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1. Vorbemerkung

Die Stadt Prum hat in ihrer Sitzung vom 11.09.2018 beschlossen,f ¢ r den Ber ei c

St ei ner teinem aBebauwungsplan aufzustellen, um den dringenden Bedarf an
Wohnbauflachen fur die nachsten Jahre decken zu kdnnen.

Nachdem i m Mai 2016 der Bebauungsplan des s

der Steinertsbachi rechtskr2ftig wur de,
stadteigenen Bauflachen veraufB3ert. Die Nachfrage an Bauflachen war so grol3, dass
bereits eine Warteliste fur Bauwillige eingerichtet wurde.

Parallel zum Vorstufenausbau der ErschlieBungsstrale wurden im neuen Wohngebiet
mittlerweile schon viele Einfamilienwohnh&user errichtet, fir weitere Bauvorhaben wurden
bereits Bauantrage gestellt.

Auch das Pl angebi et Al n dier hsSttere Reizedurths diealade am
Sudhang. Es gi bt sehr sch°ne Ausblicke und |
Randlage verspricht eine sehr ruhige Wohnsituation.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt westlich der Stadt Prim und liegt auf den Gemarkungen Prim und
Niederprim. Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstlicke:

Gemarkung Pram, Flur 7, Flurstiicke 375/15 tlw., 375/59, 375/61, 375/81 tlw., 375/83 tlw.,
375/84, 375/91 sowie 375/92

Gemarkung Niederprim, Flur 51, Flurstiicke 70 tlw. und 71/31 tlw.
Das Plangebiet liegt an einem teilweise stark geneigten Studhang, der am westlichen
Plangebietsrand leicht nach Osten abdreht. Die Gelandeneigung liegt bei etwa 107 13 %.

Die Flachen im Plangebiet werden heute als Grinland mit maRig-intensiver
Bewirtschaftung genutzt.

Das Gebiet umfasst insgesamt ca. 2,98 ha, die Flachen setzen sich wie folgt zusammen:

Wohnbauflachen 2,05 ha
Verkehrsflachen 0,25 ha
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

(FuRBwege und Anbindungen) 0,06 ha
Grunflachen 0,62 ha
Ge s a mt f llrrderrsteindktsbach 11" 2,98 ha
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Die folgende Ubersichtskarte zeigt die Lage des Plangebietes am westlichen Rand der
Stadt Pram.
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3. Planungsziele

3.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnungsplanung
und des Landesentwicklungsprogrammes IV (LEP 1V)

Sowohl im bestehenden Regionalen Raumordnungsplan (ROPI) fur die Region Trier als
auch im Entwurf zur Fortschreibung desselben (Januar 2014) sind fur die betreffenden
Flachen keine besonderen Aussagen getroffen.

Die Stadt Prim hat die zentralortliche Bedeutung eines Mittelzentrums mit den
besonderen Funktionen Wohnen, Gewerbe, Freizeit / Erholung und Landwirtschatft.

Die besondere Funktion Wohnen wird durch die Ausweisung der neuen Wohnbauflachen
entsprechend gestarkt, im Plangebiet A1 n Siemertsbach | |sdllen insgesamt 24
Wohnbauflachen ausgewiesen werden. Die Stadt Prim hat 2016 das angrenzende
Plangebiet Aln der Steinert sbac hhier amjehoter@rd
Bauflachen sind bereits zu 90% verkauft und bebaut. Heute wird wieder der dringende
Bedarf der Stadt Prim als Siedlungsschwerpunkt in der Verbandsgemeinde Prim deutlich
und soll durch die ErschlieBung dieses Baugebietes kurzfristig gedeckt werden.

Der besonderen Funktion Freizeit / Erholung wird durch die Planung und Gliederung des
Gebietes in Stadtrandlage Rechnung getragen, insbesondere auch durch grof3e
zusammenhangende Grunflachen (vgl. Kapitel 4, Stadtebaulicher Entwurf). Die
Einbindung in die umgebende Landschaft und der Erhalt der Verbindungen zu
Naherholungsbereichen sind gewéhrleistet.
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Die Funktion Gewerbe wird durch die Planung nicht berihrt.

