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1. Vorbemerkung

Die Ortsgemeinde Fleringen hat in ihrer Sitzung vom 07.11.2018 beschlossen, fur den
Bereich ,Johannespaisch Il einen Bebauungsplan aufzustellen, um den dringenden
Bedarf an Wohnbaufldchen fiir die nachsten Jahre decken zu kdnnen.

Im sudlich angrenzenden Wohngebiet ,Johannespaisch® mit insgesamt zehn
Wohnbauflachen, zu dem der Bebauungsplan im Jahr 2005 aufgestellt worden ist, sind
mittlerweile fast alle Flachen bebaut.

In der Ortslage selbst sind kaum noch Bauflachen verfugbar, die vorhandenen werden
entweder als Gartenland genutzt oder fir die Folgegeneration ,festgehalten®. Um eine
Abwanderung der jungen Fleringer in umliegende Orte zu verhindern, ist daher die
Ausweisung eines neuen Wohngebietes unbedingt erforderlich.

%
2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt nordwestlich der Ortslage Fleringen und nordlich des Wohngebietes
_Johannespaisch®. Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstticke:
Gemarkung Fleringen, Flur 4, Flursticke 8 tlw., 11/1 tiw., 9/15 tlw., 22 tiw. sowie 25 tiw..
Das Plangebiet liegt an einem leicht geneigten Stidwesthang und hat eine mittlere Breite
von 74 und eine mittlere Lange von 214 m. Die Gelandeneigung liegt bei etwa 5 %. Die
Flachen im Plangebiet werden heute als Grinland mit intensiver Bewirtschaftung genutzt.
Das Gebiet umfasst insgesamt ca. 1,95 ha, die Flachen setzen sich wie folgt zusammen:
Wohnbauflachen 1,29 ha
oy Verkehrsflachen 0,16 ha
Grunflachen 0,44 ha
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
(Anbindung Wi.wege / mogl. Weiterentwicklung) 0,08 ha
Gesamtfliche ,,Johannespaisch II" 1,95 ha

Die folgende Ubersichtskarte zeigt die Lage des Plangebietes am nordwestlichen Rand
der Ortslage Fleringen.
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Lage des Plangebietes in der Ortslage Fleringen

3. Planungsziele

3.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnungsplanung
und des Landesentwicklungsprogrammes IV (LEP V)

Im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplan (ROPI) fur die Region
Trier (Januar 2014) ist Fleringen und Umgebung als Vorranggebiet fur den
Grundwasserschutz sowie als Vorbehaltsgebiet fir den regionalen Biotopverbund
definiert.

Der Grundwasserschutz wird durch die Uberplanung der Flachen in mehrfacher Hinsicht
besonders beriicksichtigt: Zum einen wurde bei der Ausweisung der Wohnbauflachen
insgesamt auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden geachtet, zum anderen
wird durch die vorgesehene niedrige GRZ (0,3 ohne Uberschreitung) einer hohen
Flachenversiegelung auf den Wohnbaufléchen vorgebeugt. Vor allem aber wird das durch
die Versiegelung entstehende Oberflachenwasser im Plangebiet selbst zuriickgehalten
und in flachen Erdmulden zur Versickerung gebracht (vgl. Entwéasserungskonzept).

Auch far das Vorbehaltsgebiet fir den regionalen Biotopverbund ergeben sich aus der
Uberplanung der Flachen keine negativen Konsequenzen: Die Flachen werden heute
landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt, im Plangebiet befinden sich keine
Gehdlzstrukturen. GemaR den Zielen des ROPI sollen die Vorbehaltsgebiete flr den
Arten- und Biotopschutz gesichert und entwickelt werden. Mit der vorgesehenen
Durchgriinung des Plangebietes und die Ausweisung von o6ffentlichen Grunflachen am
nérdlichen und sudlichen Plangebietsrand sowie Anpflanzung von B&umen und
Strauchern werden Artenschutz und - entwicklung hier sogar begunstigt (vgl. Vorprifung
Umwelt / Artenschutzrechtliche Beurteilung).
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Im Raumordnungsplan (ROPI) ist der Ortsgemeinde Fleringen die besondere Funktion
Landwirtschaft zugewiesen. Im Entwurf des neuen Raumordnungsplanes (ROPneu/E) ist

vorgesehen, der Ortsgemeinde Fleringen auch die besondere Funktionen Freizeit/
Erholung zuzuweisen.

Die Funktion Landwirtschaft wird nicht wesentlich beeintrachtigt. Durch die vorliegende

Planung entsteht zwar ein Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen, dieser wird jedoch
als hinnehmbar erachtet, zumal es sich nicht um hofnahe Flachen handelt.

Der vorgesehenen besonderen Funktion Freizeit / Erholung wird durch die Einbindung in
die umgebende Landschaft auf den offentlichen Griinflachen und durch den Erhalt der
Verbindungen zu Naherholungsbereichen Rechnung getragen.

Die Eigenfunktion Wohnen wird durch die Ausweisung der neuen Wohnbauflachen
J entsprechend gestarkt, im Plangebiet ,Johannespaisch 11* sollen insgesamt 16
Wohnbauflachen ausgewiesen werden. Die Ortsgemeinde Fleringen hat im Jahr 2005 das
slidlich angrenzende Wohngebiet ,Johannespaisch* mit zehn Bauflachen entwickelt, die
Flachen sind bis auf zwei Flachen alle bebaut, die freien Flachen sind nicht im
Gemeindeeigentum. Daher kann die Ortsgemeinde heute keine Flachen mehr anbieten.

Durch die ErschlieBung des Baugebietes soll der dringende Wohnbauflachenbedarf
Fleringens kurzfristig gedeckt werden.

Die Funktion Gewerbe wird durch die Planung nicht beriihrt.

