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1 Vorbemerkung / Ausgangssituation

Der Bereich ,Roter Sandberg® ist ein innerstadtisches Wohngebiet aus den 1970er
Jahren. Der damals aufgestellte Bebauungsplan wurde in den 1990er Jahren
aufgehoben, die Baugrundstlicke sind weitgehend bebaut. Heute ist in den ehemals als
Gartenland gedachten Bereichen ein ,nicht-beplanter Innenbereich” entstanden, der zum
Teil bereits nachverdichtet wurde, vor allem mit Garagen und gréReren Schuppen.

Hinzu kommt, dass die Grundstticke zum Teil neu gegliedert bzw. geteilt worden sind. Die
Stadt Priim mdchte nun den gesamten Bereich stadtebaulich neu ordnen, um weitere
stadtebaulich ungeordnete Bebauung zu vermeiden. Sie will Art und Mal der baulichen
Anlagen und vor allem auch die Hohenentwicklung der Geb&ude in diesem topografisch
komplizierten Gebiet verbindlich klaren.

2 Abgrenzung des Plangebietes

Die Flachen des Bebauungsplanes ,Teilbereich Roter Sandberg II* liegen im nordwest-
lichen Bereich der Stadt Prim.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Prim:
Flur 5, Flurstiicke 16/65, 16/67, 16/71, 16/75, 16/78 sowie Flur 8, Flurstiick 75/44 tiw.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt 2,4 ha.
Die Lage des Anderungsbereiches zeigt die folgende Ubersicht:
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3 Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Bebauungsplanung ist zunachst die Herstellung der stadtebaulichen Ordnung im
nicht-beplanten Innenbereich. Vor allem aus der schwierigen topografischen Situation
ergeben sich besondere Zielsetzungen flr das Stadtbild und die Baugestaltung.

Alle Flachen im Plangebiet kénnen an die vorhandene ErschlieBungsstral’e (,Roter
Sandberg“) angebunden werden. Die Stichstrale lauft in einen unbefestigten ,Karrenweg"
aus; sie wird im Kurvenverlauf so eng, dass eine ErschlieBung der weiter westlich
anschlieBenden Grundstiicke nicht mehr méglich ist. Ein Wenden von Fahrzeugen ist
ebenfalls nicht méglich, entsprechend kénnen die westlich anschlieBenden Flachen
weder von Miillfahrzeugen noch von Krankenwagen oder Feuerwehr bedient werden.

Das Plangebiet ist sehr hangig, die in der Planzeichnung dargestellten Hohenlinien stellen
jeweils einen Héhenmeter dar. Auf den einzelnen Grundstiicken liegen dabei teilweise bis
zu sechs Meter Héhenunterschied, d. h. die Gelandeneigung betragt hier etwa 24 — 28 %.

Die Baufenster werden nah mit nur 1,50m Abstand zur ErschlieRungssrafe und mit einer
Tiefe von 11 m relativ eng gefasst. Die Hohenentwicklung der Gebaude werden
zusatzlich von der ErschlieBungsstrale aus festgesetzt und die maximal sichtbaren
Wandhéhen werden bergseitig (zur ErschlieBungsstrae hin) auf 3,10 m begrenzt,
talseitig sind bis zu 6,10 m erlaubt. Die Gesamthéhe der Geb&ude darf maximal 10,10 m
betragen.

Um gerade im  kleinen“ Plangebiet eine harmonische stadtebauliche Entwicklung zu
gewahrleisten, wird auch die Hohenlage der Gebaude festgesetzt: Das Erdgeschoss
muss jeweils auf Hohe der angrenzenden ErschlieRungsstralRe liegen. Aufgrund der
vorhandenen Gelandesituation ist eine Unterkellerung der Geb&dude zwingend
erforderlich.

Um starke Gelandeveranderungen, die sich
im Stadtbild negativ auswirken wirden, zu .
minimieren  und  gestalterisch  abzu- Schnitt C - C
schwachen, werden aulRerdem Vorgaben fiir
die Gestaltung der Aulienanlagen getroffen:
Aufschittungen und Abtragungen sowie die
Errichtung von Stutzmauern werden nur bis
zu einer Hohe von jeweils max. 1,50m
zugelassen, danach muss eine Zwischen-
berme von mind. 1,00m Tiefe angelegt
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Auszug aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan

Durch die eingeschrankten Wand- und Geb&audehthen und die Festsetzungen
hinsichtlich der AuRenanlagen ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild.

