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A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemein zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

3. Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Unzuldssig sind:

Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Nookhowbd=

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeich-
nung) uber die Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19 Abs. 1 BauNVO, die Geschol¥flachenzahl
(GFZ) gemald § 20 Abs. 2 BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse gemaf § 20 Abs. 1 BauNVO
und die HOhe der baulichen Anlagen gemaR § 18 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) / GeschoRflachenzahl (GFZ)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan auf 0,4 und die Geschol¥flachenzahl (GFZ)
ist auf 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
Im Plangebiet ist die Zahl der Vollgeschosse mit Z = Il festgesetzt

Hohe baulicher Anlagen

Die Hochstgrenzen der Gebaudehdhen werden wie folgt festgesetzt:
WA:

Gebaudehohe max. 9,50 m

Die H6hen werden stets zwischen dem Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante First) und dem
zugehdrigen unteren MalRbezugspunkt gemessen.

Als unterer MalRbezugspunkt gilt die Oberkante der angrenzenden erschlielienden Verkehrsfla-
che in der Mitte der stralRenseitig gelegenen Gebaudefassade. Bei Eckgrundstiicken wird die
offentliche Verkehrsflache (Strafle) zugrunde gelegt, zu der der Hauseingang orientiert ist.
Grundlage fur die Bestimmung des MaRbezugspunktes ist die zum Bebauungsplan erstellte
Strallenplanung.

Entsprechend dem Planeintrag missen Gebaude mit:
- einseitigen Pultdachern,
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- Flachdachern und flach geneigten Dachern zwischen 0°- 15°
- Tonnendachern oder Teiltonnendachern
eine um 2,0 m geringere H6henbeschrankung einhalten.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Bau-
grenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

4. GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke betragt mind. 400 m?2.

(Ausnahme: Zuteilung eines Baugrundstickes in der gesetzlichen Umlegung zum Sollan-
spruch.)

5. Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude als Einzelhaus oder als Doppel-
haushalfte wird auf zwei Wohnungen begrenzt.

6. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind
nur Einzel- und Doppelhduser.

7. Flachen fur Garagen, Carports und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. §§ 12 Abs. 6,
14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie Einfriedungen sind aulerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Garagen, Carports und Nebenanlagen, ausgenommen Einfriedun-
gen, sind nicht im Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und tUberbaubarer Flache zulas-
sig. Garagen sind so zu errichten, das die Garagenvorderkante einen Mindestabstand von 5,0
m zur Strallenbegrenzungslinie einhalten muss, sofern die Garageneinfahrt direkt zur Stralle
fuhrt. Garagenseitenwande kénnen in einem Abstand von mind. 3,0 m zur StralRenbegrenzung
errichtet werden, sofern die Garagenzufahrt innerhalb der eigenen Hofflache erfolgt.
Stellplatze sind auch im Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und Uberbaubarer Flache
(ohne Abstand zur Stralienbegrenzungslinie) zulassig.

8. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind gemaf Eintrag in die Planzeichnung festgesetzt.

Dartber hinaus sind Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuliweg® festge-
setzt.

9. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 Halbsatz 2 BauGB

Der Einsatz von Klima-, Kihl- und Liftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheiz-
kraftwerke ist nur zu-lassig, wenn die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiir WA-Gebiete am
mafgeblichen Immissionsort (i. d. R. nachstgelegenes Wohngebaude), insbesondere zur
Nacht-zeit in Héhe von (40 dB(A)), vor der Errichtung bzw. der Inbetriebnahme nachgewiesen
wird.
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Bei der Nachweisfihrung im Rahmen des Baugenehmigungs- oder Anzeigeverfahrens kann
der ,LAl-Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stationa-
ren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen — Dritte Aktualisierung — Langfassung®,
Stand 28.08.2023, herangezogen werden, in dem u. a. auch die zulassigen Schallleistungspe-
gel in Abhangigkeit der Abstande zur Nachbarbebauung dargestellt sind.

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

1. Zahl der Stellplatze und Garagen
Pro Wohnung sind mindestens 2,0 Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken herzustellen.