Das LEP |V definiert im Bereich der nachhaltigen Siedlungsentwicklung als Ziele und
Grundséatze u.a., dass ,die Ausweisung neuer Wohnbauflachen ... ausschlieBlich in
raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende Siedlungseinheiten ...

erfolgen (soll). Dabei ist eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung zu
vermeiden.” (LEP IV, Kap. 2, Z 34)

Diesem Ziel wird die Uberplanung des Gebietes ,Johannespaisch II* gerecht, da es sich

unmittelbar an das stdlich angrenzende Wohngebiet ,Johannespaisch” anschlief3t und
dieses in seiner Struktur und Gliederung fortfuihrt.

3.2 Ubereinstimmung mit den Zielen der Flichennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prum fiur die Ortsgemeinde Fleringen

sind die Uberplanten Flachen des Bereiches ,Johannespaisch |1 noch nicht als
Wohnbaufldchen ausgewiesen.

Die Ortsgemeinde hat in den letzten zehn Jahren mehrfach versucht, Flachen sudlich des
bestehenden Wohngebietes ,Johannespaisch” zur Entwicklung von Wohnbaufldchen zu

erwerben, die damals im FNP hierfir vorgesehen waren; die Verhandlungen waren
jedoch nicht erfolgreich.

Um das neue Wohngebiet realisieren zu kénnen, soll daher nun ein Flachentausch im
Flachennutzungsplan parallel zum Bebauungsplan erfolgen. Dazu werden insgesamt
11.307 m? Wohnbauflédchen aus dem wirksamen Flachennutzungsplan herausgenommen.
Die Wohnbauflachen im Plangebiet betragen insgesamt 12.923 m2. Die Differenz von

1.616 m?, die nicht direkt ausgeglichen werden kann, ist einer sinnvollen stadtebaulichen
Entwicklung auf den zur Verfligung stehenden Flachen geschuldet.
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Die folgende Grafik zeigt die Abgrenzung des Plangebietes sowie die Flachenreduzierung
im Flachennutzungsplan.
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Flachenreduzierung im FNP
Zugunsten des neven
Baugebietes (= 11.307 m%)

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Priim
fiir die Ortsgemeinde Fleringen mit Abgrenzung des Plangebietes sowie der Flichenreduzierung

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes fir die Ortsgemeinde Fleringen
wird in einer nachsten Teilfortschreibung desselben erfolgen.

3.3 Teilbereich Bebauungsplan ,,Johannespaisch*

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Johannespaisch” (Flurstiicke 9/15 tlw. und 25 tiw.).
Im gltigen Bebauungsplan ist fur den Teilbereich des Flurstiickes 25 eine
+Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung“ ausgewiesen, mit der die Anbindung
des vorhandenen Wirtschaftsweges gesichert wurde.

Durch die Uberplanung des Gebietes ,Johannespaisch 11 wird diese Fliache in eine
offentliche Verkehrsflache umgewandelt und die verkehrstechnische Anbindung des
Plangebietes gesichert.

Mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes ,Johannespaisch II“ verliert die
Ausweisung des Bebauungsplanes ,Johannespaisch" fiir den betreffenden Bereich ihre
Gultigkeit. Sollte das Bebauungsplanverfahren fiir den Bereich ,Johannespaisch 11 wider
Erwarten nicht zu Ende gefuhrt werden, behalten die Festsetzungen des jetzt
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Johannespaisch® flr den hier tiberplanten Bereich ihre

Glltigkeit.
Bebauungsplan ,Johannespaisch I der Ortsgemeinde Fleringen
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4. Stadtebauliches Konzept

Fur die Uberplanung des Wohngebietes ,Johannespaisch® gab es zunachst einige
Uberlegungen, wie die zur Verfigung stehenden Fldchen am besten genutzt und das
Baugebiet stadtebaulich sinnvoll an die Ortslage Fleringen angebunden werden kann.
Dazu wurden verschiedene Vorentwiirfe erstellt und im Gemeinderat besprochen.

Vorentwurf 1
' Im  Vorentwurf 1 wurde  die
HaupterschlieBung von Sudosten Uber
die StraRe Johannespaisch in das
Baugebiet gefiihrt.
26\ Hier befinden sich allerdings die
v (B2 ER e "' \ Flachen am 6stlichen Gebietsrand im
Y " Privatbesitz, so dass die Ortsgemeinde
?.6 : zundchst nicht ohne die Zustimmung
~ XS\ B\ 5 - : :
%@‘ M‘\ der jeweiligen Eigentimer eine ent-
1& = sprechende Planung angehen wollte.
Aus stiadtebaulicher Sicht wiare ein Anschluss des Wohngebietes an die 0stlich
angrenzende Bebauung sowohl im Hinblick auf die Entwicklung der Siedlungsstruktur, die
direktere Nahe zur Ortsmitte und damit auch auf die Altersdurchmischung besonders
positiv.
Da hierbei allerdings insgesamt 20 Baufléachen entstiinden, sollte das Plangebiet in zwei
Bauabschnitten entwickelt werden.
o

Vorentwurf 2

Als Alternative wurde im Vorentwurf 2
die ErschlieRung von Sudwesten in
das Baugebiet gefuhrt. In dieser
Variante wurden nur die
gemeindeeigenen Flachen (auf
Flurstiick 8 der Flur 4) u0berplant,
wodurch auch keine andere
Erschlieffungsfiihrung moglich war.

Eine Weiterentwicklung kdnnte hier in
Richtung Nordosten erfolgen.

Bebauungsplan ,Johannespaisch II* der Ortsgemeinde Fleringen
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Aus den genannten positiven Aspekten fur die Weiterentwicklung Fleringens favorisierte
der Gemeinderat Vorentwurf 1. Dieser wurde dann so weiterentwickelt, dass die
ErschlieBung des Plangebietes von beiden Seiten erfolgen konnte, die Entwicklung der
gemeindeeigenen Flachen damit aber nicht von den privaten Eigentimern abhangig war.

