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Bebauungsplan "Im Briihl" - Entwurfsberatung und Offenlagebeschluss
Sachverhalt:

Der Ortsgemeinderat Birgel hatte in seiner Sitzung am 30.01.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im
Brihl“ beschlossen.

Um der erhohten Nachfrage nach Baugrundstiicken nachzukommen, beabsichtigt die Ortsgemeinde nun
die Ausweisung eines neuen Wohngebietes im siidlichen Bereich der Ortslage Birgel. Die ErschlieBung des
Baugebietes soll durch einen privaten Investor erfolgen.

Zwischenzeitlich hat das beauftragte Planungsbiiro Boffgen, Reutlingen einen Planentwurf nebst
Begriindung erarbeitet, welcher dem Rat in seiner heutigen Sitzung durch die Verwaltung vorgestellt und
zur Beratung vorgelegt wurde. Siehe nachstehender Auszug aus der Planurkunde:

Der Bebauungsplan entspricht nicht dem Flachennutzungsplan der ehemaligen VG Obere Kyll und kann
somit nicht aus diesem entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren
gemal § 8 Abs. 3 BauGB) gedndert.

Das bisher in anderen Bereichen der Ortslage ausgewiesene Bauerwartungsland (,Auf der Létsch” und ,,Im
Kaulchen) soll im kiinftigen Flachennutzungsplan nicht weiter als solches beriicksichtigt werden.

Folgende Anderungen werden besprochen:



Ortsgemeinde Birgel

e Das westliche und das sidliche Baufenster solle auf eine einheitliche Tiefe von 25 m vergroéRert
werden.

e Das im Bebauungsplan vorgesehene Versickerungsbecken ist mit einem Uberlauf zu versehen, der
entweder in ein Gewasser lll. Ordnung oder in die Kyll (Gewasser Il. Ordnung) einmiindet. Hierzu ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

e Das nordwestliche Baufenster sollte — wie das auf der gegentiiberliegenden StralRenseite vorgesehen —
mit einem Grenzabstand von 3 Meter zum Wirtschaftsweg vergroBert werden.

e Die private MaRnahmeflache im Siiden des Plangebietes ist mit 12 m sehr breit bemessen und soll auf 8
m verringert werden.

e Die private MaRnahmeflaiche im Westen des Plangebiets soll ebenfalls von 10 auf 6 m verringert

werden.
Textfestsetzungen:
e Unter A2 - Llandes- und Regionalplanung — ist der letzte Satz im 3. Absatz (Hinweis auf

Wasserschutzgebiet) zu streichen, da dies die alte Festsetzung betrifft. Die Festsetzungen des
Wasserschutzgebiets wurden verandert.

e Unter B 2.2 (Hinweise) — Dachgestaltung — werden unglasierte Dachziegel empfohlen. Es sollen aber
auch glasierte Dachziegel zugelassen werden.

Beschluss:
Nach eingehender Beratung billigt der Ortsgemeinderat die — unter Berlicksichtigung der in der heutigen
Sitzung aufgefiihrten Anderungen - vorgelegen und erlduterten Entwurfsunterlagen des Bebauungsplanes
,Im Brahl”“.
Die Verwaltung wird beauftragt, die friihzeitige Offenlage nach § 3 Abs. 1 und die frihzeitige

Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB in die Wege zu leiten.

Abstimmungsergebnis: einstimmig beschlossen
Ja: 9
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Al  ZIELE UND INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

Al.l Anlass und Zweck der Planaufstellung

Die Ortsgemeinde Birgel verzeichnet in den letzten Jahren einen positiven Bevolkerungssaldo und damit
auch eine erhohte Nachfrage nach Baugrundstiicken. Um dem Interesse an Bauland nachzukommen, beab-
sichtigt die Kommune nun die Ausweisung eines neuen Wohngebiets im stidlichen Bereich der Ortslage.
Zusammen mit einem privaten Investor ist geplant, dass jener zunachst die ErschlieBung eines Teilbereichs
des Gewanns "Im Briihl" Gibernimmt.

In direktem Anschluss an die vorhandene Bebauung entlang der HauptstraBe kann das Areal direkt von der
B 421 Uber neu herzurichtende interne Verkehrsflichen erschlossen werden. Je nach GroBe lassen sich so
ca. |4 Baugrundstiicke auf dem Weg eines "reguliren" Bebauungsplanverfahrens zu einem allgemeinen
Wohngebiet entwickeln und anschlieBend vermarkten.