2. Einfriedungen, Stiitzmauern

Als Einfriedungen sind zulassig: Mauern und Stitzmauern bis zu einer Héhe von 1,00 m (Pfei-
lerhdhe: 1,50 m), Laubhecken und Holzzaune. Die Mauern missen entweder mit einheimi-
schem Naturstein oder mit Betonsteinen, die an ihrer Oberflache dem Naturstein dhnlich sind,
ausgefuhrt bzw. verkleidet oder verputzt sein. Mauern kénnen mit Holzzaunen oder Metallgittern
kombiniert werden.

C. Grinordnerische und landespflegerische Festsetzungen

1. Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Flachen fur die Bindung sowie die Anpflanzung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Alle Pflanzungen auf diesen im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Flachen sind
spatestens in der zweiten Pflanzperiode nach Fertigstellung der ErschlieRungsstralie (6ffentli-
che MalRnahmen) bzw. nach Bezugsfertigkeit der Gebaude (private Mallnahmen) durchzuflh-
ren. Eine fachgerechte Pflanzung bzw. Einsaat schlie3t Bodenverbesserungs- sowie Pflanzen-
sicherungsmalnahmen mit ein. Ausgefallene Gehdlze sind spatestens in der auf die Fertigstel-
lung des Bauabschnittes bzw. die Bezugsfertigkeit der Gebaude nachstfolgenden Pflanzperiode
Zu ersetzen.

Fir alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden, wenn nicht gesondert aufgefihrt, fol-
gende Mindestsortierungen vorgeschrieben:

. B&ume . Ordnung: Heister, 150 - 175 cm hoch

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

. StralRlenbaume: Hochstamme, 16 - 18 cm Stammumfang

. Obstbaume: Hochstdmme, 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 Pflan-
zenlisten aufgefuhrten Arten zu verwenden. Der Anteil der Nadelgehdlze auf privaten Grundstu-
cken darf 10 % der Gesamtanzahl angepflanzter Gehdlze nicht Gberschreiten.

Zur Fassadenbegriinung werden Arten der Liste ,D“ empfohlen. Bei der Pflanzung von Hecken
sind ausschlieBlich Laubholzarten zu verwenden. Dazu werden solche der Liste ,F* empfohlen.
Pflanzlisten siehe Begriindung

KompensationsmaBnahme 1 (KM1)
Randlichen Eingriinung (KM1)
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Nach Fertigstellung der Baumaflinahmen sind spatestens in der zweiten Pflanzperiode entspre-
chend dem Bebauungsplan 3 m breite Gehdlzpflanzungen fachgerecht vorzunehmen und dau-
erhaft zu unterhalten. Diese sind ausschlief3lich aus Baumen Il. Ordnung gemalf Liste ,B" (10
% der Pflanzenanzahl) und Strauchern gemaf Liste ,C" (90 % der Pflanzenanzahl) anzulegen.
Der Pflanzstreifen ist im Dreiecksverband mit 1,00 m Reihen- und 1,50 m Pflanzabstand anzu-
legen. Die Reihenanzahl darf zwei auf ganzer Lange durchgehender Pflanzreihen nicht unter-
schreiten. Zur Erzielung eines mdglichst natirlichen Gesamteindrucks, wird auf die genaue Vor-
gabe eines Pflanzschemas verzichtet.

Die Strauchhecken sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Rickschnitte der
Geholzpflanzungen sind nur innerhalb der gesetzlichen Fristen (Oktober — Ende Februar) zu-
lassig.

KompensationsmaRnahme 2 (KM2)

Festsetzung einer Mindestdurchgriinung privater Flachen (KM 2)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Je 200 m? Uiberschrittener nicht (iberbaubarer privater Grundstiicksflache sind mindestens

. 1 Baum I. Ordnung gem. Liste ,A* oder

. 1 Baum II. Ordnung gem. Liste ,B“ oder

. 2 Obstbaume gem. Liste ,E* und jeweils zusatz-
. 5 Straucher gem. Liste ,C* lich

zu pflanzen. Die Ubrigen nicht iberbaubaren Flachen der privaten Grundstlicke sind gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.
Pflanzliste siehe Anhang der Begriindung

KompensationsmaRnahme 3 (KM3)

Naturnahe Gestaltung der Rickhalteflache (KM 3) (§ 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB)

Entsprechend dem Planeintrag in der Planurkunde ist die herzustellenden Riickhaltemalinahme
in Erdbauweise, mit wechselfeuchten Randzonen und mit Strduchern und Baumen in naturna-
her Bauweise herzustellen und zu unterhalten.