Vorentwurf 3

830

b

wn

Fucnehmanensg on NP
N Fugunaien ea neven Baugebestr {11 307 =)

Al wedted

In mehreren Vorgesprachen wurden mit den Eigentimern der betreffenden Flachen (im
ostlichen Bereich) Verhandlungen gefiihrt. Diese blieben jedoch im Endeffekt ohne Erfolg,
so dass die Ortsgemeinde nur die Uberplanung der eigenen Flachen vornehmen konnte.

Entwurf zum Bebauungsplan
) W ===t
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Der Entwurf zum Bebauungsplan sieht nun die ErschlieBung der Flachen am westlichen
Plangebietsrand vor. Die Wohnstrale wird an die Strale ~Johannespaisch“ des stidlich
angrenzenden Wohngebietes angeschlossen, die dann auf die .Hauptstrale" (L30) trifft.

Die ErschlieBungsstrale wird geschwungen in das Gebiet hineingefithrt. Damit werden
zum einen die topografischen Gegebenheiten fiir die Einbindung in das Urgelande
bertcksichtigt, zum anderen aber auch die zur Verfigung stehenden Flachen besonders
gut ausgenutzt und gleichzeitig Griinbereiche am Nord- und Siidrand des Plangebietes
geschaffen werden. Zudem wird die Linienfihrung der StraBe im Wohngebiet
~Johannespaisch* aufgegriffen.

Die neue ErschlieBungsstraRe miindet in einem Wendehammer, an den bei einer
spateren Entwicklung wieder eine ErschlieBung angebunden werden kénnte und damit
den Ring hin zur Ortslage schlieRen wiirde. Um diese Option offen zu halten, wird hier
eine ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung” ausgewiesen.

Die Flachen sind damit fur eine Weiterentwicklung gesichert. Zunéchst soll hier jedoch nur
ein FuBweg bis zum &stlich angrenzenden Wirtschaftsweg in einer Breite von 1,50 m
angelegt werden, der die fuBlaufige Anbindung des Wohngebietes an die Ortsmitte
ermaglicht.

Am stdwestlichen Rand des Plangebietes werden ,Flachen fur die Wasserwirtschaft*
ausgewiesen, auf denen die gesamte Oberflachenentwasserung des Plangebietes
erfolgen soll. Die Ortsgemeinde Fleringen hat die dafur erforderlichen Flachen auf
Flurstuick 11/1 der Flur 4 inzwischen angekauft, um die Umsetzung realisieren zu kénnen.
Im Bereich westlich der ErschlieRungsstrafe wird eine Retentionsmulde mit einer
Einstautiefe von max. 20 cm angelegt.

Es soll also eine flache, mit Gras bewachsene Erdmulde entstehen, die aufgrund ihrer
geringen Tiefe nicht eingezaunt werden muss. Im Landschaftsbild wird die Mulde somit
kaum sichtbar werden. Dies ist vor allem auch aus stadtebaulicher Sicht fir das
Wohngebiet selbst aber auch im Hinblick auf das gesamte Ortsbild Fleringens am
westlichen Ortsrand wichtig.

Nérdlich dieser Retentionsflachen werden noch einmal zwei Bauflachen angeboten, die
die Wirtschaftlichkeit des Wohngebietes durch eine beidseitige Bebauung an der
ErschlieRungsstrale auch in diesem Bereich erhdhen.

Die offentliche Griinfliche am Nordrand des Plangebietes ermdglicht die Einbindung in
die freie Landschaft und stellt einen ,Puffer* zur landwirtschaftlich intensiv genutzten
Flache oberhalb dar. Die Grinfliche am Sudrand bildet eine Abgrenzung zum
vorhandenen Wohngebiet.

Auf beiden Flachen méchte die Ortsgemeinde die Anpflanzung von heimischen
Laubbdumen und —strduchern vornehmen. Zusammen mit der Anpflanzung von 17
grol3kronigen Laubbaumen II. Ordnung entlang der neuen ErschlieBungsstraRe wird das
Baugebiet gut durchgriint. Die Bepflanzungen sollten bereits im Rahmen des
StralRenausbaus vorgenommen werden, um die Durchgriinung von Beginn an zu
gewahrleisten.

Bebauungsplan ,Johannespaisch II* der Ortsgemeinde Fleringen
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Die Bepflanzungen im éffentlichen Raum sollten auf den privaten Bauflachen ebenfalls mit
heimischen Laubgehélzen ergénzt werden. Zur Orientierung wird bei den textlichen
Festsetzungen unter ,Hinweise® eine Pflanzliste mit far den Standort besonders
geeigneten Gehdlzarten aufgefiihrt.

Im Plangebiet entstehen insgesamt 16 Grundstiicke, davon haben neun Bauflachen eine
GréRe von 750 m? - 800 m? und sieben Bauflachen eine GréRe von 800 — 900 m2.

Die neu entstehenden Wohnbaufldachen im Plangebiet ,Johannespaisch II“ sind durch ihre
Lage am leicht geneigten Sudwesthang energetisch optimal gelegen. Fir die geplanten
Grundstiicke gibt es heute schon (Stand: November 2018) fir einige Flachen konkrete
Kaufinteressenten und Bauwillige. Dies belegt den dringenden Bedarf der Ortsgemeinde
Fleringen an Wohnbauflachen sehr deutlich.

Der Bebauungsplan hat den Z»\{eck, fur seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fir die
angestrebte Wohnnutzung im Plangebiet.