Die stadtebauliche Konzeption zielt insbesondere auf eine landschaftsbildvertragliche Eingriinung des kiinf-
tigen Baulands sowie auf eine zentrale Bewirtschaftung des Niederschlagswassers vor Ort. Perspektivisch
ermoglicht die Form der verkehrlichen ErschlieBung die Erweiterung des Gebiets im Sinne eines potentiel-
len zweiten Bauabschnitts..

Al.2 Raumlicher Geltungsbereich und Gebietsbeschreibung

Der Bebauungsplan "Im Briihl* beansprucht mit seinem ca. 2,1 | ha umfassenden Geltungsbereich die Flur-
stiicke 105 (vollstandig), 106, 109, 110 und |11 (jeweils teilweise), Flur 6 der Gemarkung Birgel (Stand Ill.
Quartal 2020). Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Das zu lberplanende, ebene Geliande ist Bestandteil einer ackerbaulich genutzten und von Baum- oder
Geholzbestanden vollkommen freie Flache zwischen Kyll im Westen und auslaufender Bauzeile entlang der
B 421 im Osten der Ortslage. Eine klare Rahmensetzung ergibt sich durch ein umlaufendes und befestigtes
System von Wirtschaftswegen, wobei der westliche VWeg als Teil eines tiberortlichen Radfahrnetzes fungiert.

Flachenbilanz
Bauflichen WA [1.515 m2 bei GRZ0,4 6.909 m2 versiegelbar zzgl. 50 %
Verkehrsflache "PlanstraBe” 1.540 m2 brutto (ParzellengroBe)
Grinflichen gesamt 8.075 m?
davon 2.380 m?2 MaBnahmenflache, privat
und 4950 m2 Retentionsanlage, 6ffentlich
und 745 m?2  Verkehrsgrin (Zufahrt; B 421)

A2 UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGSVORGABEN

* Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV, 2008) enthilt fiir den vorliegenden Planungsraum keine Ziele
und Grundsitze, die der Planung entgegenstehen konnten. Die Ortslage liegt innerhalb der landesweit
bedeutsamen Bereiche fiir Erholung und Tourismus sowie fiir den Grundwasserschutz. Flachen u.a. fiir den

Hochwasserschutz verbleiben auBerhalb bebauter Bereiche.

Den Aussagen des Regionalen Raumordnungsplans (ROPI, Region Trier, mit Teilfortschreibung 2004)
folgend, unterliegt das betrachtete Plangebiet der Darstellung "sehr gut bis gut geeignete landwirtschaftli-
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che Nutzfliche" (Z). Nach dem Urteil des OVG Rheinland-Pfalz (vom 31.01.2001) ist die Vorrangfunktion
fir die Landwirtschaft lediglich als raumordnerischer Grundsatz im Sinne einer Vorbehaltsfunktion zu be-
werten. Hierbei ist jedoch zu Uberpriifen, ob bzw. inwieweit dem betroffenen landwirtschaftlichen Nutzer
durch Flachenabgang erhebliche Nachteile entstehen.

Der Ortsgemeinde Birgel werden des Weiteren die besonderen Funktionen/ Eigenentwicklung zugewiesen,
groBraumig ein Schwerpunktbereich der weiteren Fremdenverkehrsentwicklung. Dariiber hinaus befindet
sich annahernd die gesamte Gemarkung innerhalb eines Wasserschutzgebiets.

Die stadtebaulichen und planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans nehmen auf die vorge-
nannten Grundsatze und Ziele der Landesplanung und Raumordnung insoweit Bezug (Anpassungsgebot
gem. § | Abs. 4 BauGB).

* Flachennutzungsplan

Der FNP 2020 der ehemaligen Verbandsgemeinde Obere Kyll, rechtswirksam seit 2009, stellt das Gebiet
mit Ausnahme der Parzelle 105 im Ortslagenausschnitt Birgel als Landwirtschaftsfliche dar.

Das Bebauungsplanverfahren widerspricht somit dem Entwicklungsgebot, und der FNP wird daher im Pa-
rallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) gedndert.Vorgesehen ist weiterhin, bislang als Bauerwartungsland darge-
stellte Flachen in anderen Bereichen der Ortslage im kiinftigen FNP nicht weiter als solche zu beriick-
sichtigen.

