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A Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB
i.V.m. § 1 (5) und (6) Nr. 1 BauNVO

1.1 Art der baulichen Nutzung
Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes wird gemal § 6 BauNVO
ein ,,Mischgebiet” (Ml) festgesetzt.
Zulassig sind Nutzungen nach § 6 Absatz 2:
e Wohngebaude
e Geschafts- und Birogebaude

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

e sonstige Gewerbebetriebe

e Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

e Gartenbaubetriebe

Ausgeschlossen werden
e Tankstellen

e Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 in den Teilen des
Mischgebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

Die Ausnahme nach § 6 (3) (Vergnlgungsstéatten aufderhalb der Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragten Bereiche) ist nicht zuléssig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ)
festgeschrieben, als Héchstmal} wird festgesetzt:

GRZ 0,60

Erlauterung zur Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf. Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die
Grundflachen von Hauptanlagen, Garagen, Carports, Stellplatzen, Terrassen,
Zufahrten und Zuwegungen (auch wenn diese wasserdurchldssig sind),
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (Gewéchshauser, Gerateschuppen etc.) sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, mitzurechnen (vgl. § 19 BauNVO).

Das Maf} der baulichen Nutzung darf nicht tiberschritten werden, auch wenn im Plan
durch Baugrenzen gréRere Bauflachen dargestellt sind. Die in der Planunterlage
eingetragenen Baugrenzen sind unbedingt einzuhalten, auch wenn die
vorgegebenen GRZ-Werte nicht ausgeschépft werden kénnen.
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1.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die festgesetzte maximale sichtbare Wandhéhe sowie die Gesamthohe der
Baukorper darf nicht Gberschritten werden, es wird festgesetzt:

maximal sichtbare Wandhohe 6,00 m
maximal zulassige Gesamthohe 10,00 m

Bei den Wandhodhen ist als oberster Punkt der Schnittpunkt des aufgehenden
Mauerwerks mit der Oberkante der Dachhaut mal3gebend, bei der Gesamthéhe der
Baukorper jeweils der héchste Punkt des Gebaudes.

Technische Aufbauten und untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Antennen oder
Schornsteine), durfen die Firsth6he um maximal 1 m Gberragen.

Bezugspunkt
Als Bezugspunkt fur die Hohe der baulichen Anlagen wird die ErschlieRungsstralie
,im Bruhl“ festgesetzt.

Dabei qilt als Messpunkt fur den jeweiligen Baukoérper (gemessen in der Mitte der
stralBenseitigen  Gebdudeaullenwand rechtwinklig zur Strallenachse) die
Straldenoberflache der erschlielenden Verkehrsflache. Als Strallenoberflache wird
die Hohe des Strallenbelages in der Strallenmitte (=Stralenachse) festgelegt.

1.4 Hoéhenlage baulicher Anlagen

Die Hohenlage der Erschliefungsebene eines Gebaudes (OKFFB) muss auf Hohe
der ErschlieBungsstralte ,Im Brihl® liegen, eine Abweichung von max. 0,50 m nach
unten (= unterhalb der StralRe) ist zulassig.

1.5 Anzahl der Wohneinheiten
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind maximal zwei Wohneinheiten
zulassig.

1.6 Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemaR § 22 BauNVO offene
Bauweise festgesetzt, zulassig ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern.

Die Ausrichtung des Hauptgebaudes muss traufstédndig zur ErschlieBungsstralle
erfolgen (Firstrichtung). Dies gilt jedoch nicht zwingend fiir Nebentrakte, angebaute
Gebaudeteile sowie Garagen und Nebengebédude.
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1.7 Garagen und Carports, Stellplatze

Pro neugeschaffene Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mindestens zwei
Stellplatze herzustellen und vorzuhalten. Fur andere Nutzungen als Wohnen richtet
sich die Anzahl der Stellplatze nach der LBauO RLP.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der zeichnerisch-
festgesetzten Flachen (Baugrenzen) zuldssig. Sie sind auf den Bauflachen jeweils so
zu platzieren, dass deren Zufahrt mindestens 5 m lang (= eine Stellplatzlange) ist.

Stellplatze und  Zufahrten durfen auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen angelegt werden.

1.8 Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (Gewachshauser, Gerateschuppen usw.) dirfen
auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden. Dies gilt
jedoch nicht fur Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports).

Jegliche Nebenanlagen sind auf der privaten Grunflache unzul&ssig.

B Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (1) und (6) LBauO
1. Dachform und Dachneigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind geneigte Déacher mit folgenden
Dachneigungen zulassig:

= Zelt- und Walmdacher: DN 20 — 30°
= Sattel- und Pultdacher: DN 35 - 40°.