Hinweis externe KompensationsmaBRnahmen (KM 4)

Freistellung im Bisselbachtal

Als KompensationsmafRnahme fur den Eingriff in die Landschaft soll das stdwestlich in der Ge-
markung Esch liegende Bisselbachtal naturschutzfachlich entwickelt und aufgewertet werden
(vgl. hierzu Vorschlag Kompensationsflachen und — Malinahmen, VG Gerolstein) .

hier: Entwicklung von Feuchtbiotopen

In einer voraussichtlichen GréRenordnung von ~ 1ha sollen ErstpflegemalRnahmen, alsdann -
alternierende Freistellung des Quelltopfes und seiner Umgebung am FlieRgewasser erfolgen.
Bei den vorgeschlagenen MaRnahmen handelt es sich vorrangig um Auszug von Fichten im
Auenbereich, um Annaherung an die potentiell natlirliche Vegetation zu erzielen. Nach Uber-
schlagiger Einschatzung durch den zustandigen Revierbeamten kann dies im Rahmen der Holz-
ernte erfolgen, wenngleich das Gelande aus topographischen Grinden in der Tal- Kerblage
schwierig zu befahren sein wird. Tlw. kdnnen fiir die Holzernte nicht benétigte Stamme in Ab-
stimmung mit dem Forst und der Wasserwirtschaft als Querverbau eingesetzt werden, um Ge-
schiebe zurtick zu halten; somit lassen sich in den der Kyll zuflieRenden Gewassern fur die
unterhalb angrenzende Gemarkung Juinkerath Beitrage zur Wasserriickhaltung leisten.
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Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften sowie Richtlinien

Bewirtschaftung des Niederschlagswassers im Plangebiet (Hinweis 1)

Es wird empfohlen das auf Uberdachten Flachen anfallende Niederschlagswasser zur Grund-
stlicksbewasserung zu sammeln und zu verwenden. Dies sollte mittels einer Zisterne mit Uber-
lauf in den Regenwasserkanal geschehen.

Schutz des Oberbodens (Hinweis 2)

Gemal § 202 BauGB ist Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen beziiglich des
Umgangs 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, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen®.

Grenzabstande fiir Pflanzen (Hinweis 4)
Fir die Bepflanzung der offentlichen und privaten Flachen ist das Nachbarrechtsgesetz fir
Rheinland-Pfalz zu beachten.

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

D. HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN SOWIE RICHTLINIEN

1. Bei Bepflanzungsmaflinahmen sind die Richtlinien des Merkblattes DVGW GW (M), DWA -
M 162 und FGSV Nr. 939 (Feb. 2013) zu beachten. Bei Baumen sind danach bei Abstanden
von dber 2,50 m von der Wasserleitung in der Regel keine Schutzmalinahmen erforderlich.
In jedem Fall sollten Bepflanzungsmaflinahmen im Bereich von Versorgungsanlagen des
Kreiswasserwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abgestimmt werden.

2. Fir Neubauvorhaben oder grofere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastéanderungen)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

3. Bei der Planung und Ausfiihrung sind die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV), die DIN 19731, die DIN 18915 und ergénzend hierzu die ALEX
Merk- und Informationsblatter des Landesamtes fur Umweltschutz und Gewerbeaufsicht zu
beachten, insbesondere das ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der Umweltpriifung nach
BauGB - Leitfaden fir die Praxis der Bodenschutzbehdrden in der Bauleitplanung. (Im Inter-
net unter: http://mwkel.rlp.deffileadmin/mwkel/ Abteilung_5 /Bodenschutz/ ALEX/ALEX
_Informationsblatt_28 2 009 Stand 05.2011.pdf) Sofern bei den BaumaBnahmen Uber-
schuss-Bdden anfallen, ist der Genehmigungsbehdrde ein Entsorgungskonzept vorzulegen.
Die einschlagigen Regelwerke bei Eingriffen in den Baugrund (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-
1 und -2, DIN 1054) sind zu beachten.