Bl PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
Bl.l Bebauung

* Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. | Nr. | BauGB i.V.m.§§ | bis || BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO) mit folgenden Regelungen festgesetzt.

» Zulassig sind Wohngebaude und die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Gewerbebetriebe.

* Ausnahmsweise konnen i.V.m. § | Abs. 5 BauNVO Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden.

* In Verbindung mit § | Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige, nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nicht zulassig sind, d.h. nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans werden.

Die benannten Ausnahmen innerhalb des Gebietstyps zielen auf die Zulassigkeit solcher Anlagen und Be-
triebe, die ansonsten die Wohnruhe nicht storen. Unter diesem letzten Aspekt ausgeschlossen werden u.a.
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die weder im Gebiet erforderlich oder stad-
tebaulich sinnvoll, noch wiinschenswert erscheinen.

* MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. | Nr. | und Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

* Zum MaB der baulichen Nutzung werden im Allgemeinen Wohngebiet eine zuldssige GRZ von 0,4
sowie eine GFZ von 0,8 jeweils als Hochstmal3 festgesetzt. Fiir die Berechnung der zulassigen Grund-
flache ist § 19 Abs. 3 Satz | BauNVO (Signatur WA) maBgeblich.

Planungsbiiro Boffgen, 2020
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* Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die durch Garagen und Stellplatze mit ihren jeweiligen
Zufahrten (§ 12 BauNVO) sowie die durch Anlagen im Sinne des § 14 BauNVO beanspruchten Flachen
gemalB § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen.

Die gemiB § 19 (4) Satz 2 BauGB zulissige Uberschreitung der Grundfliche (Regel-GRZ) durch Ne-
benanlagen (§ 14 BauNVO) und Stellplatze sowie durch Zufahrten von Garagen und Stellplatzen ist bis
zu einem MaB von 50 v.H. zulassig.

* Im WA sind maximal Il Vollgeschosse zulassig.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung leiten sich sowohl aus der Bau- und Freiflichenstruk-
tur als auch der Gebaudehohen und Geschossigkeiten des Ortes ab und orientieren sich dementspre-
chend u.a.an den nach der BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete hochstzulassigen Werten.
Beschrinkungen aufseiten der zulissigen Uberbaubarkeit resultieren aus der Uberlegung, innerhalb der re-
lativ groBen Grundstlicke die Versiegelbarkeit aus okologischen Griinden zu reduzieren.

Die Festsetzung der Gebaudehohen allein durch Vorgabe einer hochstzulassigen Anzahl von Vollgeschossen
ergibt sich aus dem ebenen Relief des Plangebiets. Regelungen zu Trauf- oder Firsthohen eriibrigen sich mit
Blick auf die landesbauordnungsrechtlichen Bestimmungen (insbes. § 2 Abs. 4 LBauO).

* Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. | Nr.2 BauGB)

* Innerhalb des Gebietes wird eine offene Bauweise festgesetzt (o). Zulassig sind damit Einzel- und
Doppelhauser.

* Die Festsetzung der uberbaubaren Grundstiicksfliche erfolgt durch Baugrenzen (sog. Baufenster)
gemaB Planeinschriebe.

Eine offene Bauweise (bis max. 50 m Lange) in Einzel- oder Doppelhausform ist gewahlt, um Beeintrachti-
gungen des Landschafts- und Ortsbilds aufgrund in der Ortslage untypisch langer Gebauderiegel zu ver-
meiden. Fokussiert wird hierbei auf die Errichtung von Einfamilienhausern im Umfang der Nachbarbebau-
ung.

Die uberbaubaren Grundstiicksflichen werden mittels drei zusammenhangender Baugrenzen festgelegt,
welche umlaufend einen Abstand von 3 m zu benachbarten Grundstiicksgrenzen bzw.Verkehrs- und Griin-
flichen einhalten. Ungeachtet der spateren Bodenordnung lasst sich so auch eine Grenzbebauung verwirk-
lichen.

* Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. | Nr. 4 BauGB sowie §§ 12, 14 Abs. |
und 21 a BauNVO)

* AuBerhalb der durch Planzeichen festgesetzten liberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind
Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. | Satz | BauNVO zulassig, Garagen, Carports und Schuppen jedoch
nicht zwischen straBenzugewandter Baugrenze und nachstgelegener offentlicher StraBenverkehrsflache
(PlanstraBe); Anlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO (z.B.Trafostationen) bleiben davon unberiihrt.

 Stellplatze und Zufahrten (i.S. des § 12 Abs. | BauNVO) auBerhalb der Baugrenzen sind zulassig.

Die Regelungen sollen eine individuelle Gestaltung der Baugrundstiicke ermoglichen (Besonnung, Anlagen
von Hausgarten, Schuppen etc.). Mit der Freihaltung des straBenseitigen Bauwichs mit festen baulichen An-
lagen soll die Ausgestaltung eines offenen und einsehbaren StraBenraums befordert werden.

B1.2 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. | Nr. || BauGB)

* Die zentrale verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes (VWA) wird durch die neu herzustellende
"PlanstraBe" mit einer Breite von 6,0 m gewahrleistet. Die VWendeanlage an deren nordlichem Ende ist

Planungsbiiro Boffgen, 2020
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nach RASt 06 (Fahrzeuge bis 10 m Lange, 3-achsiges Miillfahrzeug; ehem.Typ 3.1 EAE) inkl. eines um-
laufenden, | m tiefen Freihaltestreifens zu dimensionieren.

Der "PlanstraBBe" kommt die Funktion einer inneren HaupterschlieBung des dreiteiligen Wohngebietes zu,
wobei die technische Ausgestaltung der Verkehrsflache (z.B. Mischprofil, Fahrbahnverschwenkungen, Griin-
streifen, StraBenbeleuchtung) der konkreten Fachplanung/ Bauausfiihrung unterliegt. Die am Ende einge-
richtete Wendeanlage sichert zum einen die erforderliche und ordnungsgemaBe Befahrbarkeit von Einsatz-
und Miillfahrzeugen und kann zum anderen als Aufenthalts- oder Spielmoglichkeit genutzt werden. Perspek-
tivisch lasst sich das ErschlieBungssystem zugunsten eines potentiellen zweiten Bauabschnitts erweitern.

B1.3 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. | Nr. 14
BauGB)

* Der mit der entsprechenden Plansignatur "R" gekennzeichnete Bereich wird als Fliche zur zentralen
Riickhaltung des Niederschlagswassers festgesetzt. Das auf privaten Grundstiicken und offentlichen
Verkehrsflachen anfallende, unbelastete Oberflachenwasser wird hier in eine Mulde eingeleitet und zur
Versickerung bzw.Verdunstung gebracht. Hierbei darf eine maximale Einstautiefe von 0,3 m nicht lber-
schritten werden. Die Flache kann bei Aufrechterhaltung ihrer wasserwirtschaftlichen Funkion alterna-
tiv der natirlichen Sukzession uberlassen werden.

Die Berechnung von Flachenumfang und Volumen der Retentionsanlage richtet sich nach den unter
B3.1 genannten Gesichtspunkten, wobei zusatzlich erforderliche Kapazitaten eines potentiellen 2. Bau-
abschnitts mit berticksichtigt werden konnen

Die Anlage einer fur das Baugebiet zentralen Retentionsflache folgt dem gesetzlichen Anspruch, Regenwas-
ser an Ort und Stelle zu bewirtschaften. Dadurch werden negative Einfliisse auf den ortlichen Grundwas-
serhorizont weitestgehend vermieden. Zudem reduzieren sich aufseiten der Anlieger die zu entrichtenden
Entwasserungsbeitrage.

Ein Darstellung von Funktionsweise, Konzeption und Vorteilen einer alternativen Regenwasserbewirtschaf-
tung findet sich in zahlreichen Handreichungen und Infobroschiiren der Bundeslander (z.B. Naturnaher Um-
gang mit Niederschlagswasser, Ministerium flir Umwelt und Forsten, Mainz 2004).