Fur gewerbliche Bauten sind zusétzlich auch geneigte Dacher mit Dachneigungen
von 5 - 20° zulassig.

Garagen sind in der gleichen Dachform und Dachneigung des Hauptgebaudes oder
mit Flachdach zu errichten.

2. AuRere Gestaltung der Gebiude

Fur alle Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt:

a) Gebaude

Gebaude sind in Massivbau- oder Holzskelettbauweise erlaubt, Mischformen sind
zulassig. Holzhduser in Holzblockbauweise (z. B. Rundstamm) sind nicht zulassig.
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b) Fassade

Als Fassadenmaterial sind Putzflachen als Kellenstrich- oder Reibeputze erlaubt,
Putzflachen mit Musterstrukturen sind unzuldssig.

Holz-, Metall- und Kunststoffverkleidungen oder heimischer Naturstein sind bis zu
15% Anteil an der Fassadenflache zulassig. Natursteinriemchen oder Vorsatzklinker

sind ausgeschlossen. Glanzende und glasierte Materialien zur Fassadengestaltung
sind unzulassig.

Um dem Charakter der Umgebungsbebauung zur entsprechen, werden vollflachig
verkleidete Fassaden nicht zugelassen.

c) Dach

Fur die Dacheindeckung sind Materialien in den Farben grau / anthrazit / schwarz /
rotboraun zulassig (z.B. Natur-, Kunstschiefer, Dachziegel, Betondachsteine,
vorbewitterter Stehfalzzink). Die Eindeckung darf nicht glédnzen oder spiegeln.
Bitumenrollbahnen und Wellplatten diurfen nicht als Oberschicht verwendet werden.

Dachverglasungen, Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind erlaubt. Elemente
zur Energiegewinnung dirfen nicht aufgestédndert sein und missen dem Dachverlauf
folgen.

Flachdacher auf Garagen dirfen begriint werden. Dachterrassen sind unzulassig.

3. AuBenanlagen

a) Gestaltung unbebauter Flachen

Auflerhalb von Zuwegungen sind Schotterflachen anstelle von Grinflachen nicht
zulassig. Nicht tberbaute Grundstiicksfreiflachen sind grundsétzlich als unversiegelte
Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

b) Geldndeverianderungen

Aufschittungen bzw. Abtragungen des Gelandes sind zulédssig, sofern sie zur
Herstellung einer ebenen Bauflache erforderlich sind. Innerhalb der privaten
Grinflache sind Aufschittungen und Abtragungen jedoch nicht zulassig.

c) Einfriedungen

Einfriedungen sind als Holz- oder Metallzdune (max. 1,00 m hoch) oder als
freiwachsende bzw. geschnittene Hecken (max. 1,50 m hoch) aus heimischen
Laubgehélzen zulassig. Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzulassig.

Zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze ist fur die Errichtung von Z&unen ein
Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten, bei Heckenpflanzungen richtet sich der
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Abstand zur Grundstiicksgrenze in Abhangigkeit der Wuchshéhe gem.
Nachbarrechtsgesetz.

4. Werbeanlagen

Die maximal zulassige Grée von Werbeanlagen betragt 3 m?. Die Anlagen durfen
nicht blenden, zudem sind Leuchtreklamen unzulassig.

C Bestandsschutz baulicher Anlagen

Fur vorhandene bauliche Anlagen und Gebdude innerhalb des Geltungsbereiches
gilt prinzipiell ein Bestandsschutz. Bei Neubauten, Ersatzbauten und
UmbaumaRnahmen gelten jedoch ebenfalls samtliche planungsrechtlichen
Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften dieses
Bebauungsplanes.

D MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9(1) Nr. 20
BauGB

1. Fur die Befestigung von Stellplatzen, Hofflachen, Zufahrten u.a. sind
wasserdurchlassige Beldge zu verwenden. Geeignet sind z.B. offenfugiges
Pflaster, Rasengitterstein, wassergebundene Decke, Schotterrasen u.a.

2. Die nicht uberbaubaren Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen,
Schottergarten sind nicht zuldssig. Die Pflanzung von Nadelgehdlzen im
Plangebiet ist unzulassig. Fur die Anpflanzung von Baumen und Strduchern
sollten vorrangig Geholzarten aus der folgenden Pflanzliste gewahlt werden:

Baume: Obstbaume lokaler Sorten, Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn
(Acer campestris), Eberesche (Sorbus aucuparia), Mehlbeere (Sorbus aria),
Traubeneiche (Quercus petraea), Stieleiche (Quercus robur), Vogelkirsche
(Prunus avium)

Straucher: Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Hartriegel (Cornus
sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Liguster (Ligustrum vulgare), Pfaffenhitchen (Euonimus europaea), Salweide
(Salix caprea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Weildorn (Crataegus
monogyna, C. laevigata), Wildrosen (Rosa canina, R. arvensis u.a.),