Die Funktion Landwirtschaft wird nicht wesentlich beeintrachtigt. Die Flachen werden
heute nur maRig landwirtschaftlich als Weideland genutzt. Zwar entsteht durch die
vorliegende Planung ein Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen, dieser wird jedoch
als hinnehmbar erachtet.

Auch im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V) wird die Bedeutung der Sicherung
und Starkung der Mittelzentren in ihrer Funktion, insbesondere im landlichen Raum,
hervorgehoben.

Das LEP IV definiert im Bereich der nachhaltigen Siedlungsentwicklung als Ziele und
Grundséatze u.a., dass Alie Ausweisung neuer Wohnbauflachen é ausschlieRlich in
raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende Siedlungseinheiten é
erfolgen (soll). Dabei ist eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung zu
ver meiden. i (LEP IV, Kap. 2, Z 34)

Diesem Zi el wird die jberplanunglidger@ehbitet
sich unmittelbar an die bestehenden Wohngebiete AWenzel hadhidAl n

St ei nerdnshliedtumdidurch die vorgesehene Gliederung der Flachen (vgl. Kapitel
4 stadtebaulicher Entwurf) keine bandartige Entwicklung entstehen wird.

3.2 Ubereinstimmung mit den Zielen der Flachennutzungsplanung

Im  Flachennutzungsplan der ¢

"Kalvarienberg II"

Verbandsgemeinde Prum fur die
Stadt Prim sind die tUberplanten
FI @2chen des Ber
Steinertsbach lIfi ber ei
Wohnbauflachen ausgewiesen.

Die nebenstehende Grafik zeigt
die Abgrenzung des Plange-
bietes auf der Grundlage des
Flachennutzungsplanes.

Bebauungsplan
"Kalvarienberg IV"

c h

A
D

Andceilurgsbereich
der 9. Fortschreibung

Anpassung im Bereich
"In der Steinertsbach"

Bebauungsplan

"Wenzelbach III"

Geltungsbereich
"In der Steinertsbach II"

O)

Auszug aus der 9. Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes fur die Stadt Prim
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33 Bebauungsplan Aln der Steinertsbachi

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches
des rechtskr2aftigen Bebauungsplanes Aln der
betreffenden Bereich eine Ausgleichsflache (Mallnahme A 3.2) aus, auf der die
Anpflanzung von Obstbaumen vorgesehen ist.

Dur ch di e ' berpl anung des Gebi etwird diedd n (
Maflnahmenflache teilweise betroffen, da hier die Anlage von Retentionsflachen zum

neuen Baugebiet erforderlich ist. Der dadurch wegfallende landespflegerische Ausgleich

des Bebauungspl anes Al n der Steinertsbacht
Wohngebietes entsprechend berlcksichtigt und kompensiert.

Mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsp| anes Al n der Steinert
Auswei sung des Bebauungsplanes Aln der Stei
i hr e Gel tigkeit . Soll te das Bebauungspl an
Steinertsbach | | i wi der Erwarten nt i wehdén, behalten Edied e
Festsetzungen des jetzt rechtskr2ftigen Bebe:
hier Uberplanten Bereich ihre Gultigkeit.

4. Stadtebauliches Konzept

Fer die !berplanung des Wohndlgb we trdeslaichdnn de
Kriterienzugrunde gel egt, die vormals im Entwurf
definiert worden waren:

Wohnen muss

mmmmm)p kostenginstig sein

A mit der Topografie bauen
A ErschlieBung immer "beidseitig" nutzen

> gesund und

Okologisch vertretbar sein!
A Ressourcen nutzen A "Bauen mit der Sonne"
A Klimaschutz beginstigen

mmmmm)p Lebensqualitat und

lebendige Nachbarschaften bieten

A attraktive Griin- und Freiflachen anbieten

A Vernetzung mit der umgebenden Landschaft
und in den Stadtraum ermoglichen

A Aussicht und Ausblick in die Landschaft bieten
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Zunachst wurden zwei Vorentwirfe erstellt, bei denen das Gebiet mit unterschiedlichen
Abgrenzungen bzw. unterschiedlicher Grol3e Uberplant wurde.