Bl.4 Griinflichen (§ 9 Abs. | Nr. |5 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans werden Griinflichen mit folgenden Zweckbestim-
mungen festgesetzt:

* Ein- und Begriinung der offentlichen Retentionsmulde und ihres direkten Umfelds;

« Offentliche Griinflichen mit der Kennzeichnung "V" (Verkehrsgriin);

* Private MaBnahmenflachen zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (s. nachfolgend).
Wihrend sich die Festsetzung straBenbegleitender Griinflichen aus vorzugsweise gestalterischen Griinden
ableitet, geht jene bei den privaten Grundstucksflichen auf die Erforderlichkeit naturschutzfachlicher MaB-
nahmen zurick. Die offentliche Anlage zur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser kann

gegebenenfalls naturnah ausgestaltet werden, ist jedoch zur Pflege und Instandhaltung fiir Fahrzeuge befahr-
bar.

B1.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9Abs. | Nr.20 i.V.m. § 25a BauGB)

* Innerhalb der als Bauland (WA) ausgewiesenen Flachen und unter Beachtung des Landes-Nachbar-
rechts sind pro Baugrundstiick mindestens zwei klein- bis mittelkronige standortgerechte Laubbaume
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oder hochstammige Obstbaume heimischer bzw. Trockenheits- und hitzebestindiger Arten anzupflan-
zen. Die Geholze sind auf Dauer in gutem Pflege- und Entwicklungszustand zu erhalten. Der jeweilige
Standort kann frei gewahlt werden.

* Die privaten MaBnahmenflichen (M) dienen der Anpflanzung von Hainbuchen-Hecken (Carpinus betu-
lus) und/oder Obstgeholzen. Eine Unterpflanzung mit standortgerechten Staudenarten oder die Ein-
saat von Wildblumenwiesen ist wiinschenswert.

* Nicht fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung benotigte Anteile innerhalb der Retentionsflache
sind extensiv zu bewirtschaften (zweimalige Mahd p.a.) und mit standortgerechten, vorzugsweise Tro-
ckenheits- und hitzebestandigen Geholzarten zu bestocken.

* Die festgesetzten MaBnahmen sind in der ersten Pflanzperiode nach Gebrauchsfertigkeit des Gebau-
des auf dem jeweiligen Baugrundstiick umzusetzen.

* Weitere AusgleichsmaBnahmen, auch ggf. extern: n.n. (gemaB Umweltbericht zur Entwurfsfassung).

Griinordnerische Festsetzungen erscheinen vor dem Hintergrund allgemeiner und aktueller Umweltbedin-
gungen nicht nur entlang ihrer rechtlichen Verbindlichkeit dringend geboten. Eine Mindestausstattung der
Grundstlicke mit Geholzen wirkt der Lufterwarmung entgegen und sorgt fiir ein verbessertes Mikroklima
auch durch Verdunstung.

Die randlichen Anpflanzungen zielen dariiber hinaus auf eine landschaftsbildliche Gestaltung des Ubergangs
von Siedlungsbereich zur offenen Feldflur, bieten Sicht- bzw. Windschutz und erweitern die Biotopausstat-
tung insbesondere zugunsten der Fauna (Vogel, Insekten etc.). Vor diesen Hintergrund lasst sich ebenfalls
die entstehende Versickerungsmulde sowie ihre Einfassung okologisch aufwerten.

B1.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 88 Abs. |,2 LBauO i.V.m.§ 9 Abs. 4 BauGB)

Hinsichtlich der auBeren Gestaltung baulicher Anlagen nachfolgende Festsetzungen Bestandteil dieses Be-
bauungsplans:

* Unzulassig sind Holzblockhauser in einer von auBen sichtbaren Rund-Vollstammbauweise; eine auBere
Verkleidung aufsteigender Wande mit Holzlatten, Schalung o.a. ist moglich (§ 88 Abs. | Nr. | LBauO).

* Innerhalb des Geltungsbereichs sind Einfriedungen (§ 12 LBauO) nur in Form von Hecken, Holz- und
Metallzaunen (ggf. auf Sockel, max. Hohe 0,5 m) zulassig. Im Bereich von Grundstlickszufahrten durfen
samtliche Einfriedungen und Abgrenzungen Freihaltung der Sicht eine maximale Hohe von 0,70 m uber
angrenzender Fahrbahnoberkante nicht tiberschreiten (§ 88 Abs. | Nr. 3 LBauO).

e Zufahrten und Zuwegungen und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen. Es
konnen z.B. verwendet werden: offenfugiges Pflaster, Drain-Pflaster, Schotterrasen, wassergebundene
Decke. Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schuttungen sind nicht zulassig. Nicht lberbaute
Grundstlcksflichen sind, soweit sie nicht fur bauliche Anlagen benotigt werden, mit bewachsenem Bo-
den und Pflanzen als Griinflichen anzulegen und zu unterhalten (§ 88 Abs. | Nr. 3,7 LBauO).