3. Auf dem 10m breiten Uferstreifen entlang der Nims, festgesetzt als private
Grunflache im Umfang von 539 m? ist eine natilrliche Eigenentwicklung
(Sukzession von Uferstauden und Ufergehdlzen) zuzulassen. Die Diingung
sowie der Einsatz von synthetischen Pflanzenschutzmitteln sind nicht zuldssig.
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Aufschuttungen und Abtragungen sind auf diesen Flachen nicht zulassig. Auch
die Errichtung von Gartenhdusern, Gerateschuppen, Komposthaufen,
Spielgeraten o. &., sowie jegliche anderen Befestigungen sind auf dieser Flache
ausgeschlossen.

Ein Rickschnitt oder ein Roden von Gehdlzen ist gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG
ausschlieBlich im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar zulassig.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sowie
Duldungsvorschriften gem. § 9 (1) Nr. 26 BauGB

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Verbandsgemeinde-
werke Prim sind dauerhaft von jeglicher Bebauung und Bepflanzung
freizuhalten. Die innerhalb des Schutzstreifens auf der privaten Grinflache
vorhandenen Gehdlze, die prinzipiell zu erhalten sind, dirfen nur bei zwingend
erforderlichen Arbeiten an der Abwasserleitung entfernt werden.

. Notwendige Bd&schungen, Abgrabungen bzw. technische Anlagen (z. B.

Betonriickenstitzen fur Pflasterrinnen, Beleuchtungskérper), soweit sie zur
Herstellung des  Stralenkoérpers erforderlich  sind, sind auf den
Privatgrundstiicken zu dulden.

Zur gleichmaRigen Ausleuchtung der Strale sind gleiche Leuchtenabstande
erforderlich. Beleuchtungskérper sind daher entlang der Stralengrenze vor den
Baugrundsticken zu dulden.

Bei Baumpflanzungen im 6ffentlichen Straflenraum sind die Baume ggf. auf der
Grundstiicksgrenze und deren Einwirkungen durch Wurzelwerk und Baumkronen
auf den privaten Grundsticken zu dulden.

F Hinweise

Boden- und Erdarbeiten

1.

Fur die Flachen im Plangebiet werden dringend projektbezogene Baugrundunter-
suchungen hinsichtlich einer moglichen Verkarstung und dadurch Gefahrdung
durch moégliche Gelandesenkungen und Erdfalle empfohlen. Vor Durchfiihrung
entsprechender Baugrunduntersuchungen sollte eine Abstimmung zwischen dem
Vorhabentrager und dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
erfolgen.

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfihrung einer Bohrung bzw.
geologischen Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn
beim Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen.
Fur die Anzeige sowie die spatere Ubermittlung der Bohr- und
Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer
Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-rip.de
zur Verfugung.
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3. Bei Eingriffen in den Baugrund sind die einschldgigen Regelwerke (u.a. DIN
4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berucksichtigen.

4. Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915, Blatt 2,
sowie DIN 19731 abzuschieben, ggf. zwischenzulagern und einer sinnvollen
Folgenutzung zuzufiihren.

5. Sollten sich bei BaumaRnahmen umweltrelevante Hinweise (z.B. geruchliche/
visuelle Auffalligkeiten) ergeben, ist die SGD Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Trier umgehend zu informieren.
Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind entsprechend den abfall-
und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemafl und schadlos zu
verwerten bzw. zu entsorgen.

6. Sollte bei BaumaRnahmen auf Aushubmaterial alter Graber gestof’en werden,
sind die entsprechenden Fachstellen hieriiber in Kenntnis zu setzen.

Bauliche Anlagen

7. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit unterschiedlichen Bodenver-
haltnissen zu rechnen. Der Umfang der erforderlichen Grindungsarbeiten sollte
im Zusammenhang mit der Erstellung der Bauantragsunterlagen durch
Bodengutachten festgelegt werden.

8. Fur die Errichtung baulicher Anlagen sind § 31 LWG (Landeswassergesetz)
sowie § 36 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) zu beachten. Ein Anspruch auf
besonderen Hochwasserschutz, Unterhaltungsaufwand oder Ersatz etwaiger
Hochwasserschaden gegeniber dem Unterhaltungspflichtigen wird durch die
Zulassung des Vorhabens nicht begriindet.

Weiterhin besteht kein Anspruch auf Warnung bei Hochwasser und/oder
Eisgang. Der Eigentimer/Antragsteller hat sich selbst rechtzeitig zu informieren
und die evtl. notwendigen SicherheitsmalRnahmen einzuleiten. Fur Schéden, die
durch Bau oder Betrieb einer Anlage entstehen, haftet der Antragsteller nach den
allgemeinen wasser- und zivilrechtlichen Vorschriften.

