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

1. Bauliche Nutzung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt:
Im Bereich der Ordnungsziffer A wird nach § 4 BauNVO "Allgemeines Wohngebiet' (WA) festgesetzt. Zulassig sind Nutzungen nach § 4 Absatz 2:
Wohngeb&ude
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirischaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Die iibrigen Ausnahmen nach BauNVO § 4, Absatz 3 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garfenbaubetriebe,
Tankstellen) sind unzuldssig.

In den Bereichen der Ordnungsziffern B und C wird nach § 6 BauNVO "Mischgebiet' (MI) festgesetzt. Zuléssig sind Nutzungen nach § 6 Absatz 2:
Wohngebéude
Geschifts- und Birogebéiude
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Nutzungen nach § 6 Absatz 2, Nr. é bis 8 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstétten) sowie die Ausnahme nach § 6 Absatz 3
(Vergniigungsstétten) sind unzuléssig.

2. MaB der baulichen Nutzung

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

fur den Bereich der Ordnungsziffer A:  GRZ = 0,30
fur den Bereich der Ordnungsziffer B: GRZ = 0,40
fur den Bereich der Ordnungsziffer C: GRZ = 0,60

Das Maf} der baulichen Nutzung darf nicht Uiberschritten werden, auch wenn im Plan durch Baugrenzen gréfiere Baufléichen dargestellt sind. Die in der
Planunterlage eingetragenen Baugrenzen sind unbedingt einzuhalten, auch wenn die vorgegebenen GRZ - Werte nicht ausgeschdpft werden kénnen.

Fur die Bereiche der Ordnungsziffer A und B gilt auBerdem: Bei der Ermittlung der Grundfléche ist eine Uberschreitung nach § 19 BauNVQO nicht
zuléssig.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) und (2) BauNVO (Gewéichshéuser, Geréiteschuppen usw.) kénnen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfléche
errichtet werden.
3. Hahe der baulichen Anlagen und Héhenlage

Die festgesetzte maximale Wandhshe (Schnittpunkt aufgehendes Mauerwerk / Oberkante Dachhaut) sowie die Gesamthshe (Firstpunkl) der Baukérper
darf nicht Uberschritten werden, es wird festgesetzt:

max. Wandhéhe max, Gesamthdhe
Ordnungsziffer A (WA) 4,50 m 11,00 m
Ordnungstziffer B ( MI ) 450m 11,00 m
Ordnungsziffer C (MI) 6,50 m 12,00 m

Als Bezugspunkt fiir die Festsetzungen der maximal zuléssigen First- und Wandhshe (Schnittpunkt aufgehendes Mauerwerk / Oberkante Dachhaut,
gemessen in der Mitte der Wand) wird in den Bereichen der Ordnungsziffer A und B geméfl § 18 BauNVO die StraBencberfltiche der neuen
ErschlieBungsstraBe, fur den Bereich der Ordnungsziffer C die jeweils angrenzende, vorhandene Hoffltiche festgesetzt. Als StraBenoberfliiche wird die
Hahe des Strafenbelages in der Straenmitte (= Straenachse) gemessen.

4. Zahl der Vollgeschosse:

Im Geltungsbereich der Ordnungsziffern A und B ist eine eingeschossige Bebauung zulassig, Eine Uberschreitung der Geschossigkeit ist zuléssig, wenn es sich dabei um
ein Geschoss im Dachraum im Sinne des § 2 Absatz 4 LBauO handelt. Dabei darf jedoch die vorgeschriebene Wand- und Firsthohe (Bezugspunkt wie vor) nicht
Uberschritten werden.

Im Geltungsbereich der Ordnungsziffern C wird fur Betriebsgeb&ude eine I-geschossige Bebauung vorgeschrieben, wobei Verwaltungsgeb&ude bzw. -trakte und
Wohngebtude auch |l-geschossig errichtet werden durfen.