Die Gestaltungsregeln leiten sich aus der vorgefundenen Situation ab und sollen die optische Einbettung
des kiinftigen Baugebiets in das Orts- und Landschaftsbild unterstiitzen (§ | Abs. 6 Nr. 5 BauGB). So
entsprachen Holzblockhauser keinesfalls der Ortstypik. Desgleichen gilt fiir Einfriedungen, die in Form von
massiven Mauern in einem Wohngebiet grundsatzlich nicht notwendig sind oder die Leichtigkeit und Si-
cherheit der Verkehrs im Bereich privater Grundstiickszufahrten einschranken konnten. Die Herstellung
von versickerungsfahigen Zufahrten, Wegen u.a. und der Ausschluss sog. Schottergarten sollen insbesonde-
re den ortlichen Grundwasserhaushalt erhalten und Effekte starker Aufheizungen in Sommermonaten un-
terbinden.
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B2 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
B2.1 Nachrichtliche Ubernahmen

¢ Denkmalschutz

Aus denkmalschutzfachlicher Sicht bestehen im unmittelbaren Plangebiet keine bekannten Nutzungsrege-
lungen fiir Baudenkmaler oder kulturgeschichtliche Denkmaler und Funde. Sollten bei Erdarbeiten, Bau-
oder Abbrucharbeiten prahistorische oder historisch Gegenstinde (bewegliche oder unbewegliche), von
denen bei ihrer Entdeckung anzunehmen ist, dass sie Kulturdenkmaler sind oder als solche gelten, gefunden
werden, oder Flurdenkmaler durch die BaumaBnahme betroffen sein, ist dies unverziiglich der Denkmal-
fachbehorde (Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarchaologie, AuBenstelle Trier (Rhei-
nisches Landesmuseum) miindlich oder schriftlich anzuzeigen.

¢ Naturschutz

Das Plangebiet unterliegt dem Schutzstatus "Naturpark Vulkaneifel" (07-NTP-072-003). Mit der Landesver-
ordnung vom 07.05.2010 gelten fiir dieses Gebiet verschiedene Schutzbestimmungen. Handlungen, die
nachhaltig negative Auswirkungen auf den Schutzzweck bewirken, bediirfen einer vorherigen Genehmigung
durch die untere Naturschutzbehorde.

+ Uberortlicher Verkehr (B 421)

Der Landesbetrieb Mobilitat (LBM, Gerolstein) projektiert wahrend der Planlegung den Ausbau der B 421,
welcher lediglich mittelbaren Einfluss auf die Bebauungsplanung hat. So sieht der Feststellungsentwurf (vom
13.03.2017) eine Verkehrsberuhigung ("Linse") im Bereich der siidlichen Ortseinfahrt Birgels vor, womit
eine Verlegung der Ortsdurchfahrt (OD) einhergeht. Die Anbindung der "PlanstraBBe" zur BundesstraBe
wird hierdurch nicht beeinflusst.

B2.2 Hinweise
* Bodenschutz, Bergbau, Geologie und Radonvorsorge

Eine konkrete Belastung durch Altablagerungen und Kampfmittel im Plangebiet ist nicht bekannt. Dennoch
ist das Vorhandensein von nicht registrierten Altablagerungen nicht auszuschlieBen. Sollten im Zuge von
BaumaBnahmen Abfille (Bauschutt, Hausmiill) oder sonstige Auffalligkeiten (geruchlich, visuell) festgestellt
werden, so ist die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Trier, umge-
hend zu informieren.

Es ist sicherzustellen, dass keine Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen vorliegen, die geeignet sind, Ge-
fahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fuir den Einzelnen oder die Allgemeinheit her-
beizufuhren (§ 2 Abs. 3 Bodenschutzgesetz). Ferner ist die generelle Bebaubarkeit, die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes im Sinne des § | BauGB zu
gewahrleisten (Erlass zur Berlicksichtigung von Fliche mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei
der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren). Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen
sind entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemal3 und schadlos zu
verwerten bzw. zu entsorgen. Gefahrliche Abfalle, z.B. schadstoffbelasteter Erdaushub sind der Sonderab-
fall-Management-Gesellschaft Rheinland-Pfalz mbH (SAM mbH) zur Entsorgung anzudienen.