Der Stadtrat hat sich nach eingehender Beratung fir den groRBeren der beiden
vorgestellten Entwirfe entschieden, um das Gebiet so effektiv wie moglich auszunutzen
und dem dringenden Bedarf entsprechen zu kdnnen.

Vorentwurf 1

In diesem Planentwurf entstehen zugunsten von Retentionsflaichen im Plangebiet
insgesamt 22 Bauflachen.
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Vorentwurf 2

Hier entstehen insgesamt 24 Bauflachen, die Retention wird flachenmé&lRig reduziert und

stattdessen Rigolen in den verbleibenden Muldenflachen eingebaut.

Dieser Vorentwurf wurde vom Stadtrat beschlossen und bildet damit
den vorliegenden Bebauungsplan.

die Grundlage fur
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Im stadtebaulichen Entwurf wurden die oben definierten Ziele eingearbeitet.

ErschlieBungsachse wird im verhaltnismafig steilen Gelande so weich

Die
wie moglich in die

Topografie eingeschoben und zwar so, dass die spatere Bebauung selbst moglichst

wirtschaftlich in das Urgel 2nde

Aeingebaut i

Dabei war das oberste Ziel, die Sonneneinstrahlung guinstig zu nutzen und gleichzeitig die
herrlichen Ausblicke in die Landschaft freizuhalten. Die Grundsticksflachen wurden wo

immer moglich etwas Aersetzti angeor dnet ,
Unterliegern durchblicken kann.

d ami
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Erlauterungen zum Entwurf

Die Anbindung des Ber shachhid@s e Af al glter ¢ Sdrei da s
°stlich angrenzende Wohngebiet AWenzel bachi
Plangebietes tber den vorhandenen Wirtschaftsweg gefihrt, an dem zunachst auf zwei
Bautiefen nur einseitig Bauflachen geschaffen werden. Es kann aber davon ausgegangen
werden, dass in den kommenden Jahren auch diese Erschlielungsstral3e bei der
Entwicklung weiterer Bauflachen beidseitig genutzt werden wird. Die Flachen dstlich der
ErschlieRungsstralle sind ebenfalls als Wohnbauflachen im best e henden Bawuget
der Steinertsbachi in einer Bautiefe dargest
erschlossen.

Im weiteren Verlauf wird die Erschlielfungsstralle nach Westen geschwenkt und folgt
zunachst den Hohenlinien, klettert dann aber den Berg hoch, um auch die obersten
Grundsticke anzubinden, sie endet in einem Wendehammer, der ausreichend
dimensioniert ist, um ein Wenden auch fur ein 3-achsiges Miullfahrzeug zu ermdglichen,
vor allem aber, um in der Mitte mindestens einen Laubbaum II. Ordnung pflanzen zu
konnen und damit zur Durchgrinung des Wohngebietes beizutragen. Aul3erdem kann die
begriinte Innenflache als kleiner Aufenthaltsbereich und Treffpunkt angeboten werden,
etwa mit einer Rundbank unter dem Laubbaum, zumal auf dieser Wohnstraf3e nicht mit
starkem Verkehr zu rechnen ist.

Vor der HaupterschlieBungsstral3e aus werden zwei Stichstral3en abgefuhrt, um hier auch
noch einmal jeweils zwei weitere Bauflachen zu erreichen.