Im Plangebiet stehen insgesamt funf Grundstiicke fur eine Neubebauung zur Verfiigung.
Ziel des Bebauungsplanes ist hier die Herstellung der stadtebaulichen Ordnung und
Festlegung des MaRes der baulichen Nutzung. Der Bebauungsplan wird daher im Sinne
der Nachverdichtung tber den § 13a BauGB aufgestelit.

Bebauungsplan , Teilbereich Roter Sandberg I1* der Stadt Priim
Fassung gemaR Satzungsbeschluss des Stadtrates vom 17.09.2019

Seite 4




p|nn|— NZ

4 ErschlieRung und Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Wie bereits dargelegt, kénnen neue Gebdude Uber die vorhandene ErschlieRungsstralle
angebunden werden. Aufgrund der Grundstickssituationen handelt es sich im Plangebiet
um eine Sackgasse ohne Wendemdglichkeit, die fur den o&ffentlichen Verkehr nur
eingeschrankt nutzbar ist. Insbesondere Fahrzeuge der Mullabfuhr kénnen nicht in die
StichstraRe einfahren, so dass Mullbehaltnisse zur Abfuhr an die nordwestlich an das
Plangebiet angrenzende Strale ,Roter Sandberg” gebracht werden mussen.

In der ErschlieBungsstrae liegen die erforderlichen Versorgungsleitungen (Wasser,
Strom), die entsprechend genutzt werden kénnen.

Die Entwasserung der Grundstiicke ist (iber den bestehenden Mischwasserkanal
sichergestellt. Die Kanalleitung wurde seitens der Verbandsgemeindewerke untersucht
und ist hydraulisch in Ordnung.

Die Dachentwasserungen der neuen Gebdude koénnen im natirlichen Gefalle in die
vorhandene Mischwasserleitung eingeleitet werden. Allerdings konnen die neuen
Gebaude in diesem Bereich ihr Abwasser nur bedingt im freien Gefélle einleiten, hier
muss aufgrund der Hohenlagen das anfallende Schmutzwasser, insbesondere der
Kellergeschosse, mittels privater Hebeanlagen (Pumpen) in die Kanalleitungen gehoben
werden.

5 Planinhalt und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO ausgewiesen.
Zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Absatz 2 (Wohngeb&ude, die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportiche Zwecke) sowie die Ausnahme nach § 4 Absatz 3 ,Betriebe des
Beherbergungsgewerbes®.

Die Ubrigen Ausnhahmen nach BauNVO § 4, Absatz 3 (Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe) sind
unzuldssig.

MaR der baulichen Nutzung

Insgesamt soll sich die neue Bebauung an den vorhandenen Bestand anpassen, das qilt
vor allem fiir das MaR der baulichen Nutzung und die Hohengestaltung der Gebaude. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf 0,40
festgesetzt, d. h. es ist eine maximale Uberbauung und Versiegelung von 40% der
Grundstiicksflache zulassig. Eine Uberschreitung dieser Obergrenze nach § 19 (4)
BauNVO ist ausgeschlossen.
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Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Baumassen und Hohenentwicklung der Baukorper werden im Bebauungsplan so
dimensioniert, dass ein insgesamt harmonisches Gesamtbild zum Bestand ,Roter
Sandberg” entsteht: die maximal sichtbaren Wandhéhen werden hier bewusst auf 3,10 m
bergseitig bzw. 6,10 m talseitig festgelegt, die maximal zulassige Gebaudehohe liegt
insgesamt bei 10,10 m.

Schnittpunkt
Aultenwand/Dachhaut

I Wandhéhe H =

T Wandhéhe H =
| oberer Abschluss
| der AuBenwand

Iy

Schematische Darstellung zur Ermittlung der Wandhéhe

Um das vorhandene Gelande in steiler Hanglage mdglichst wenig zu verandern und
gleichzeitg eine mdglichst wirtschaftliche Bauweise zu erzielen, ist eine Unterkellerung
der Gebaude hier zwingend erforderlich.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan wird offene Bauweise festgesetzt, es sind Einzel- und Doppelhauser
sowie Hausgruppen (Reihenhduser) zulassig. Eine Grenzbebauung ist hier nicht
gewinscht. Geb&ude, welche keine Abstandsflachen entwickeln, durfen jedoch an den
Grundstiicksgrenzen errichtet werden. Fur alle Bauvorhaben gilt die Landesbauordnung
RLP.