5. Stellung der baulichen Anlagen
Die im Plan eingetragene Haupffirstrichtung ist zwingend einzuhalten.

6. Bauweise:

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist offene Bauweise festgesetzt. Es werden Einzel- und Doppelhéiuser zugelassen, Reihenhéuser
dagegen sind unzuléissig.




B. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinflissen im Sinne des Bundes - Immissionsschutzgesetzes sind geméf TA-Lérm sowie nach DIN 18005, Beiblatt 1
die zulassigen Schallleistungspegel als Larmkontingentierungen in Form von fldchenbezogenen Schallleistungspegeln in dB(A)/m? gem. Plandarstellung
einzuhalten.

Diese betragen im Bereich der Ordnungstziffer B:
fur das westliche Grundstiick = 781 m2: 55 / 40 dB(A)/ m? Tag-/Nacht-Wert
fur das dstliche Grundstick = 827 m2: 55 / 40 dB(A)/ m? Tag-/Nacht-Wert

Diese betragen im Bereich der Ordnungsziffer C1:
fir Grundstick = 2.300 m?: 60 / 45 dB(A)/ m? Tag-/Nacht-Wert

Setzt die kiinftige Nutzung der Gesamffléiche und/oder einzelner Teilflichen aus wirtschaftichen Grinden optimierter gewerblicher Nutzungen andere,
héhere Schalleistungen voraus oder sind solche aus betrieblichen Griinden erforderlich, so ist in dem jeweiligen Baugenehmigungsverfahren bzw. der
Betriebsgenehmigung nachzuweisen, dass durch akfive und/oder passive Schutzmafinahmen die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm an der betroffenen
schutzwiirdigen Bebauung des neuen Misch- bzw. des neuen Wohngebietes nicht Gberschritien werden.

C Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (6) LBauO

1. Dachform / Dachneigung / Dachaufbauten

Im Bereich der Ordnungsziffer A (WA) und B (M) sind geneigte Satteldécher mit einer Dachneigung von 38 - 45° zuléssig. Eine Abwinkelung des
Satteldaches in der Giebelspitze zum Krippelwalm ist erlaubt. Der Dachiiberstand des Ortganges darf 15cm, der Traufe 30cm nicht Uberschreiten.
Im Bereich der Ordnungsziffer C (Mischgebiet) sind Betriebsgebéude als Sattel- und Pulidécher mit einer Dachneigung von 20-45° zulassig. Der
Dachiiberstand darf 30cm nicht Gberschreiten.

Drempel sind zuléssig, wobei die jeweils vorgeschriebene Wandhéhe nicht Uberschritten werden darf.

Garagen und Nebengebéude sind in der gleichen Dachform und Dachneigung des Hauptgeb&udes oder als extensiv begrintes Flachdach zu errichten.
Dachaufbauten sind als Schlepp- und Spitzgauben eraubt. Hierbei ist ein seitlicher Abstand zur Giebelwand von mindestens 1m einzuhalten. Die Héhe
der Gaupen darf max. 1,40m betragen, die Breite des Gaupenfensters muss kleiner sein als seine Héhe (stehende Formate), wobei die Breite des Fensters
max. 1,20 m betragen darf. Bei Spitzgauben darf das Gaupendach abgewalmt werden.

Dacheinschnitte in den Léngsfronten als Balkone oder Loggien sind unzuléssig.

2. AuBere Gestaltung der Gebé&ude
Fassade:

Im Bereich der Ordnungsziffer A und B sind als Fassadenmaterial Putzfléchen als Kellenstrich- oder Reibeputze erdaubt, Putzfldchen mit Musterstrukturen
sind unzuldssig. Holzhduser in Holzskelettbauweise sind erlaubt, Holzhéuser in Holzblockbauweise (z. B. Rundstamm) sind nicht zulédssig.