Das Plangebiet wird nach Norden durch eine breite Griinflache zur freien Landschaft hin
eingebunden. Die Flache dient einmal dem Windschutz und dem weichen Ubergang des
Plangebietes in die freie Landschaft, aul3erdem werden hier Auffangmulden flr
Hangwasser aus den oberhalb liegenden Flachen eingebaut. Gleichzeitig sollen sie bei

ei ner me glichen Weiterentwicklung von Wohnht
Zasur im dann entstehenden Gesamtkomplex fungieren.

Im gesamten Wohngebiet sollte die Gestaltung der Baukoérper und der Auf3enanlagen
besonders sensibel erfolgen, da die Flachen steil bis sehr steil sind. Die Grundstiicke
haben hier eine Querneigung von ca. 101 13%.

Das Plangebiet wurde daher in zwei verschiedene Bereiche (Ordnungsziffer 1 und 2)
gegliedert 7T in einen bergseitigen und einen talseitigen Bereich. In beiden Bereichen
werden die Hohe der baulichen Anlagen auf die ErschlieBungsstrale bezogen,
ausgehend davon mussen die Geb&ude im talseitigen Bereich (Ordnugnsziffer 2)
unterkellert werden, um mit der naturlichen Gelandeform zurecht zu kommen.

Die Oberflachenentwasserung der Flachen im Plangebiet erfolgt auf den grof3en
Grinflachen im Siddwesten des Plangebietes. Hierzu werden die Grinflachen der
Flurstiicke 71/31 tlw. und 70 tlw. als Retentionsflachen in Anspruch genommen. Um den
Flachenbedarf fir Retention so gering wie mdglich zu halten werden in den
Entwasserungsmulden Rigolen eingebaut, die das Einstauvolumen entsprechend
erhéhen.
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Das Flurstick 71/31 war bisher als Ausgleichsflache A 3.2 f ¢ r das Gebi et
St ei ner tdefiliest,c dien hier urspringlich vorgesehenen Obstbaumpflanzungen
werden durch die Grinflachen und die hier definierten Malinhahmen entsprechend
kompensiert (vgl. Vorprifung Umwelt).

Das Aulengebietswasser aus den Wiesenflachen nérdlich des Plangebietes wird
zunachst in Mulden am Nordrand des Plangebietes gefangen und Uber eine
Drainageleitung am Ostrand des Plangebietes abgeleitet (vgl. Entwasserungskonzept,
Anlage zum Bebauungsplan).

Das neue Wohngebiet wird insgesamt auch durch mindestens 18 grof3kronige
Laubbaume entlang der neuen Erschliel3ungsstrale und des FuRweges durchgrint. Die
Baume sind im Rahmen des Stral3enausbaus zu pflanzen, so dass die Durchgriinung des
Gesamtgebietes schon vor Bepflanzung der einzelnen Grundstiicke gewahrleistet ist.

Die neu entstehenden Wohnbauflachen im Pl angebi et Al n der Stein
ihre Lage am Sudhang energetisch optimal gelegen, den besonderen Reiz des Gebietes

macht auch der Ausblick in die freie Landschaft und die Fernsicht in Richtung Niederprim

und Ellwerath aus. Fur die geplanten Grundstiicke gibt es heute schon (Stand: September

2018) fur mehrere Flachen konkrete Kaufinteressenten und Bauwillige. Dies belegt den
dringenden Bedarf der Stadt Prim an Wohnbauflachen sehr deutlich.

Auch aus diesem Grund wurde das Gebiet soweit méglichund vertraglich /
keine fl2achenintensive Retention, S tNatarlicls t r a
soll auch damit dem Planungsgrundsatz vom schonenden, sparsamen Umgang mit Grund

und Boden Rechnung getragen werden.

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

Das Bebauungsplanverfahren soll gemall § 13b BauGB (Einbeziehung von
AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) durchgefiihrt werden. Die
einbezogenen Wohnbauflachen haben eine Gesamtgro3e von 20.518 m2 Flache, mit der
vorgesehenen GRZ von 0,4 liegt die Gro3e der Grundflache bei insgesamt 8.207 m2.