Das Bebauungsplanverfahren soll gemal § 13b BauGB (Einbeziehung von
AuBRenbereichsflichen in das beschle_unigte Verfahren) durchgefilhrt werden. Die
einbezogenen Wohnbaufléchen haben eine GesamtgroRe von 12.923 m? Flache, mit der
vorgesehenen GRZ von 0,3 liegt die GroRe der Grundfliche bei insgesamt 3.877 m2.

In der Leimksul

14

sno

?ﬂﬁ I~ : =

Auszug aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan

Bebauungsplan ,Johannespaisch II* der Ortsgemeipde Fleringen
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5. Planinhalt und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Zuldssig sind alle nach
§ 4 Absatz 2 der BauNVO definierten Nutzungen sowie die Ausnahme nach Absatz 3
,Betriebe des Beherbergungsgewerbes”.

Alle tibrigen Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ) und die
Gebaudehdhen bestimmt.

Die Wand- bzw. Gesamthéhen begrenzen den duReren Rahmen der Geb&aude beziglich
4 ihrer Hohenentwicklung. Die festgelegten unterschiedlichen Bestimmungsgréfen ergeben
sich aus den vorgesehenen Grundstucksgréfen.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgelegt. Eine Uberschreitung nach
§ 19 (4) BauNVO ist nicht zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (Gewé&chshduser, Gerateschuppen usw.) sowie
Stellplatze und Zufahrten dirfen auch auBerhalb der dargestelliten Baugrenzen errichtet

werden. Garagen (§ 12 BauNVO) missen jedoch innerhalb der Baugrenzen errichtet
werden.

5.3 Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen und Bauweise

Das Plangebiet wird hinsichtlich der Gestaltung der Baukorper in zwei Zonen, bzw. zwei
Ordnungsziffern gegliedert:

Auf den Wohnbauflachen der Ordnungsziffer 1 sollen Gebdude mit Sattelddchern
entstehen, wie sie auch im angrenzenden Wohngebiet ,Johannespaisch stehen. Der
Bereich der Ordnungsziffer 1 umfasst insgesamt 12 Wohnbauflachen.

Im Bereich der Ordnungsziffer 2 soll die Errichtung einer ,Stadtvilla® ermdglicht werden,
die von einigen Bauinteressenten favorisiert wird. Hierfur sind vier Wohnbauflachen am
Ende der ErschlieRungsstrale, im Bereich des Wendehammers, vorgesehen.

Daher werden auch unterschiedliche Festsetzungen im Bezug auf die Geschossigkeit
sowie auf Dachformen und Dachneigungen (vgl. Kap. 5.4) getroffen.

Im Bereich der Ordnungsziffer 1 wird eine maximal 1 7%:-geschossige Bebauung
zugelassen, wahrend im Bereich der Ordnungsziffer 2 eine zweigeschossige Bebauung
zwingend festgesetzt wird.

Im gesamten Geltungsbereich wird die maximale sichtbare Wandhéhe auf 6,50 m
begrenzt, die maximal zuldssige Gesamthohe der Baukérper darf 12,00 m nicht
tiberschreiten.

Diese Gebaudebegrenzungen entsprechen in etwa denen des sudlich angrenzenden
Wohngebietes ,Johannespaisch®.

Bebauungsplan ,Johannespaisch II* der Ortsgemeinde Fleringen
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Fir die Ermittiung der maximal sichtbaren Héhen ist jeweils der tiefste Punkt der nach
Fertigstellung der AuRenanlagen sichtbaren Wandfléchen als unterster Punkt anzusetzen.
Bei den Wandhéhen ist als oberster Punkt der Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerks
mit der Oberkante der Dachhaut maBgebend, bei der Gesamthohe der Baukérper jeweils
der héchste Punkt des Geb&udes.

Die zulassigen sichtbaren Wand- und Gebaudehohen durfen auch an den der Stral’e
abgewandten Gebaudeseiten nicht Giberschritten werden.

Fir die Hohenlage der Gebaude gilt zusatzlich: Die Hohenlage des Erdgeschosses
(OKFFB EG) muss entweder auf der Hohe der ErschlieBungsstrale liegen oder darf max.
0,50 m (hoher oder tiefer) davon abweichen.

Als Bezugspunkt fir die Hohenlage (OKFFB EG) der Gebaude wird die
ErschlieRungsstrale festgesetzt. Dabei gilt als Messpunkt fur den jeweiligen Baukdorper
(gemessen in der Mitte der straBenseitigen GebaudeauBenwand rechtwinklig zur
StraRenachse) die StraBenoberflache der erschlieBenden Verkehrsflache.

Stellen z. B. Wohnhaus und Garage zwei eigenstandige Gebaude dar, muissen
entsprechend firr jeden Baukérper separate Messungen erfolgten.

| Im Geltungsbereich ist offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und
Doppelhauser zuléssig, Reihenhaduser dagegen werden ausgeschlossen.

Einzelhduser sind allseitig freistehende Gebaude, die die nach Landesbauordnung
erforderlichen Abstandsflachen zu den seitlichen und riickwartigen Grundstlicksgrenzen
einhalten mussen.

Ein Doppelhaus entsteht, wenn zwei Gebaude auf benachbarten Grundstiicken durch
Aneinanderbauen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu einer Einheit
zusammengefigt werden, die wechselseitig vertraglich und aufeinander abgestimmt sind.

Es ist eine maximale Gebiudelange von 25 m zuldssig, d. h. die langste
Fassadenabmessung eines Baukérpers darf 25 m nicht Uberschreiten. Hierzu ist neben
der Fassade des Hauptgebaudes z. B. auch eine angebaute Garage zu zahlen, wenn
diese keinen Versatz zum Hauptgebaude aufweist.