Aus Grinden einer geregelten Wasserwirtschaft und zum Schutz des
Grundwassers kénnen jederzeit zusatzliche Anforderungen gestellt werden.

9. Es werden bauplatzbezogene Radonmessungen angeraten, um eine evtl.
punktuell vorhandene Radonkonzentration zu Uberprifen. Ggf. erforderliche bzw.
empfohlene Praventivmalinahmen ergeben sich aus diesen Untersuchungen.

10. Das Plangebiet liegt in einem bei aullergewdhnlichen Starkregenereignissen
uberflutungsgefahrdeten Bereich. Dies sollte bei der Anlage von Gebauden und
versiegelten Flachen im Plangebiet berlcksichtigt werden, um potentielle
Schaden zu vermeiden. Bei Gebaudeunterkellerung sollten erdbertihrende
Bauteile als ,weilRe Wanne* ausgebildet werden. Fir weitere Schutzmalnahmen
wird auf den Leitfaden ,Starkregen — Objektschutz und bauliche Vorsorge® des
Bundesinstitutes fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung verwiesen.

11. Die anerkannten Regeln der Technik und Vorsorgemafinahmen zum Schutz vor
Schadstoffeintrag in Boden und Grundwasser sind zu beachten.
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12. Der Einsatz von Klima-, Kuhl-, Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerken sind nur zuldssig, wenn die Einhaltung eines
Immissionsrichtwertes zur Nachtzeit von 40 dB(A) nachgewiesen wird.

13.GemalR § 24 (3) LNatSchG RLP ist vor einer Bau-, Sanierungs- oder
AbrissmalRnahme an vorhandenen baulichen Anlagen im Sinne der LBauO, bei
denen erwartet werden kann, dass sie als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
Sinne des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG fiur besonders geschiitzte Arten dienen, die
Anlage auf das Vorkommen dieser besonders geschutzten Arten zu untersuchen.
Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde rechtzeitig vor Beginn der
MalBnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum
Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist insbesondere zu prifen, ob bei der
Umnutzung des vorhandenen Gebaudes Fledermausquartiere betroffen sein
kénnten. Falls ja, sollten bei BaumaRnahmen folgende Grundsatze Beachtung
finden:

Bauliche Maltnahmen nur wéhrend der Abwesenheit der Tiere
- Bei Sommerquartieren von Mitte September bis Anfang April

- Bei Winterquartieren von Mitte April bis Ende Juli

- Bei ganzjahriger Nutzung evtl. im April (Ricksprache mit Fledermausexperten
notig) '

- Falls erforderlich sind Fledermauskéasten an Gebauden anzubringen.

Niederschlagswasser

14. Fur das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick eine private
Ruckhaltung in Form von flachen Erdmulden mit einem Rickhaltevolumen von
mind. 50 | pro m? versiegelter Grundstiicksflache herzustellen. Im Ubrigen gelten
die Regelungen der Allgemeinen Entwasserungssatzung der Verbandsgemeinde
Prim in der jeweils geltenden Fassung.

Denkmalschutz

15. Grundsatzlich besteht eine Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht fur
archaologische Funde bzw. Befunde gemal §§ 16-19 DSchG RLP. Sollten bei
Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten préahistorische oder historische
Gegenstande (bewegliche oder unbewegliche), von denen bei ihrer Entdeckung
anzunehmen ist, dass sie Kulturdenkmaler sind oder als solche gelten, gefunden
werden, oder Flurdenkmaler durch die BaumalRnahme betroffen sein, ist dies
unverziglich der Denkmalfachbehoérde (Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP,
Direktion Landesarchédologie, AuRenstelle Trier (Rheinisches Landesmuseum),
Tel:0651/9774-0 o. landesmuseum-trier@gdke.rlp.de) mundlich oder schriftlich
anzuzeigen.

Die Anzeige kann auch bei der Unteren Denkmalschutzbehotrde, Kreisverwaltung
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des Eifelkreises Bitburg-Prim (Tel: 06561/15-0 o. info@bitburg-pruem.de), der
Verbandsgemeindeverwaltung oder der Gemeindeverwaltung erfolgen; diese
leiten die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehorde weiter.
Anzeigepflichtig sind der Finder, der Eigentimer des Grundstiickes, sonstige
Uber das Grundstiick Verfiigungsberechtigte, der Besitzer des Grundstiicks und
der Leiter der Arbeiten, bei deren Durchfihrung der Fund entdeckt wurde; die
Anzeige durch eine dieser Personen befreit die Ubrigen.

Johafines Arenth
Ortsburgermeiste,
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