Aufgrund der Hangneigung werden die Firstrichtungen der Geb&ude parallel zur
ErschlieRungsstrale festgeschrieben, sodass die Gebadudestellungen der Topografie
folgen und hangparallel ausgerichtet sind. Damit passen sich die neu entstehenden
Gebaude auch der Bestandsbebauung an.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen entsprechen weitgehend dem vorhandenen Bestand.
Dabei werden nur die wichtigsten Punkte festgeschrieben: Dachform und Dachneigung
sowie die auBere Gestaltung der Gebaude (Bauweise Gebiude, Fassadenmaterial,
Dacheindeckung, Werbeanlagen).

Auch die Vorgaben zur Gestaltung der Auenanlagen wird hier festgelegt, um einer zu
starken Veranderung des Urgelédndes entgegenzuwirken. Gelandeunterschiede sind mit
abgestuften Natursteinmauern oder steingefiillten Gabionen oder durch abgestufte,
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begriinte Béschungen abzufangen. Die einzelnen Mauer- und Bdschungsabschnitte
durfen eine Hohe von max. 1,50m nicht tberschreiten und sind durch jeweils
dazwischenliegende Bermen von mind. 1m Tiefe zu gliedern. Natirliche Béschungen
missen eine Neigung von 1:2,5 oder flacher erhalten.

Gerade im stark geneigten Gelande sind dies wichtige Festlegungen, um eine optische
Uberpragung des Gebietes bzw. einzelner Grundstiicke im Innenstadtbereich, vor allem
auch fur die angrenzenden Unterlieger an der Langemarckstralie, zu vermeiden.

Regelung des Wasserabflusses

Das gesamte anfallende Niederschlagswasser der ErschlieBungsstrafte und der privaten
Grundstiicke werden im vorhandenen Mischsystem erfasst und abgeleitet. Um das
Schmutzwasser in den vorhandenen Kanal einzuleiten, sind private Hebeanlagen
(Pumpen) erforderlich.

Fur die Befestigung von Stellplatzen, Hofflachen und Zufahrten sind wasserdurchlassige
Beldge zu verwenden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die hier gefassten MaRnahmen ergeben sich aus der artenschutzrechtlichen Beurteilung
der uberplanten Flachen. Vorgesehen ist die Anpflanzung von heimischen Obst- oder
Laubbdumen sowie zusatzlich die Anbringung von Nisthilfen. Die Pflanzung von
Nadelgehdlzen wird ausgeschlossen.

Fachliche Hinweise

Telekom

In allen Straken bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung von
Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 zu beachten.

Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Landesamt fiir Geologie und Bergbau - Radon

Radonmessungen sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten
Ingenieurbiiro ausgefiihrt werden und dabei die folgenden Posten enthalten: Begehung
der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien; Radongerechte,
ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei bodenkundliche Aufnahme
des Bohrgutes; Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter; Auswertung der
Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermittlung der
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Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jéhrlichen Radonverfugbarkeit;
Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma); - Interpretation der Daten und schriftliches
Gutachten mit Bauempfehlungen.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchftihrung der
Radonmessung in der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das LGB. Informationen
zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen kénnen dem ,Radon-
Handbuch“ des Bundesamits fur Strahlenschutz entnommen werden.

Fur bauliche MaRnahmen zur Radonpravention kann das Landesamt fur Umwelt
(Radon@lfu.rlp.de) kontaktiert werden.

6 Flichenbilanzierung
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst folgende Flachen:

Wohnbauflachen 1.886 m?

Verkehrsflachen 517 m?

Summe aller Flachen 2.304 m?
7 Abwiagung
In der Sitzung vom 11.09.2018 wurde dem Stadtrat Prim die Bebauungsplanung fir den
Bereich ,Teilbereich Roter Sandberg 1I* vorgestellt. Die planungsrechtlichen

Festsetzungen, die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften  sowie die
Festsetzungen zur Regelung des Wasserabflusses und zu grinordnerischen
MaRnahmen wurden vom Rat beschlossen, ebenso die Einleitung des Bebauungsplan-
verfahrens.

Nach Durchfithrung der Behordenbeteiligung und Offenlage der Planunterlagen wurde in

der Sitzung vom 17.09.2019 uber die in den Verfahren eingegangenen Stellungnahmen
beraten und entschieden sowie der Satzungsbeschluss gefasst.

8 Bearbeitung

Zur Bearbeitung der Planunterlagen wurden als Datengrundlage Geobasisinformationen
der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz mit Stand vom Marz 2018
verwendet.
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9 Bestandteile dieses Bebauungsplanes

Bestandteil des Bebauungsplanes _Teilbereich Roter Sandberg 11 der Stadt Prum sind
die Planzeichnung, die Textfestsetzungen —sowie die Begrindung und die
Artenschutzrechtliche Beurteilung. Das Entwasserungskonzept ist Anlage zum

Bebauungsplan.
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