Systemschnitt A-A

Steigung 4,8 %

#
=i
=

m
(]
max. 6,50 m
| ma, 12,00 m »
ya—a%,r'
6';‘. %‘Ir B

G.rﬂnﬂéche. Baufléche Stralke Baufiache Griin
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5.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen werden im Bebauungsplan bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften definiert.

Diese Gestaltungsvorschriften orientieren sich insgesamt an denen des sudlich
angrenzenden Wohngebietes, um hier eine maglichst harmonische Weiterentwicklung des
Siedlungsbereiches zu erzielen.

Der hier definierte Gestaltungsrahmen spiegelt dabei iberwiegend auch die Prinzipien der
Baukultur Eifel wider, die auch fiir die gesamte Ortslage Fleringens pragend sind.

Als wichtigste Merkmale fur eifeltypische Bauten sind folgende zu nennen:
= Kklar begrenzte Gebdudekuben

» geneigte Dachflachen

» kein Dachuberstand

= stehende Gauben

= verputzte Fassaden

» stehende Fensterfomate

* wenige unterschiedliche, heimische Materialien

Bei der Beriicksichtigung dieser Merkmale geht es aber nicht um das Kopieren oder
Nachbauen traditioneller Haustypen, vielmehr ist hier die Umsetzung der
regionaltypischen Elemente in zeitgemaRe Bauten gefragt (vgl. auch Informationen der
Initiative Baukultur Eifel unter www.eifel-baukultur.de).

Dachform und Dachneigung

Im Bereich der Ordnungsziffer 1, analog zum sidlich angrenzenden Wohngebiet,
Satteldacher zulassig. Die Dachneigung darf hier 28 — 40° betragen. Im Bereich der
Ordnungsziffer 2 sind Zelt- und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 15 — 25°
zulassig.

Desweiteren wird die Ausbildung von Dachiiberstanden, Dachgauben und Zwerchgiebeln
definiert, ebenso die Dachform und -neigung von Garagen und Nebengeéduden.

AuRere Gestaltung der Gebiude

Zur Definition eines groben Gestaltungsrahmens werden hier Festsetzungen zur
Fassadengestaltung und Dacheindeckung sowie zur Bauweise der Geb&ude (Massivbau-,
Holzskelettbauweise) getroffen.

Gestaltung der AuBenanlagen

Da gerade die Ausbildung der AuBenanlagen auf den eher kleinen Grundstucken in einem
Wohnbaugebiet oft zu nachbarschaftlichen Konflikten fiithrt, sind Festsetzungen zum

Bebauungsplan ,Johannespaisch II* der Ortsgemeinde Fleringen
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Umgang mit Auf- und Abschittungen, der Ausbildung von Stiitzmauern und Béschungen
sowie der zulassigen Einfriedungen wichtig und im Sinne des Nachbarschutzes essentiell.

Zudem sind diese Vorschriften auch fur die Einbindung in die Landschaft und vor allem fiir
eine positive Gestaltung und Harmonie des gesamten Wohngebietes von groRer
Bedeutung.

Zur Herstellung einer Terrassenebene auf dem Baugrundstick sind Aufschiittungen bzw.
Abtragungen erlaubt. Geldndeunterschiede sind mit abgestuften Natursteinmauern oder
steingeflliten Gabionen oder durch abgestufte, begriinte Béschungen abzufangen. Die
einzelnen Mauer- bzw. Boéschungsabschnitte diirfen eine Héhe von max. 1,00 m nicht
Uberschreiten und sind durch jeweils dazwischenliegende Bermen von mindestens 1,00 m
Tiefe zu gliedern (gemessen jeweils von Vorderkante bis Vorderkante der Berme). Bei der
Anlage von natirlichen Béschungen muss die Bdschungsneigung 1: 2,5 oder flacher sein.

Optisch soll der Eindruck einer Natursteinmauer entstehen, dabei ist auch eine

P Natursteinverblendung oder vorgesetzte Ziergabionen mit Mauersteinfiillung (keine lose
Schuttung) zulassig. Eine Begriinung von Betonmauern bzw. L-Steinen ist dabei jedoch
nicht ausreichend. Auch Findlinge und Zyklopensteinmauern anstelle von
Natursteinmauern sind nicht zulassig.

Die festgeschriecbene Hohe von Stutzmauern gilt jedoch nicht im Bereich von
Kellerzufahrten (Garagen im KG, Zugange usw.). Stutzmauern sind zu begriinen, als
Natursteinmauern oder als steingefiilite Gabionen auszufiihren.

Im Bereich von Kellerzufahrten (Garagen im KG, Zugénge, usw.) sind Betonmauern bzw.
L-Steine zulassig, diese sind allerdings entweder mit einer Natursteinverblendung zu
versehen oder spatestens innerhalb eines Jahres nach Errichtung zu begriinen. Alternativ
kann die Stitzmauer auch als Natursteinmauer oder als steingeftllte Gabione ausgefiihrt
werden.

5.5 Verkehrsflachen

p Die im Plangebiet ausgewiesenen Verkehrsflachen beinhalten die ErschlieBungsstrale
mit Wendeanlage. Die Flachen der ErschlieRungsstrae werden mit einer Gesamtbreite
von 6,25 m ausgewiesen. Hier soll eine WohnstraRe mit einer Fahrbahnbreite von
insgesamt 4,50 m einschlieBlich einseitiger dreizeiliger Rinne entstehen. Die Ubrigen
Flachen bilden Nebenflachen und Bankette.

Die Wendeanlage am Ende der ErschlieBungsstrale ist gemaR der Richtlinie fur die
Anlage von StadtstraBen (RASt06) fur Fahrzeuge bis 10m L&nge bzw. 3-achsige
Millfahrzeuge ausgelegt.

