzeige durch eine dieser Personen befreit die Ubrigen.

Bei Bohrungen zur Gewinnung von Erdwarme ist zu beachten, dass keine hydraulischen und

hydrochemischen Veranderungen in den Grundwasserleitern erfolgen. Es sind spezielle Auf-

lagen einzuhalten, die im Rahmen der Einzelfallpriifung festgelegt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Behandlung von Bodenaushub gemaf den Vorgaben

der LAGA erfolgt. Demnach sind kinstliche Auffiillungen sowie der Wiedereinbau von Erd-

massen fachlich zu begleiten.

Wenn bei Baumalinahmen Abfalle (z.B. Bauschutt, Hausmiill etc.) angetroffen werden oder

sich sonstige Hinweise (z.B. geruchliche / visuelle Auffalligkeiten) ergeben, ist die SGD Nord,

Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz umgehend zu informieren.

Der Einsatz von Klima-, Kiihl-Warme-Pumpen, Liftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen und

Mini-Blockheizkraftwerken ist nur zuldssig, wenn an den benachbarten Wohngebauden die

Immissionsrichtwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet zur Nachtzeit (40 dB(A)) eingehalten

werden. Beim Nachweis der Zulassigkeit, z.B. im Rahmen eines Baugenehmigungsverfah-

rens, ist der ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Ge-

raten” des LAl in der Fassung der dritten Aktualisierung — Langfassung®, Stand 28.08.2023

heranzuziehen.

Bei der Planung und Ausfliihrung sind die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-

tenverordnung (BBodSchV), die DIN 19731 und erganzend hierzu die ALEX Merk- und In-

formationsblatter des Landesamtes fir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht zu beachten,

insbesondere das ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB - Leit-

faden fiir die Praxis der Bodenschutzbehdrden in der Bauleitplanung. (im Internet unter
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http://mwkel.rlp.de/fileadmin/mwkel/Abteilung5/Bodenschutz/ALEX/ALEX Informationsblatt
28 2 009 Stand 05 .2011.pdf).

13. In allen Straen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

14. Um fir die Leuchten den in der RAS (Richtlinie fir die Anlage von Stral3en) geforderten
seitlichen Sicherheitsraum flr den Kraftfahrzeugverkehr von 0,75 m (bei Hochborden 0,5 m)
zu erreichen, ist es unter Umstanden erforderlich, dass die Leuchten auf Privateigentum er-
richtet werden. Dies ist zu dulden.

Pflanzenlisten siehe Anhang der Begriindung zum Bebauungsplan
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