Zum Schutze des (Mutter-)Bodens sind die Vorgaben des § 202 BauGB i.V.m. der DIN 18915 sowie aus in-
genieurgeologischer Sicht weitere Anforderungen an den Baugrund (DIN 19731, 4020, 4124, DIN EN
1997-1 und -2) zu beachten. Die Erstellung eines Baugrundgutachtens wird dringend empfohlen. Bei Griin-
dungs- und Bodenarbeiten wird die Einholung eines Boden- und hydrologischen Gutachtens (DIN 1054)
bzw. die Durchfiihrung von Gelandeuntersuchungen dringend empfohlen.
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Im Plangebiet kann ein erhohtes Radonpotential nicht ausgeschlossen werden. Es werden folgende bauliche
MaBnahmen empfohlen: Abdichtung von Boden und Wanden im erdberihrten Bereich gegen von auBen an-
greifende Bodenfeuchte mit radondichten Materialien in Anlehnung an DIN 18 [95; konstruktiv bewehrte,
durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: mind. 15 cm, mit Nachweis der Rissiiberbriickung); Abdich-
tung von Durchdringungen der Bodenplatte und der Hauswandungen (Zu- und Ableitungen) mit radon-
dichten Materialien; Zufiihrung der Verbrennungsluft fir Heizkessel u.a. von auBBen;im Falle einer baulichen
Trennung von Kellergeschoss und dariiber liegenden Etagen dicht schlieBende Kellertiir zum Wohnbereich
und fachgerechte Abdichtung von Durchdringungen der Kellerdecke (z.B. Leitungen, Schachte).

* Elektrizitdatsversorgung, Telekommunikation

Fur vorhandene 0,4- und 20-kV-Kabel sowie die Kabel und Maste der StraBenbeleuchtung ist ein Schutz-
streifen von 1,0 m Breite (0,5 m Breite beiderseits der Leitungsachse) freizuhalten, in dem eine Bebauung,
das Anpflanzen von tiefwurzelndem Geholz und sonstige leitungsgefahrdende MaBnahmen untersagt sind.
Anpflanzungen sind mit der Westnetz GmbH abzustimmen. Die Abstande von den vorgesehenen Bepflan-
zungen zu geplanten/vorhandenen Leitungen sind gemaB3 den VDE-Bestimmungen und dem "Merkblatt liber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" einzuhalten.

Eine Anderung/ Erweiterung der StraBenbeleuchtungsanlage erfolgt in Abstimmung mit der Ortsgemeinde
im Rahmen des bestehenden StraBenbeleuchtungsvertrags. Bei eventuell vorgesehenen VerauBerungen der
ehemaligen StraBen-/ Wegeflachen sind die in diesen Flachen befindlichen Leitungen/ Anlagen durch be-
schrankte personliche Dienstbarkeiten zu Gunsten der Westnetz GmbH im Grundbuch zu sichern. Sollten
Anderungen der Leitungen/ Anlagen notwendig werden, so richtet sich die Kostentragung nach den beste-
henden Vertragen bzw. sonstigen Regelungen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,30 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplan-
ter Baumpflanzungen ist o.g. Merkblatt (Forschungsgesellschaft fiir 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. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der ande-
ren Leitungstrager ist es notwendig, dass fiir die Arbeiten der Telekom Deutschland GmbH ein abgestimm-
tes eigenes Zeitfenster eingeplant wird und dartber 3 Monate vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten zu in-
formieren, damit alle Koordinationsvorteile fur den Aufbau der Telekommunikationsversorgung genutzt
werden konnen.