5.6 Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

Als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung” sind zunéchst die angrenzenden
Wirtschaftswege am Ost- und Westrand des Plangebietes definiert, die weiterhin in ihrer
Funktion erhalten bleiben und deren Anbindung durch die Flachenausweisung im
Bebauungsplan gewahrleistet bleibt.

AuBerdem wird im Bereich der Wendeanlage die Option einer Weiterentwicklung des
Baugebietes gesichert: Hier konnte spater die begonnene Siedlungsentwicklung in
Bebauungsplan ,Johannespaisch II* der Ortsgemeinde Fleringen
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Richtung Ortsmitte fortgefuhrt und das Siedlungsgefiige Fleringens weiter verdichtet
werden.
Zunachst soll in diesem Bereich nur ein geschotterter Weg mit einer Breite von 1,50m

angelegt werden, der eine fuBlaufige Verbindung des Wohngebietes zur Ortsmitte und in
die Naherholungsbereiche ermdglicht.

5.7 Flachen fiir die Wasserwirtschaft und fiir die Regelung
des Wasserabflusses

Unter diesem Punkt sind die Festsetzungen gefasst, die sich aus dem
Entwésserungskonzept ergeben, welches Anlage zum Bebauungsplan ist.

Das gesamte anfallende Niederschlagswasser der ErschlieRungsstraBen und privaten
Grundsticke wird im modifizierten Trennsystem erfasst und einer zentralen értlichen

’ Riickhaltung zugefuhrt (auf den Flachen am suidwestlichen Rand des Plangebietes). Die
Einleitung von Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal ist unzuléssig. Die
Nutzung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken zur Anlage von Teichen,
Zisternen mit Brauchwassernutzung etc. ist zuldssig und im Sinne des Vorranggebietes
fur den Grundwasserschutz auch ausdriicklich erwiinscht.

Die vorgesehene Oberflachenentwasserung ist im Entwasserungskonzept naher
ausgefiihrt (siehe Anlage zum Bebauungsplan).

5.8 Griinflichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in Verbindung mit
Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Unter diesem Punkt wird zun&chst die gestalterische Anlage der Riickhalteflachen
definiert, diese sind der natirlichen Sukzession zu Uberlassen (Eigenentwicklung von
/ Réhricht).

Auf den 6ffentlichen Griinflaichen am Nord- und Studrand des Plangebietes méchte die
Ortsgemeinde Bepflanzungen vornehmen. Am Nordrand soll hiermit das neue
Wohngebiet zur landwirtschaftlich genutzten Flache abgegrenzt werden, am Stdrand soll
ein ,Grunpuffer zwischen den neuen Bauflichen zu denen des bestehenden
Wohngebietes ,Johannespaisch® geschaffen werden.

Auf diesen Flachen sind nur Bepflanzungen mit heimischen Laubgehdélzen zuldssig. Die
empfohlenen Baum- und Straucharten werden in einer Pflanzliste unter ,Hinweise“

aufgefuhrt.
Die Kreisverwaltung des Eifelkreises Bitburg-Priim gibt hierzu folgenden Hinweis:

Die ®ffentlichen Grunflachen entlang der nérdlichen sowie siudlichen Grenze des
Geltungsbereichs des B-Plans (s. Planzeichnung) sind flachig und naturnah mit
heimischen, standortgerechten Laubgehélzen anzupflanzen. Auf 15 Ifm sind
gruppenweise mind. drei verschiedene Straucharten sowie ein bis max. zwei Laubbaume
(oder Obstbaum-Hochstdmme) der beigeflgten Liste (s. Hinweise) in entsprechend
angegebener Pflanzqualitat anzupflanzen. Ein Auf-den-Stock-Setzen der Gehélze ist

Bebauungsplan ,Johannespaisch II* der Ortsgemeinde Fleringen
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unzulassig, da die Gehélzfunktionen sowie die einbindende Wirkung nicht eingeschréankt
werden dirfen. Es sind lediglich Pflegeschnitte zuldssig, die den geschlossenen_
Gehodlzcharakter erhalten (eine Mindesthohe der Straucher von 2 m ist auch bei
Schnittmafnahmen zu erhalten: bei Baumen sind lediglich geringe Astriickschnitte
zuldssig welche den arttypischen Habitus nicht beeintrachtigen).

Die Gehélze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bis zum Erreichen e_ines
geschlossenen Geholzes sind Pflanzenausfille in der nachstfolgenden Pflanzperiode
entsprechend nachzupflanzen.

Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der ErschlieRungsstrale folgenden
Vegetationsperiode durchzufihren.

Ein Entsorgen von Abféllen jeglicher Art (auch Gartenabfalle) oder die Anlage von
Komposthaufen ist unzuléssig.

AuBerdem sollen zur Durchgriinung des Wohngebietes entlang der ErschlieRungsstrake
Laubb&ume II. Ordnung gepflanzt werden.

5.9 Duldungsvorschriften

Hier wird geregelt, dass notwendige Béschungen, Abgrabungen, tech_nische Anlagen usw.
zur Herstellung der ErschlieBungsstrale sowie Baumpflanzungen im StralRenraum auf
den Privatgrundstiicken zu dulden sind.

5.10 Hinweise

Hier wird auf die Beachtung verschiedener DIN-Normen, Regelwerke und Gesetze
verwiesen, die bei ErschlieBung des Gebietes und Bebauung der Flachen zu beachten
sind. AuRerdem wird eine Pflanzliste aufgefiihrt, in der die fir den Standort Flerlngen
besonders geeigneten heimischen Laubgehdlze genannt werden. An dieser Pflaqzllste
/ solite sich nicht nur die Ortsgemeinde zur Gestaltung der &ffentlichen Griinflachen

orientieren, sondern auch die privaten Bauherren fur Anpflanzungen auf den eigenen
Freiflachen.