BebauungsplanAl n der St édemStadtPréib ach | |
Planfassung gemal Beschluss des Stadtrates vom 11.9.2018 Seite 10



5. Planinhalt und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Zulassig sind alle nach
8 4 Absatz 2 der BauNVO definierten Nutzungen sowie die Ausnahmen nach Absatz 3:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Unter Asonstigen nicht st°renden Gewerbebetr
fur Versicherungen oder vergleichbare Dienstleistungen oder beispielsweise kleinere
Kosmetikstudios und &hnliches zu verstehen. Ander e auch -sa? senArei
Gewerbebetriebe oder auch grol3ere Dienstleistungen sind nicht zuldssig, denn die
Vertraglichkeitmitd er i m Vordergrund st ehigmdevhridistem kt i o
Daher sind die o0.g. Betriebe auch nur ausnahmsweise zuléassig, sodass die Stadt Prim

bei entsprechendem Bauantrag entscheiden kann, und soll, ob die geplante Nutzung im

Gebiet gewollt ist. Wichtig dabei ist, dass di e ARuhefi des Wohngebi e
beeintrachtigt wird, kein erhdhtes Aufkommen von Fahrbewegungen im Wohngebiet

durch Kundenverkehr entsteht oder regelméaRige Warenanlieferungen mit groReren LKW
erfolgen.

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

5.2 Mald der baulichen Nutzung und H6he der baulichen Anlagen

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Geb&audehdhen bestimmt.

Die Wand- bzw. Gesamthéhen begrenzen den aufleren Rahmen der Gebaude bezlglich
ihrer HOhenentwicklung. Die festgelegten unterschiedlichen Bestimmungsgrof3en ergeben
sich aus den vorgesehenen Grundstiicksgrofen und insbesondere aus der vorhandenen
Gelandesituation im Gebiet.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgelegt. Im gesamten Geltungsbereich
sind Gebaude mit maximal drei Wohneinheiten zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) und (2) BauNVO (Gewdachshéauser, Gerateschuppen usw.)
durfen auch auf3erhalb der dargestellten Baugrenzen errichtet werden.

Garagen mussen jedoch innerhalb der Baugrenzen errichtet werden und sind zudem so
auf dem Grundstick zu platzieren, dass die Garagenzufahrt mindestens 5m lang ist.
Dadurch wird ein zuséatzlicher Stellplatz vor den Garagen gesichert, durch die der ruhende
Verkehr (Parken) auf der ErschlieBungsstralde minimiert werden soll.

5.3 H6he der baulichen Anlagen und Bauweise

Fur die Festsetzung der maximalen sichtbaren Wandhéhen sowie der Gesamththe der
Baukorper wird das Plangebiet in zwei Ordnungsziffern eingeteilt. Im Bereich der
Ordnungsziffer 1 (ndrdlich / bergseitig der HaupterschlieBungsstral3e) wird die max.
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sichtbare Wandhoéhe bergseitig auf 7,00 m und talseitig auf 8,50 m begrenzt. Die maximal
zulassige Gesamthohe betragt 13,00 m.

Fur die Hohenlage der Gebaude gilt hier zusatzlich: Die Hohenlage des Erdgeschosses
(OKFFB EG) muss mindestens auf Hohe der ErschlieBungsstrale und darf hdchstens
1,00 m hoéher liegen.

Im Bereich der Ordnungsziffer 2 (stdlich / talseitig der HaupterschlieRungsstrafl3e) wird die
max. sichtbare Wandhothe bergseitig auf 7,00 m und talseitig auf 10,00 m begrenzt. Die
maximal zulassige Gesamthdhe betragt 13,50 m.

Fur die Hohenlage der Gebaude gilt hier zusatzlich: Die Hohenlage des Erdgeschosses
(OKFFB EG) darf hochstens auf Hohe der jeweiligen ErschlieBungsstralle oder max.
1,50 m tiefer liegen.