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

Im Bereich der Ordnungsziffer C sind als Fassadenmaterial Putze, farbbeschichtete, nichtblendende Metallverkleidungen oder Holzverkleidungen erlaubt,

Dach:

Die Dacheindeckung ist in anthrazit-farbenem, dunkelbraunem, dunkelroterm oder rotbraunem Material auszufohren (z.B, Natur-, Kunstschiefer,
Dachziegel, Betondachsteine), die Eindeckung darf nicht gléinzen oder spiegeln, Dachverglasungen, Sonnenkollekioren und Photovoltaikanlagen sind
erlaubt. Bitumenrollbahnen und Wellplatten diirfen nicht als Oberschicht verwendet werden.




3. Gestaltung der AuBenanlagen

Im Bereich der Ordnungsziffer A und B sind zur Herstellung einer Terrassenebene auf dem Baugrundstick Aufschittungen bzw. Abtragungen erlaubt. Zur
Angleichung an das Urgeldnde dirfen ausschlieBlich Béschungen in unregelméBigen Neigungen erstellt werden, zur Béschungsbefestigung dirfen keine
Pflanzringsysteme verwendet werden. Die B&schung muss im Verhélinis 1:3 oder flacher angelegt werden, wobei die notwendigen Béschungen nur auf
dem eigenen Grundstiick liegen dirfen. Sie sind im Johr der Erstellung einzugrinen.

Zur Herstellung von ebenen Gartenfléchen und Terrassen sind Stitzmavemn unzuldssig, sie sind ausschlieBlich im Bereich von Kellerzufahrten (Garagen im
KG, Zugénge usw.) zuléssig, sie sind zu begriinen oder als offenfugige Natursteinmauern auszufihren,

Einfriedungen sind als Staketenzéune (max. 0,90 m hoch) oder als Hecken (max. 1,20m hoch) aus heimischen Heckengehélzen zuldssig.

Im Bereich der Ordnungsziffer C gilt: Aufschittungen und Abtragungen sind nur auf dem Betriebsgrundstiick erlaubt. Container, oberirdische Stellplétze
o.8. Anlagen sind gegeniber den Nachbargrundstiicken durch Wénde oder dichte Bepflanzungen abzuschirmen. Einfriedungen entlang der
Grundstiicksgrenzen sind nur als Hecken aus heimischen Gehélzen zuléssig. Notwendige Zaunanlagen zur Sicherung des Betriebsgrundsticks sind
entlang der Grundstiicksgrenzen nur jeweils (vom Betriebsgrundstiick aus gesehen) vor den Bepflanzungen erlaubt.

D Grinfléchen und Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft in Verbindung mif
Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzen von Bédumen und Stréuchem gem. § 9(1), 15, 20 und 25a BauGB

Fir die Bereiche der Ordnungsziffer A und B gilt:

1. Fir die Befestigung von Stellplétzen, Hoffldchen, Zufahrten u. a. sind wasserdurchléassige Belége zu verwenden. Geeignet sind z.B. offenfugiges
Pflaster, wassergebundene Decke,Schotterrasen u.a,

2. Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstick in flachen, max. 30 cm tiefen, bewachsenen Erdmulden zuriickzuhalten.
Dabei ist auBBerhalb der privaten Griinfléchen ein Fassungsvermégen von mind, 25 | pro m? bebauter und versiegelter Fléche nachzuweisen.
Notberldufe sind an die StraBenentwéisserung bzw. an die Sammel-Rickhaltungen auf den privaten Grinfléchen anzuschlieflen.

Eine Sammlung und Nutzung als Brauchwasser ist zuléissig. Die Einleitung von Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal ist unzuléssig.

