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A Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9(1) BauGB
sowie BauNVO

1. Bauliche Nutzung
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird fur die Bereiche der Ordnungsziffern
C und D nach 8§ 6 BauNVO "Mischgebiet" (MI) festgesetzt. Zul&dssig sind Nutzungen nach
8§ 6 Absatz 2:

. Wohngebaude

. Geschéfts- und Burogebaude

. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

. sonstige Gewerbebetriebe

. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke
Nutzungen nach 8§ 6 Absatz 2, Nr. 6 bis 8 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungs-
statten) sowie die Ausnahme nach 8§ 6 Absatz 3 (Vergnigungsstatten) sind unzuléssig.

2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ) festgeschrieben,
es wird festgesetzt:

fur den Bereich der Ordnungsziffer C: GRZ =0,60
fir den Bereich der Ordnungsziffer D: GRZ =0,40

Das Mal3 der baulichen Nutzung darf nicht tberschritten werden, auch wenn im Plan
durch Baugrenzen grof3ere Bauflachen dargestellt sind. Die in der Planunterlage einge-
tragenen Baugrenzen sind unbedingt einzuhalten, auch wenn die vorgegebenen GRZ -
Werte nicht ausgeschopft werden konnen.

Bei der Ermittlung der Grundflache ist eine Uberschreitung nach § 19 BauNVO nicht zu-
lassig.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) und (2) BauNVO (Gewéchshauser, Gerateschuppen usw.)
kdnnen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden.

3. Hohe der baulichen Anlagen und H6henlage

Die festgesetzte maximale Wandhohe (Schnittpunkt aufgehendes Mauerwerk / Oberkante
Dachhaut) sowie die Gesamthohe (Firstpunkt) der Baukérper darf nicht Gberschritten wer-
den, es wird festgesetzt:

max. Wandhohe max. Gesamthdhe
Ordnungsziffer C 6,50 m 12,00 m
Ordnungsziffer D 6,00 m 12,50 m
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Als Bezugspunkt fir die Festsetzungen der maximal zuldssigen First- und Wandhohe
(Schnittpunkt aufgehendes Mauerwerk / Oberkante Dachhaut, gemessen in der Mitte der
Wand) wird fiir den Bereich der Ordnungsziffer D gemal § 18 BauNVO die Stral3enober-
flache der neuen ErschlieBungsstral3e, fur den Bereich der Ordnungsziffer C die jeweils
angrenzende, vorhandene Hofflache festgesetzt. Als StralRenoberflache wird die Hohe
des Stral3enbelages in der Stral3enmitte (= Stralienachse) gemessen.

4. Zahl der Vollgeschosse:

Im Bereich der Ordnungsziffer C wird fir Betriebsgebaude eine I-geschossige Bebau-
ung vorgeschrieben, wobei Verwaltungsgebaude bzw. -trakte und Wohngebaude auch Il -
geschossig errichtet werden dirfen.

Im Bereich der Ordnungsziffer D sind zwei Vollgeschosse zulassig. Eine Uberschrei-
tung der Geschossigkeit ist zulassig, wenn es sich dabei um ein Geschoss im Dachraum
im Sinne des 8 2 Absatz 4 LBauO handelt. Dabei darf jedoch die vorgeschriebene Wand-
und Firsthbhe (Bezugspunkt wie vor) nicht tberschritten werden.

5. Bauweise:

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist offene Bauweise festge-
setzt. Es werden Einzel- und Doppelhauser zugelassen, Reihenhauser dagegen sind un-
zulassig.

B. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen im Sinne des Bundes - Immissionsschutz-
gesetzes sind gemald TA-Larm sowie nach DIN 18005, Beiblatt 1 die zuldssigen Schall-
leistungspegel als Larmkontingentierungen in Form von flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln in dB(A)/m? gem. Plandarstellung einzuhalten.

Diese betragen im Bereich der Ordnungsziffer C:
fur Grundstick = 3.300 m2: 60 /45 dB(A)/ m? Tag-/Nacht-Wert

Setzt die kiunftige Nutzung der Gesamtflache und/oder einzelner Teilflachen aus wirt-
schaftlichen Griinden optimierter gewerblicher Nutzungen andere, hohere Schalleistungen
voraus oder sind solche aus betrieblichen Grinden erforderlich, so ist in dem jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren bzw. der Betriebsgenehmigung nachzuweisen, dass durch
aktive und/oder passive Schutzmal3nahmen die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an der
betroffenen schutzwiirdigen Bebauung des neuen Mischgebietes nicht Gberschritten wer-
den.
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C Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gem. 89 (4) BauGB i.V.m. § 88 (6) LBauO

1. Dachform /Dachneigung / Dachaufbauten

Im Bereich der Ordnungsziffer C sind Betriebsgebaude als Sattel- und Pultdacher mit
einer Dachneigung von 10-45° zuléssig. Der Dachiberstand darf 80 cm nicht Uberschrei-
ten.