AulRerdem ist im Bereich der Ordnungsziffer 2 eine Unterkellerung der Gebaude zwingend
erforderlich.

Als Bezugspunkt fur die Hohenlage (OKFFB EG) der Gebaude wird im gesamten
Geltungsbereich die Erschlie3ungsstral3e festgesetzt.

Die Einschrankung der Hohenlage der Geb&ude ist im Plangebi et Al n der
besonders wichtig, da das Gelande insgesamt, vor allem aber im westlichen Bereich,
stark geneigt ist und daher hier ein besonderer Augenmerk auf die Gelandeentwicklung,
sprich die Auf- und Abtragungen auf den einzelnen Grundstucken gelegt werden muss.

Im gesamten Geltungsbereich (Ordnungsziffer 1 und 2) ist fur die Ermittlung der maximal
sichtbaren Hohen jeweils der tiefste Punkt der nach Fertigstellung der Aul3enanlagen
sichtbaren Wandflachen als unterster Punkt anzusetzen. Bei den Wandhdhen ist als
oberster Punkt der Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerks mit der Oberkante der
Dachhaut maf3gebend, bei der Gesamthohe der Baukoérper jeweils der héchste Punkt des
Gebéaudes.

Die zulassigen sichtbaren Wand- und Geb&udehdhen dirfen auch an den der Stralie
abgewandten Gebaudeseiten nicht tberschritten werden.

Im gesamten Geltungsbereich sind nur Einzelhduser mit einer maximalen Gebaudelange
von 20 m zulassig. Reihen- und Doppelhduser sind unzulassig. Diese Festsetzung
entsprichtderdes angrenzenden Gebietes Aln der

5.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen werden im Bebauungsplan bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften definiert. Neben dem Ausschluss von Holzhausern in
Holzblockweise sowie Dachterrassen werden ausserdem Werbeanlagen (fur die nicht
storenden Gewerbebetriebe oder auch fir Beherbergungsbetriebe) auf eine maximale
Grof3e von 1 m? begrenzt, die zudem nicht blenden oder leuchten durfen.
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Da das Plangebiet aufgrund seiner Hanglage einen besonders sensiblen Umgang mit
Gelandeveranderungen erfordert, werden hier insbesondere Gestaltungsvorschriften far
die AuBenanlagen getroffen:

Zur Herstellung einer Terrassenebene auf dem Baugrundsttick sind Aufschittungen bzw.
Abtragungen erlaubt. Gelandeunterschiede sind mit abgestuften Natursteinmauern oder
steingefullten Gabionen oder durch abgestufte, begrinte Boschungen abzufangen. Die
einzelnen Mauer- bzw. Bdschungsabschnitte dirfen eine Hohe von max. 1,50 m nicht
uberschreiten und sind durch jeweils dazwischenliegende Bermen von mindestens 1,25 m
Tiefe und einer Boschungsneigung von 1:2,5 oder flacher zu gliedern. Bei der Anlage von
naturlichen Béschungen muss die Boschungsneigung 1:2,5 oder flacher sein.

Die festgeschriebene Hohe von Stutzmauern gilt jedoch nicht im Bereich von
Kellerzufahrten (Garagen im KG, Zugange usw.). Stitzmauern sind zu begrinen, als
Natursteinmauern oder als steingefillte Gabionen auszufuhren.

Einfriedungen sind als Holz- oder Metallzaune (max. 1,50 m hoch) oder als Hecken
(max. 1,50 m hoch) aus heimischen Laubgehdlzen zulassig.

Diese Gestaltungsvorschriften sind nicht nur fur die Einbindung in die Landschaft
erforderlich, sondern auch und vor allem fiir eine positive Gestaltung und Harmonie des
gesamten Wohngebietes mit der vorhandenen schwierigen Gelandesituation von grof3er
Bedeutung.