3. Auf der privaten Grinfliche am Sidrand des Geltungsbereiches sind naturnah gestaltete flache Erdmulden zur
Sammmel-Rickhaltung von Niederschlagswasser durch die Verbandsgemeindewerke zu erstellen. Die Herstellung ist durch die Grundstiicks-
eigentimer zu dulden. Die Anlagen sind so zu gesfalten, dass auf eine Einzéunung verzichtet werden kann. Das nachzuweisende Rickhalte-
volumen betrégt 50 | pro m? ErschlieBungsstrafle und 25 | pro m? zul@ssiger versiegelter Baufléiche (zusétzlich zu den von den Bauherren
herzustellenden Mulden). Die Flachen sind nach Herstellung der Mulden durch die VG-Werke von den Grundstiickseigentimem extensiv ohne
Dingung oder Pestizidanwendung zu pflegen; die Mulden sind in Ausdehnung und Tiefe zu erhalten.

4. Die im Plan festgesetzte Fltiche fir die Anpflanzung von Béumen und Stréuchern auf der privaten Grinfléche im Norden des Geltungsbereiches
dient der Eingriinung eines Gewerbebetriebes. Sie ist flachig mit einheimischen Laubbdumen und -stréuchern zu bepflanzen. Der Abstand zwischen

den Stréuchern betréigt max. 1,50 m, zwischen den Laubb&umen max. 10 m, Vorhandener Baumbestand ist zu erhalten und in die Pflanzung zu
integrieren,

5. Vorhandener Baumbestand auf den privaten Grinfléchen ist zu erhalten und wéhrend der Bauphase der Retentionsmulden gem&f DIN 18.920

v schitzen. Béume auBerhalb der Grinfléchen sind nach Méglichkeit zu erhalten, anderenfalls durch Neupflanzungen auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick zu ersefzen.

6. Fir Grundstickseinfriedungen sind Holz-Lattenzéiune sowie Schnitthecken und freiwachsende Hecken aus Laubholzarten zuldssig. Hecken aus
Nadelgehslzen (z.B. Thuja) sind unzulassig.

Fir den Bereich der Ordnungsziffer C gilt:

7. Stellplatze, Wege, Hofflichen etc. dirfen nicht versiegelt werden. Zuléssig sind z.B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, soweit nicht

nach anderen Rechtsvorschriften (z.B. Fléchen, auf denen mit Schadstoffen gearbeitet wird) oder aufgrund nachgewiesener betrieblicher Erfordemisse
eine Versiegelung erforderlich ist.

Fir alle Bereiche der Ordnungsziffern A, B und C gilt:
8. Fir festgesetzte Pllanzgebote sind standorigerechte Laubholzarten zu verwenden. Geeignet sind 2.B.:

Béume:

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

Stréucher:

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




E Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen und Duldungsvorschriften gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 und 26 BauGB

1. Notwendige Béschungen, Abgrabungen bzw. technische Anlagen (z. B. Betonriickenstitzen fur Pflasterrinnen, Beleuchtungskérper), soweit sie zur
Herstellung des Stralenkérpers erforderlich sind, sind auf den Privatgrundstiicken zu dulden.

2. Aut den privaten Grinfléchen ist die Herstellung von Anlagen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser durch die VG-Werke zu dulden. Die
Unterhaltung obliegt den Grundstiickseigentimern.

3. Das eingetragene Leitungsrecht dient der erstmaligen Herstellung von Ableitungs- und Rickhaltemulden durch die VG-Werke sowie der Einleitung
und Durchleitung von Niederschlagswasser aus der StraBenentwésserung sowie des Uberlaufenden Niederschlagswassers von den Grundstiicken
nérdlich der ErschlieBungsstrafie,

4. Bei Baumpflanzungen im &ffentlichen StraBenraum sind die Baume ggf. auf der Grundstiicksgrenze und deren Einwirkungen durch Wurzelwerk und
Baumkronen auf den privaten Grundstiicken zu dulden,

F Umsetzung und Zuordnung naturschutzrechtlicher MaBBnahmen gem. § 9(1a) Satz 2 BauGB und § 135 BouGB