Im Bereich der Ordnungsziffer D sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 10 -
45° zulassig. Eine Abwinkelung des Satteldaches in der Giebelspitze zum Kruppelwalm
ist erlaubt. Der Dachtberstand darf 80 cm nicht tberschreiten.

Drempel sind zulassig, wobei die jeweils vorgeschriebene Wandhdhe nicht Uberschritten
werden darf.

Garagen und Nebengebdude sind in der gleichen Dachform und Dachneigung des
Hauptgebaudes oder als extensiv begrintes Flachdach zu errichten.

Dachaufbauten sind als Schlepp- und Spitzgauben erlaubt. Hierbei ist ein seitlicher Ab-
stand zur Giebelwand von mindestens 1m einzuhalten. Die H6he der Gaupen darf max.
1,40m betragen, die Breite des Gaupenfensters muss kleiner sein als seine Hohe (ste-
hende Formate), wobei die Breite des Fensters max. 1,20 m betragen darf. Bei Spitzgau-
ben darf das Gaupendach abgewalmt werden.

Dacheinschnitte in den Langsfronten als Balkone oder Loggien sind unzul&ssig.

2. AuRere Gestaltung der Gebaude
Fassade:

Im Bereich der Ordnungsziffer C sind als Fassadenmaterial Putze, farbbeschichtete,
nicht-blendende Metallverkleidungen oder Holzverkleidungen erlaubt.

Im Bereich der Ordnungsziffer D sind als Fassadenmaterial Putzflachen als
Kellenstrich- oder Reibeputze erlaubt, Putzflachen mit Musterstrukturen sind unzuléssig.
Holzhauser in Holzskelettbauweise sind erlaubt, Holzh&user in Holzblockbauweise (z. B.
Rundstamm) sind nicht zul&ssig.

Die Fensterformate miussen stehend sein, d. h. die Breite der Fenster muss kleiner sein
als ihre Hohe.

Dach:

In den Bereichen der Ordnungsziffern C und D ist die Dacheindeckung in anthrazit-
farbenem, dunkelbraunem, dunkelrotem oder rotbraunem Material auszufihren (z.B. Na-
tur-, Kunstschiefer, Dachziegel, Betondachsteine), die Eindeckung darf nicht glanzen oder
spiegeln. Dachverglasungen, Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind erlaubt.
Bitumenrollbahnen und Wellplatten diurfen nicht als Oberschicht verwendet werden.
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3. Gestaltung der Aul3enanlagen

Im Bereich der Ordnungsziffer C gilt: Aufschittungen und Abtragungen sind nur auf
dem Betriebsgrundstick erlaubt. Container, oberirdische Stellplatze 0.4. Anlagen sind ge-
genuber den Nachbargrundstiicken durch Wande oder dichte Bepflanzungen abzuschir-
men.

Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen sind nur als Hecken aus heimischen Ge-
holzen zulassig. Notwendige Zaunanlagen zur Sicherung des Betriebsgrundstiicks sind
entlang der Grundstiicksgrenzen nur jeweils (vom Betriebsgrundstiick aus gesehen) vor
den Bepflanzungen erlaubt.

Im Bereich der Ordnungsziffer D sind zur Herstellung einer Terrassenebene auf dem
Baugrundstiick Aufschittungen bzw. Abtragungen erlaubt. Zur Angleichung an das Urge-
lande durfen ausschlie3lich Béschungen in unregelmafl3igen Neigungen erstellt werden,
zur Boschungsbefestigung dirfen keine Pflanzringsysteme verwendet werden. Die Bo-
schung muss im Verhaltnis 1:3 oder flacher angelegt werden, wobei die notwendigen Bo-
schungen nur auf dem eigenen Grundstick liegen dirfen. Sie sind im Jahr der Erstellung
einzugrinen.

Einfriedungen sind als Staketenzdune (max. 0,90 m hoch) oder als Hecken (max. 1,20m
hoch) aus heimischen Heckengehdlzen oder Natursteinmauern (max. 0,90 m hoch) zu-
lassig.

D Grunflachen und MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft in Verbindung mit Fest-
setzungen zur Erhaltung und Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern gem. 8§ 9(1), 15, 20 und 25a BauGB

Fur den Bereich der Ordnungsziffer C und D gilt:

1. Stellplatze, Wege, Zufahrten, Hofflachen etc. durfen nicht versiegelt werden soweit
nicht nach anderen Rechtsvorschriften (z. B. Flachen, auf denen mit Schadstoffen
gearbeitet wird) oder aufgrund nachgewiesener betrieblicher Erfordernisse eine Ver-
siegelung erforderlich ist. Zulassig sind z.B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decke, Schotterrasen.

2. Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundsttick in flachen, max.
40 cm tiefen, bewachsenen Erdmulden zurtickzuhalten. Die Mulden sind in die Fla-
chen zur Anpflanzung von Baumen und Strduchern zu integrieren. Dabei ist ein Fas-
sungsvermoégen von mind. 50 | pro m?2 bebauter und versiegelter Flache nachzuwei-
sen. Notiberlaufe kénnen auf tiefergelegenen Grundsttcksflachen breitflachig zur
Versickerung gebracht oder, soweit dies nicht moglich ist, an die bestehende Abwas-
seranlage (Mischwasserkanal) in der Landesstral3e L16 angeschlossen werden. Die
Anlagen sind so zu gestalten, dass auf eine Einzdunung verzichtet werden kann. Eine
Sammlung und Nutzung als Brauchwasser ist zulassig.
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3. Fur Grundstiuckseinfriedungen sind Holz-Lattenzdune sowie Schnitthecken und frei-
wachsende Hecken aus Laubholzarten zulassig. Hecken aus Nadelgehélzen (z.B.
Thuja) sind unzul&ssig.

4. FUr die festgesetzten Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern sind
standortgerechte Laubholzarten zu verwenden und aus nachfolgender Liste auszu-
wahlen.

Baume: Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre), Rotbuche
(Fagus sylvatica), Winterlinde (Tilia cordata), Stieleiche (Quercus robur), Obstbdume
(lokale Sorten)

Straucher: Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Weil3dorn
(Crataegus monogyna, C. laevigata), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Wildrosen (Rosa canina, R. rubiginosa u.a.)

Dungung sowie der Einsatz von synthetischen Pflanzenschutzmitteln sind auf diesen
Flachen nicht zulassig.

Mindestpflanzdichte:
Baumpflanzung: pro 25 m? mindestens 1 Baum
Strauchpflanzung: Abstand in der Reihe max. 1,50 m,

Abstand zwischen den Reihen max. 1,20 m.

E Umsetzung und Zuordnung naturschutzrechtlicher Malinahmen
gem. 8 9(1a) Satz 2 BauGB und 8§ 135 BauGB

Die Herstellung und Fertigstellungspflege der im Bebauungsplan festgesetzten Aus-
gleichsmal3nahmen sind wie folgt zugeordnet:

- die private Grunflache sudlich und westlich (zwischen Flache C und D) der Flache
C des Geltungsbereiches ist dem Grundsttick der Flache C zugeordnet.

- die private Grunflache am Westrand der Flache D des Geltungsbereiches ist in ei-
ner Tiefe vom StralRengrundstiick bis zur suidlichen Grenze des Baufensters dem
westlichen Grundstick der Flache D zugeordnet

- die private Grunflache sudlich der Stidgrenze des Baufensters der Flache D ist bis
zum Westrand der Grinflache dem dstlichen Grundstiick der Flache D zugeordnet.

Die Grunflachen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung und Abnahme der Bebauung
des jeweiligen Grundstiicks fertig zu stellen.

F Hinweise

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit unterschiedlichen Bodenverhaltnis-
sen zu rechnen. Der Umfang der erforderlichen Grindungsarbeiten sollte im Zusam-
menhang mit der Erstellung der Bauantragsunterlagen durch Bodengutachten bei Be-
achtung der DIN 1054 festgelegt werden.
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2. Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915, Blatt 2, ab-
zuschieben, ggf. Zwischenzulagern und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren.

3. Unter der Voraussetzung, dass die Warmetragerflissigkeit nicht wassergefahrdend ist
oder der Wassergefahrdungsklasse 1 entspricht und die Bohrung im Bereich der
Deckschichten gegeniiber dem Zutritt von Sickerwasser abgedichtet wird, bestehen
aus hydrogeologischer Sicht keine grundsatzlichen Einwande zur Gewinnung von
Erdwarme.

Weitere Auflagen bleiben der Einzelfallpriifung vorbehalten.

4. Sollten bei Ausfiihrung der MaBnahme Spuren, Uberreste von Ruinen oder derglei-
chen von Bodendenkmalern und ahnlichem entdeckt werden, ist unverzuglich die un-
tere Denkmalschutzbehdrde der Kreisverwaltung bzw. das Landesmuseum Trier zu
benachrichtigen.

Das DSchPflG § 17 ist bei Erdbewegung zu beachten.

5. Der Baulasttrager darf nicht zu Kosten fur LA&rmschutz herangezogen werden. Bei der
Anlegung von Zufahrten muss darauf geachtet werden, dass die die Sichtdreiecke
gem. RAS-K dauerhatft freigehalten werden. Desweiteren darf aus dem Baugebiet der
L16 und ihren Einmindungen kein Wasser zugeleitet werden.

6. Bei einer Bebauung innerhalb der Schutzstreifen fur die 20-kV- und 0,4-kV-
Netzanlagen sind alle Bauvorhaben grundsatzlich mit dem Betreiber (RWE Deutsch-
land AG) rechtzeitig abzustimmen.

7. Parallel zum Aufstellungsverfahren fir diesen Bebauungsplan erfolgt das Aufhe-
bungsverfahren und damit die 1. Anderung ,Im Hahnchen* fir einen Teilbereich der
Flachen der Ordnungsziffer C (Flurstiick 11/1, vgl. Ubersichtskarte auf der Planzeich-
nung).
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