Die Stadt Prim moéchte den Grundsticksinteressenten und Bauwilligen eine
Bauherrenberatung anbieten, um auf die gebotene Sensibilitat bei der Planung der
Bauvorhaben hinzuweisen und damit auch auf ein vertragliches Miteinander im Baugebiet
hinzuwirken. Hierin sieht der Stadtrat eine gré3ere Chance, regionaltypisches Bauen im
Wohngebiet zu erreichen als durch restriktive Festsetzungen.

Bereits bei der Planung des Wohngebietes Aln dee &ieihe
Baukul t des Eifelkrdises|Bfiburg-Prim ihre Arbeit in der Stadt Priim vorgestellt und

fur ein eifeltypsiches Bauen geworben. Hier wurde auch die Zusage gemacht, dass den
Bauwilligen eine kostenlose Beratung zum eifeltypischen Bauen bei der Kreisverwaltung

zur Verfligung steht.

Als wichtigste Merkmale fur eifeltypische Bauten sind folgende zu nennen:
A Kklar begrenzte Gebaudekuben

geneigte Dachflachen

kein Dachuberstand

stehende Gauben

verputzte Fassaden

stehende Fensterfomate

L3> > > > >

A wenige unterschiedliche, heimische Materialien

BebauungsplanAl n der St édemStadtPréib ach | |
Planfassung gemal Beschluss des Stadtrates vom 11.9.2018 Seite 13



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

5.5 Verkehrsflachen

Die im Plangebiet ausgewiesenen Verkehrsflachen beinhalten die Erschlie3ungsstraf3en
und Wendeanlagen. Die Flachen der ErschlieBungsstralen werden mit einer
Gesamtbreite von 7 m ausgewiesen. Die Stral3en werden als Wohnstral3e mit einer
Fahrbahnbreite von insgesamt 4 m sowie dreizeiliger Rinne zuziiglich eines einseitigen
Gehweges von 1,50 m Breite vorgesehen. Die ubrigen Flachen bilden Nebenflachen und
Bankette.

Die Grafik zeigt einen Regelquerschnitt fur die ErschlieRungsstraRe mit Gehweg und der
notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen.

7.01

1,51 4,75

40 133 18l 32 1.96" < 1,96 50 35

Gehweg ‘ dms | Fahrbahn Fahrbahn ’ s

,] 3
|LS
J‘ 8
Abschlussstein ML
Rundbord 18720
N
% . 06707076776 TeTeTeTTe 9O TNTOTOT N L e
//////A:.:.:‘:.:.:.:.:.?.g.?.g.g.o‘o.o.o0.0.0.0,0:0:0:0:0.0.0.0.o_o.o.0o.-o-. \\\\\\\ R
o i 8 . 4
% g 2,50%_ . B! ; » A
8l o k. G, e i
E{ ;i x _
Al B d « M s o a ‘
- ‘ L4 . e
; a : .
i 2] o oy W G .. 2 |
(0] N - : ¢ .
; ‘ (LDPI twd 7O P
Wasserleitung 40 D;";‘;(‘,“" wdsserung . a g i g
™ TI) {8 X WhES
1515115 & 40 Py : _“ )1 ‘
| | = e s B
P ’
| L .

BebauungsplanAl n der St édemStadtPréib ach | |
Planfassung gemal Beschluss des Stadtrates vom 11.9.2018 Seite 14



5.6 Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

AsAVer kehr mitd éscchrecher er  Z we dsk dine BuRwegeveubindufig im
Plangebiet definiert sowie angrenzende Wirtschaftswege im Osten und Suwesten des
Plangebietes.

Die Flachen im Bereich des Fuldweges ist mit einer Gesamtbreite von 3,50 m
ausgewiesen, der eigentliche Fuldweg sollen dabei jedoch nur in einer Breite von 1,50 m
und als geschotterter Weg innerhalb einer Grunflache angelegt werden.