Fachlicher Hinweis der SGD Nord zur Wasserschutzzone Il B des WSG
Schénecken:

Die Gewinnung von Erdwarme bzw. die Nutzung des Grundwassers und Bodens zu Kiihl-
oder Heizzwecken (z. B. Warmepumpen) gilt gemal Ziff. 8.1.2.6.6 der DVGW als
Gefahrenherd fiir das Grundwasser.

Der Leitfaden des Umweltministeriums zur Nutzung von oberflachennaher Geothermie mit
Erdwarmesonden vom Januar 2019 sieht vor, dass in der Wasserschutzgebiets-Zone IIIB
der Bau von Erdwarmesonden- und -kollektorenanlagen grundsétzlich maglich ist.

Die Errichtung von Anlagen zur Eigenwasserversorgung und Beregnungsbrunnen ist
verboten.

Bebauungsplan ,Johannespaisch II* der Ortsgemeinde Fleringen _
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Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen stellt in der Schutzzone IlIB ein hohes
Gefahrdungspotential dar.

Hierzu gehéren z. B. die Lagerung von Heiz- und Dieseldl sowie Transformatoren und
Leitungen mit flissigen, wassergefahrdenden Kahl- und Isoliermitteln.

Die Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) ist
zu beachten.

Fachlicher Hinweis der Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landes-
archdologie, Numismatik, Rheinisches Landesmuseum Trier:

Im naheren Umfeld des Uberplanten Gebietes ist anhand von Oberflachenfunden ur- und
frihgeschichtliche Siedlungsaktivitditen bekannt. Da sich das Plangebiet auf einem
landwirtschaftlich gut nutzbaren Gebiet mit Sidexposition befindet, was eine
charakteristische Position fur ur- und frilhgeschichtliche Siedlungen darstellt, stuft die
GDKE Trier (Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion
Landesarché&ologie/Numismatik, Rheinisches Landesmuseum Trier) das Plangebiet im
Hinblick auf seine topographische Lage in Verbindung mit den im Umfeld
nachgewiesenen ur- und frilhgeschichtlichen Siedlungsspuren als archéologische
Verdachtsflache ein.

Fachlicher Hinweis der Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landes-
archaologie / Erdgeschichte, Koblenz:

Im Planungsgebiet sind fossilfihrende Schichten und Fossilfundstellen bekannt (Devon,
etwa 400 Milionen Jahre alt). Daher bitten wir in jedem Fall, uns den Beginn der
Erdarbeiten rechtzeitig (mindestens zwei Wochen vorher) anzuzeigen, damit mdglichst
schon wahrend der Erdarbeiten die geologischen und pal&ontologischen Befunde und
Funde fachgerecht dokumentiert bzw. geborgen werden konnen. Eine Beeintrachtigung
der laufenden Arbeiten erfolgt im Allgemeinen nicht, bzw. es werden im Falle gréBerer
Bergungen entsprechende Absprachen getroffen.

Die ortlich beauftragten Firmen sind entsprechend in Kenntnis zu setzen. Etwa zu Tage
kommende Fossilfunde etc. unterliegen gemaR §§ 16-21 des Denkmalschutzgesetzes
Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion
Landesarchéologie-Erdgeschichte, Niederberger Héhe 1, 56077 Koblenz, Tel.: 0261-
6675-3032, Fax: 0261-6675-3010.

Die finanzielle Beteiligung des Bautragers richtet sich nach dem Denkmalschutzgesetz (§
21 Abs. 3).

Fachlicher Hinweis des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau RLP:

Die Prufung der beim Landesamt fiir Geologie und Bergbau RLP (LGB) vorhandenen
Unterlagen ergab, dass der ausgewiesene Bebauungsplan "Johannespaisch II" im
Bereich des auf Eisen verliehenen, bereits erloschenen Bergwerksfeldes "Einigkeit" liegt.
Aktuelle Kenntnisse Uber die letzte Eigentimerin liegen dem LGB nicht vor. Uber
tatsachlich erfolgten Abbau in diesem Bergwerksfeld liegen dem LGB keine
Dokumentationen oder Hinweise vor. In dem in Rede stehenden Gebiet erfolgt kein
aktueller Bergbau unter Bergaufsicht.

Bebauungsplan ,Johannespaisch II* der Ortsgemeinde Fleringen
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Seitens der geologischen Informationen des LGB (Landesamt fiir Geologie und Bergbau
RLP) stehen im Plangebiet oberflachennah Kalk- und Mergelsteine des Mitteldevon an.
Die Kalksteinbédnke konnen von Verkarstung betroffen sein. In diesem grundsétzlichen
Sinne kann eine Gefahrdung durch Gelandesenkungen und Erdfille ohne ortsbezogene
Untersuchungen nicht génzlich ausgeschlossen werden. Die Mergelsteine kénnen je nach
Verwitterungsgrad auf wechselnde Wassergehalte (z. B. bei Austrocknung) schrumpf- und
quellempfindlich reagieren.

Fachlicher Hinweis zum Geotechnischen Bericht (Anlage zum Bebauungsplan):

Durch das Baugrundlabor Dr. Jung + Lang Ingenieure GmbH wurden im Geltungsbereich
des Bebauungsplangebietes Hohlraumerkundungen durchgefiihrt, die Ergebnisse wurden
in einem geotechnischen Bericht (mit Datum vom 01.12.2020) dargestellt.

Aufgrund von potentiell vorliegenden Karsthohlraumen wurden erganzende
Untersuchungen erforderlich. Der daraus resultierende geotechnische Bericht vom
24.11.2021 fasst die Ergebnisse zusammen.

Im Geltungsbereich des Neubaugebietes wurden nach entsprechenden Hinweisen durch
das Landesamt fir Geologie und Bergbau neben allgemeinen Baugrunderkundungen zur
ErschlieBung auch umfangreiche Untersuchungen bzw. Hohlraumortungen hinsichtlich
potentieller Karsthohlraume durchgefiihrt.