4. Im Rahmen der Durchfliihrung von BaumafRnahmen kénnen archaologische Funde zu Tage
treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutz- und -pflegege-
setz und sind beim Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. Es wird auf die Anzeige-, Er-
haltungs- und Ablieferungspflicht hingewiesen (§16-20 DSchG RLP) und darum gebeten,
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den Beginn von Erdarbeiten rechtzeitig (2 Wochen vorher) mit der Generaldirektion Kultu-
relles Erbe abzustimmen.

5. Dachablaufwasser/Verwendung im hauslichen Bereich
Gemal des § 3 Nr. 2 der am 21.05.2001 in der Fassung vom 05.12.2012 (BGBI. 1 S 2562)
in Kraft getretenen Trinkwasserverordnung (TrinkwV) ist innerhalb des hauslichen Bereiches
eine Verwendung von Dachablaufwasser/Zisternensammlung fir WC- Spllung, das Giel3en
von Pflanzen und das Bewassern von Aul3enanlagen gestattet. Bei Wasser flir den mensch-
lichen Gebrauch, einschlief3lich Wasche waschen, muss es sich ansonsten um Trinkwasser
handeln.

Anzeigepflichten

Die Inbetriebnahme der Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Abs. 4 TrinkwV dem
Gesundheitsamt KV Vulkaneifel sowie dem Abwasserwerk der VG Gerolstein mitzuteilen.
Besondere Anforderungen (§ 17 Abs. 6 TrinkwV)

Trinkwasserleitungen dirfen mit anderen wasserfilhrenden Leitungssystemen nicht verbun-
den sein.

Sichtbare Leitungen der Regenwassernutzungsanlagen sind gegentiber den Trinkwasser-
leitungen farblich unterschiedlich zu kennzeichnen. Samtliche Enthahmestellen der Regen-
wassernutzungsanlage sind dauerhaft mit dem Hinweis "Kein Trinkwasser" zu kennzeich-
nen.

6. Bei Bepflanzungsmalnahmen sind die Richtlinien des DVGW, Techn. Mitteilungen GW 125
(M) vom Februar 2013 (siehe Anlage) zu beachten. Bei Bdumen sind danach bei Abstanden
von dber 2,50 m von der Wasserleitung in der Regel keine Schutzmalinahmen erforderlich.
In jedem Fall sollten BepflanzungsmalRnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen des
Kreiswasserwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abgestimmt werden.

7. In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationsli-
nien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, un-
terirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Durch Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhal-
tung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Stralkenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass flr die Arbeiten der Telekom Deutsch-land GmbH ein abgestimmtes eigenes Zeitfens-
ter eingeplant wird.

Die Telekom ist 5 Monate vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten, damit alle Koordinations-
vorteile fur den Aufbau der Telekommunikationsversorgung genutzt werden kénnen, zu be-
teiligen.

8. Um den potenziellen bergbaulichen Einwirkungen (Setzung von Pingenfillungen) Rech-
nung zu tragen, wird folgende Vorgehensweise empfohlen:
Wohngebdude
Die Wohngebaude sollen moéglichst auf einer Bodenplatte gegriindet werden; die Boden-
platte (Stahlbetonplatte) muss eine Mindeststarke von 0,3 m aufweisen, um unterschiedliche
Setzungsbetrage ausgleichen zu kénnen.
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Sollten Wohngebaude auf Streifenfundamenten oder Einzelfundamenten gegriindet wer-
den, ist eine Abnahme der Baugruben-/Fundamentsohlen durch einen Bergbausachverstan-
digen erforderlich. Werden im Rahmen der Abnahme Auffalligkeiten festgestellt, die auf
bergbauliche Hinterlassenschaften hinweisen, sind die Arbeiten zu unterbrechen und ein
Sicherungskonzept auszuarbeiten.

Garagen

Bei Garagen ist von einem begrenzten Risiko (Eintrittswahrscheinlichkeit x Schadensaus-
malfd) auszugehen. Zusatzmalinahmen sind daher aus bergbaulicher Sicht nicht erforderlich.
Das verbleibende Restrisiko muss vom Bauherrn getragen werden.
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