Der vorgesehene FuBweg bildet dabei nicht nur eine Anbindung an das sudlich
angrenzende Wo hdrege bSiteetisoAsler siell auchheinie Zasur zwischen
den Wohnbauflachen dar:

5.7 Flachen fur die Wasserwirtschaft und fur die Regelung
des Wasserabflusses

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

Das gesamte anfallende Niederschlagswasser der ErschlieBungsstralen und privaten
Grundsticke werden im modifizierten Trennsystem erfasst und zentralen drtlichen
Ruckhaltungen zugefuhrt (stidwestlich des Plangebietes). Die Einleitung von
Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal ist unzulassig. Die Nutzung von
Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken zur Anlage von Teichen, Zisternen mit
Brauchwassernutzung etc. ist zulassig.

Die vorgesehene Oberflachenentwésserung ist im Entwasserungskonzept naher
ausgefuhrt (siehe Anlage zum Bebauungsplan).

5.8 Grunflachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in Verbindung mit
Festsetzungen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Ba&umen und
Strauchern

Fur die in das Baugebiet einbezogenen Grundstiicke sowie fir die Anlage der
ErschlieBungsstralle  werden Kompensations- und  Gestaltungsmal3inahmen
festgesetzt. So sind die Ruckhalteflachen (K1) der natirlichen Sukzession zu
Uberlassen (Eigenentwicklung von Rdohricht).

Da die Entwasserungsmulden aus Verkehrssicherheitsgrinden einzuzaunen sind,
sollen die Zaune an den Grenzen zur offenen Landschaft und entlang tangierender
Wege mit einer freiwachsenden Hecke aus heimischen Straucharten abgepflanzt
werden.
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Auf den Griunflachen am Nord- und Sudrand der Bauflachen sind auf3erhalb der
erforderlichen Flachen fir Mulden und Leitungen ebenfalls Bepflanzungen mit heimischen
Laubgehdlzen vorzusehen. Der Leitungsstreifen auf der Grinflache am Sidrand ist als
Wiesenflache anzulegen. AufRerdem sind entlang der ErschlieRungsstralle zur
Durchgriinung des Wohngebietes Laubb&ume II. Ordnung zu pflanzen.

Die einzelnen MaRnahmen werdenin der AVor pr (Teiuhdgr Begninderg)t fi
naher erlautert.

5.9 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und
Duldungsvorschriften

Hier wird geregelt, dass notwendige Béschungen, Abgrabungen, technische Anlagen usw.
zur Herstellung der ErschlieBungsstraf3e sowie Baumpflanzungen im Stralenraum auf
den Privatgrundstiicken zu dulden sind.

Auf den Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sowie auf o6ffentlichen
Grunflachen sind Leitungstrassen fir Kanal und Oberflachenentwasserung zu dulden und
dauerhaft zu sichern.

Die dargestellten Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht werden zugunsten der Stadt
Prim und der Verbandsgemeindewerke Prim gesichert und sind dauerhaft von jeglicher
Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

5.10 Hinweise

Es wird dringend empfohlen, vor Beginn der Geb&audeplanung eine Gelandevermessung
des Grundstiickes durchzufihren und bei der Planung die starke Hangneigung im
Gebaudeentwurf zu bertcksichtigen. Dabei sollte das natirliche Gelande, auch im
Bereich der Ordnungsziffer 1, genutzt werden (Wirtschaftlichkeit). Empfohlen werden
Gebaude in Hangbauweise z.B. als Split-Level-Haus (versetzte Wohnebenen) oder
unterkellerte Gebaude.

Auf einigen Bauflachen werden PraventivmalRnahmen zum Schutz vor Radon empfohlen,
die d e nUmivelttechnischen Berichtiizu entnehmen sind (Anlage zum Bebauungsplan).

Je nach Lage der Flachen im Plangebiet werden bauplatzbezogene Radonmessungen
angeraten, um die punktuell vorhandene Radonkonzentration zu tUberprifen.
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