Die diesbezgl. Untersuchungen erfolgten neben orientierenden Baggerschirfungen
mittels geoelektrischer Widerstandsmessungen in Verbindung mit Kernbohrungen bis in
eine Tiefe von rd. 16 m. Insbesondere die Kombination aus flachendeckender
geophysikalischer Messung und punktueller Erkundungen mittels Kernbohrungen wird,
auch unter Wahrung der VerhaltnismaRigkeit der Mittel, seitens des LGB als Verfahren
zur Hohlraumortung nach dem Stand der Technik anerkannt,

Dementsprechend wurden die Untersuchungen mit dem Landesamt fiir Geologie und
Bergbau abgestimmit.

( Ausweislich der Untersuchungsergebnisse liegen bis in eine Tiefe von ca. 15 m unter
vorhandene Gelandeoberflaiche keine Hinweise auf groRere Karsthohlrdume vor, die eine
geplante ErschlieBung bzw. Bebauung in groRerem Umfang beeinflussen bzw. gefahrden
wirden.

Unabhéngig davon kénnen trotz der durchgefiihrten Untersuchungen kleinere Hohlraume,
insbesondere auch in gréReren Tiefen nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Unter
Inkaufnahme vorgenannten Restrisikos und damit ggf. einhergehender kleinerer
Verformungen an der Geléndeoberfliche, konnen BaumaRnahmen durchgefuhrt werden.

Zur Minimierung des verbleibenden Restrisikos im Zusammenhang mit geplanten
(Wohn-) Gebduden wird vorsorglich empfohlen, diese mittels tragender, elastisch
gebettete Bodenplatten zu griinden.

Detaillierte Angaben zu geplanten Gebaudegrindungen bzw. zur Bemessung tragender
Bodenplatten sind im Rahmen Geotechnischer Hauptuntersuchungen fur das jeweilige
Geb&ude zu erarbeiten. Baubegleitend wird empfohlen, die Aushubsohlen fir die
geplanten Gebaude hinsichtlich potentieller Karsthohlrdume zu uberprufen.

Bebauungsplan ,Johannespaisch II* der Ortsgemeinde Fleringen
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6. Umsetzung
6.1 Bodenordnung / Besitzverhiltnisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich vollstandig im Besitz der Ortsgemeinde
Fleringen. Eine Bodenordnung ist daher nicht erforderlich.

6.2 Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Versorgung des Plangebietes ist insgesamt durch Anschluss an die &rtlichen
Versorgungsnetze (Wasserleitung, Strom- und Telefonnetz, Erdgas) gewéhrleistet.

Die Entsorgung des Schmutzwassers wird durch Anschluss des Gebietes an den
bestehenden Kanal erfolgen, der Abfluss des entstehenden Oberflachenwassers erfolgt
auf den hierfur ausgewiesenen Griunflachen (,Flachen fur die Wasserwirtschaft) im
Plangebiet (vgl. Entwasserungskonzept).

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30m fir die Unterbringung der Telekommuni-
kationsleitungen vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen* der
Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a.
Abschnitt 3 zu beachten. Durch Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationsleitungen nicht behindert werden.

6.3 Abwiagung

In der Sitzung vom 04.12.2018 wurde dem Ortsgemeinderat Fleringen die
Bebauungsplanung fiir den Bereich ,Johannespaisch I1“ vorgestelit. Die Festsetzungen zu
Art und MaR der baulichen Nutzungen, zu bauordnungsrechtlichen Gestaltungs-
vorschriften, zu Flachen fir die Wasserwirtschaft, zu Grinflichen sowie zu
Duldungsvorschriften und Hinweisen wurden vom Rat beschlossen, ebenso die Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens.

Uber die in den Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen hat der
Ortsgemeinderat am  16.07.2019 beraten, in gleicher Sitzung wurde der
Satzungsbeschluss gefasst.

GemaR Forderung der Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP (GDKE) wurde das
Plangebiet im Vorfeld von BaumaRnahmen und sonstigen Erdeingriffen durch
geophysikalische Prospektionen (Magnetik) nach arch#ologischen Vorgaben untersucht.

Bebauungsplan ,Johannespaisch II" der Ortsgemeinde Fleringen
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Zudem wurde auf Forderung des Landesamtes fir Geologie und Bergbau RLP (LGB) die
Erstellung eines Baugrundgutachtens einschlieBlich der Hangstabilitdt vorgenommen.

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

6.4 Flachenbilanzierung und Kosten

Die Flachen des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes setzen sich wie folgt

zusammen:
Wohnbauflachen 12.923 m?
Verkehrsflachen 1.637 m?
Offentliche Griinflachen 4.391 m?
davon Flachen flr die Wasserwirtschaft
(Retentionsmulden) 2.450 m?
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 627 m?

(Anbindung Wirtschaftswege / mégl. Weiterentwicklung)

Summe aller Flachen im Geltungsbereich 19.578 m?

Alle entstehenden Kosten fur diesen Bebauungsplan und dessen Umsetzung werden
zunachst von der Ortsgemeinde Fleringen getragen und beim Grundstiicksverkauf auf die
einzelnen Grundsticksflachen umgelegt.

6.5 Bearbeitung

Zur Bearbeitung der Planunterlagen wurden Geobasisinformationen der Vermessungs-
und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz mit Stand vom August 2017 verwendet.

6.6 Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen (Planunterlage) sowie die stadtebauliche Begriindung, die Vorprufung der
Umweltbelange und das Entwésserungskonzept.

Anlage zum Bebauungsplan sind der Geotechnische Bericht sowie die Geomagnetische
Archdoprospektion.
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