* Dachgestaltung

Als Dacheindeckungsmaterialien werden unglasierte bzw. nicht stark Licht reflektierende Dachziegel/ -pfan-
nen und Schiefer, Dachbegriinungen sowie entsprechende Anlagen fiir die Nutzung regenerativer (solarer)
Energien empfohlen. Das Farbspektrum sollte sich hierbei nach den Farbtonen: RAL 3007 (Schwarzrot),
RAL 5004 (Schwarzblau), RAL 5008 (Graublau), RAL 6008 (Braungriin), RAL 7013 (Braungrau), RAL 7015
(Schiefergrau), RAL 7016 (Anthrazitgrau), RAL 7021 (Schwarzgrau), RAL 7026 (Granitgrau), RAL 8012
(Rotbraun), RAL 8014 (Sepiabraun), RAL 8019 (Graubraun), RAL 8022 (Schwarzbraun), RAL 8025 (Blass-
braun), RAL 8028 (Terrabraun), RAL 9005 (Tiefschwarz) oder in nach Herstellerbezeichnungen ahnlichen
bzw. vergleichbaren Farbtonen richten.

¢ Emissionsschutz

Anlagen wie Klima-, Kihlgerite, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke im
Sinne des § 3 Abs. 5 BImSchG und sind entsprechend § 22 Abs. | BImSchG so zu errichten und zu betrei-
ben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar
sind und nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein MindestmaR
beschrankt werden.

Fir die vorgesehene allgemeine Wohnnutzung wird darauf hingewiesen, dass der Einsatz der v.g. Gerate
nur zulassig ist, wenn an den benachbarten Wohngebauden die Immissionsrichtwerte fiir ein allgemeines
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Wohngebiet zur Nachtzeit 40 dB(A) eingehalten werden. Beim Nachweis der Zulassigkeit, z.B. im Rahmen
eines Baugenehmigungsverfahrens, ist der "Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei sta-
tionaren Geraten" des LAl vom 28.08.2013 heranzuziehen. Dort sind die zulassigen Schallleistungspegel in
Abhangigkeit der Abstande zur Nachbarbebauung dargestellt.

B3  VERWIRKLICHUNG UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
B3.1 Ver- und Entsorgung, ErschlieBung

Das Plangebiet ist von stadttechnischen Medien nur unzureichend erschlossen. Notwendige Arbeiten an
den Versorgungsanlagen sind im Einzelnen mit den zustandigen Versorgungstragern rechtzeitig abzustimmen
und die gegebenen Hinweise zur Bauausfiihrung zu beachten; ggf. sind entsprechende ErschlieBungsvertrage
abzuschlieBen:

* Elektrizitat: Die elektrische Versorgung des Plangebietes erfolgt aus dem ortlichen Niederspannungs-
netz der ED Netze. Die Verlegung zusatzlicher Kabeltrassen bzw. Hausanschlusse erfolgt auBerhalb des
offentlichen StraBenraums, wozu ggf. eine Sicherung per Grunddienstbarkeit o.a. erforderlich ist.

* Wasserversorgung: Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser erfolgt lber ein neu anzulegendes Sys-
tem aus dem vorhandenen Trinkwasserleitungsnetz der Ortslage (B 421/ HauptstraBe). Es ist sicherge-
stellt, dass eine ausreichende Loschwassermenge von 800 I/min Uber einen Zeitraum von 2 Stunden
zur Verfligung steht.

* Schmutz-/ Niederschlagswasserbeseitigung: Die gemeindliche Konzeption sieht die Herstellung eines
Trennsystems in der PlanstraBe vor. Angebunden wird die SW-Kanalisation Uber Sammler innerhalb
der westlichen Wirtschaftswege hin zu einer vorhandenen Leitung zum Klarwerk Lissendorf (DN
300). Das Niederschlagswasser wird gemal3 der textlich festgesetzten Konzeption innerhalb des Plan-
gebiets zentral gesammelt und zur Versickerung gebracht. Ggf. ist wegen entwasserungstechnischer
Anderungen im Einzugsgebiet zur Einleitstelle ein geindertes Wasserrecht zu beantragen.

B3.2 Kosten und Folgeinvestitionen
Im Zuge dieses Bebauungsplanes entstehen Kosten fiir die stidtebauliche Planung, deren bauliche
Umsetzung (ErschlieBung: ca. 150,- bis 200,- pro m? Verkehrsflache, mind. 250.000 €), die Herstellung der

Versickerungsanlage, Bodenordnung sowie ggf. fiir den Erwerb von Grundstucks(teil)flichen. Die Gemeinde
hat hierflir entsprechende Mittel in ihren Haushalt eingestellt.
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