1. Die Herstellung und Fertigstellungspflege der im Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmaBinahmen sind wie folgt zugeordnet:
- die private Grinflache im Norden des Geltungsbereiches ist dem entsprechenden Baugrundstiick mit der Ordnungstziffer C zugeordnet.
- die privaten Grinflichen am Stdrand des Geltungsbereiches sind den jeweiligen Baugrundstiicken zugeordnet.
Die MaBnahmen ausBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf Flurstiick 83/2 in Flur | sind auf der Grundlage der zu
erwartenden Versiegelung zv 60 % der ErschlieBungsstrafie und zv 40 % den nérdlich der ErschlieBungsstrafe liegenden Baugrundstiicken
- mit Ausnahme von Bereich C - zugeordnet.

2. Die festgesetzte Bepflanzung im Straflenraum sowie die Durchfihrung der planexternen AusgleichsmaBnahmen erfolgt durch die Ortsgemeinde
spétestens 2 Jahre nach Beginn des Vorstufenausbaus fur die ErschlieBungsmafBinahmen,

G Hinweise

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit unterschiedlichen Bodenverhéltnissen zu rechnen. Der Umfang der erforderlichen Grindungsarbeiten
sollte im Zusammenhang mit der Erstellung der Bavantragsunterlagen durch Bodengutachten bei Beachtung der DIN 1054 festgelegt werden.

2. Ein Anschluss von Grunddriinagen an das Niederschlagswasser-Ableitungssystem ist bei einem Teil der Grundstiicke nicht méglich, Es wird dringend
empfohlen, alle Gebéudeteile mit Erdanschluss gegen driickendes Wasser zu schiizen und/oder ggf. Driinagewasser in die Anlagen zur Rickhaltung
und Ableitung von Niederschlagswasser zu pumpen. Der Anschluss von Drénagen an den Schmutz- oder Mischwasserkanal ist nicht zuléssig.

3. Die sich bei der Herstellung der ErschlieBungsstraBen ergebenden Béschungen und Abgrabungen sind auf den Privatgrundstiicken zu dulden und in
die Gestaltung der AuBenanlagen zu integrieren.

4. Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915, Blatt 2, abzuschieben, ggf. Zwischenzulagern und einer sinnvollen
Folgenutzung zuzufihren

5. Unter der Voraussetzung, dass die Warmetriigerflissigkeit nicht wassergeféhrdend ist oder der Wassergeféhrdungsklasse 1 entspricht und die Bohrung
im Bereich der Deckschichten gegeniiber dem Zutritt von Sickerwasser abgedichtet wird, bestehen aus hydrogeclogischer Sicht keine grundsétzlichen
Einwéinde zur Gewinnung von Erdwérme.

Weitere Auflagen bleiben der Einzelfallpriifung vorbehalten.

6. Sollten bei Ausfihrung der MaBnahme Spuren, Uberreste von Ruinen oder dergleichen von Bodendenkmalern und @hnlichem entdeckt werden, ist
unverziglich die untere Denkmalschuizbehérde der Kreisverwaltung bzw. das Landesmuseum Trier zu benachrichtigen.
Das DSchPAIG § 17 ist bei Erdbewegungen zu beachten.

7. Im Bereich des Plangebietes befanden sich zwei Westwallbunkeranlagen. Diese Anlagen sind gesprengt worden.

Die Westwallbunkeranlagen sind als Gefahrenquelle beseitigt worden. Die Beseitigung ist keine vollstéindige Beseitigung der damals errichteten
Bunkeranlagen; Bunkertrimmer in erheblichen Mengen kénnen sich im Boden, in der Regel an der Bodenoberfléiche nicht sichtbar, befinden. Die
ungeféhre Lage der urspriinglichen Bunker ist auf der Planurkunde nach den Angaben des Bundesverm&gensamtes dargestellt.

8. An dem Schnittpunkt der Grundstiicke Gemarkung Habscheid, Flur 9, Flursticknummer 12/13 (ehem. 12/4), 12/1 und 10 befinden sich eventuell
weitere Bunkeranlagen.




