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Bebavungsplan ,Im Héhnchen”
der Ortsgemeinde Habscheid

1. Vorbemerkung / Ausgangssituation

Der vorliegende Bebauungsplan stellt eine Weiterfihrung bzw. Anderung des bisherigen
Planungsentwurfes aus dem Jahr 2004 dar, die Planung war bereits im Beteiligungsverfahren
der Trager Sffentlicher Belange sowie in der ersten Offenlage. Der damalige Planentwurt
wurde z.T. auf anderen Vorgaben erarbeitet. Im Verfahren wurde durch das Gewerbeaut-
sichisamt eine genauere Aussage zu den evil. Konflikten zwischen kinftigem Wohnen
gewerblichen Nutzungen und den landwirtschafil. Haupterwerbsbetrieben, die nach der
bisherigen Planung direkt an das Plangebiet angrenzen, gefordert. Darauthin wurde ein
Larmschutzgutachten in Aufirag gegeben und erstellt.

Bei den Unfersuchungen stellte sich heraus, dass die landwirtsch. Betriebe zum kinftigen
Wohngebiet jeweils einen ausreichenden Abstand haben und insofern hier keine Konflikte
entstehen werden. Fir das nérdlich angrenzende Grundstiick wiirde eine gewerbliche Nutzung
jedoch ohne weitere Einschréinkungen durchaus zu Konflikten und Belasbngen der neuen
Wohnbebauung fihren.

Um diese maglichen Konflikte zu vermeiden, wurde das nérdliche Grundstick zwischen
kinftigem Baugebiet und der Landesstraie L 16 in das Plangebiet einbezogen. Aus den o.g.
Griinden ergeben sich Planénderungen im wesentichen im nérdlichen Teil des Plangebietes:

» der Geltungsbereich wird um das nérdliche Grundstiick erweitert, hieraut wird
generell eine gewerbliche Nutzung erméglicht

» das Plangebiet wird als Mischgebiet und Wohngebiet ausgewiesen

» auf den Grundsticken im Mischgebiet wird gemd Schallschutzgutachten ein
flschenbezogener Schallleistungspegel festgesetzt, sodass im Wohngebiet selbst
ein ausreichender Schutz gemaB TA-Larm gewdhrleistet werden kann

Die Orsgemeinde Habscheid hat in ihrer Sitzung im Februar 2005 die Neuplanung in der
vorliegenden Form einschl. der Erweiterung des Geltungsbereiches beschlossen. Durch diesen
Bebauungsplan soll neben der Ausweisung dringend benétigter Baufléichen vor allem auch
eine geordnete stidtebauliche Entwicklung fur das Nebenénander von Wohnen und Gewerbe
erreicht werden.

Die Ortsgemeinde Habscheid bemiht sich =it einigen Jahren um die Schaffung neuer
Bauflichen, innerdrtlich stehen kaum noch freie Baufldchen zur Verfigung. Der Ortskern
selbst ist bereits dicht bebaut, viele Fléchen sind durch landwirtschaftliche Nutzungen belegt
und die wenigen tbrigen Baufléchen sind meist nicht verfugbar,

Um eine Abwanderung von Bauwilligen in andere Orisgemeinden zu verhindern, will die
Ortsgemeinde Habscheid im Bereich des Plangebietes neue Wohn- und Mischbaufldchen
erschlieBen. Mit der Umsetzung dieses Bebauungsplanes kénnen insgesamt 8 Baufléchen
geschaffen werden; dies entspricht dem aktuellen Bedart der Ortsgemeinde fur die ndchsten
Jahre.
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Bebauungsplan ,Im Héhnchen”
der Ortsgemeinde Habscheid

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Oriskern der Ortslage Habscheid an einem leichten Stdwesthang. Der
Bereich ,Im Héhnchen” grenzt im Stden und Westen an Weide- und Wieseflachen, im
Norden an vorhandene Bebauung bzw. an die Hauptstrae L16. Im Osten wird das Plangebiet
von der Poststraf3e, die in die L16 einmindet, begrenzt.

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung Habscheid, der Geltungsbereich umfasst folgende
Grundsticke:
Flur 9 Flursticke 11, 12/1 tlw., 12/3 lw., 12/10, 12/13, 16 tlw.
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Ubersichtskarte {ohne festen Maflstab)

Die genaue Lage des Plangebietes ist der Ubersichtskarte im Mafistab 1:10.000 auf der
Planzeichnung zu entnehmen.
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2.2 Beschreibung des Plangebietes
Das Plangebiet hat eine mittlere Léinge von ca. 180 m und eine mittlere Breite von etwa 90 m.
Es fallt leicht nach Stdwesten, die natiirliche Steigung betrdgt ca. 3-5 %.

Das Plangebiet umfasst insgesamt einschlieBlich der landespflegerischen Kompensations-
flachen etwa 1,25 ha, die Fléichen setzen sich wie folgt zusammen:

Mischgebiet 0,34 ha
Allgemeines Wohngebiet 0,47 ha
Verkehrsfléiche 0,27 ha
Gronflachen / Ausgleichsfléche im Plangebiet 0,17 ha
Gesamifléchen Plangebiet "Im Héhnchen" 1,25 ha
auBerhalb liegende Kompensationsflédche 0,23ha

3.  Planungsgrundlagen

3.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnungs- und der
Flachennutzungsplanung

Habscheid liegt etwa 24 km sidwestlich des Mittelzentrums Prim. Die Orisgemeinde selbst hat
keine zentralértliche Bedeutung. Durch Habscheid fohrt die LandesstraBe L 16. Zu den
wichtigen Verbindungslinien A 60 (Richtung Trier/ Luxemburg / Luttich) und E 42 (Richtung
K&In/Bonn) betrégt die Entfernung ca. 3 km bzw. 30 km.

Die Ortsgemeinde Habscheid besteht aus den Oristeilen Habscheid und Hollnich mit
insgesamt 621 Einwohnern (Stand 03/2004) und weist eine ausgeglichene Altersstruktur auf,
allerdings mit einer leichten Tendenz zur Uberalterung. Gleichzetig sind die Bevélkerungs-
zahlen seit 1985 leicht steigend. Im Hauptort Habscheid leben heute 439 Einwohner,

Die Bautétigkeit war in den letzten Jahren n Habscheid verhdltnismdBig hoch. Weil inner-
érilich kaum noch Baufléchen zur Verfigung stehen, sind einige Einfamilienwohnhduser an
den Ortsréndern im Westen und Osten entstanden und haben zur Zersiedelung der Orislage
gefihr.

Nach Aussage der Ortsgemeinde sind die noch verbleibenden, stddtebaulich sinnvollen
Baufléichen in der Onslage derzeit nicht verfigbar, da sie entweder landwirtschafilich genutzt
oder fir spdtere Generationen vorgehalten werden. Die Ortsgemeinde selbst kannzur Zeit
keine attraktiven Fléchen mehr anbieten.

Um den dringenden Bedarf an Wohnbaufléchen decken und damit auch die Eigenentwicklung
sichern zu k&nnen, muss die Ortsgemeinde dringend Fléchen ausweken. Gleichzeitig will die
Ortsgemeinde durch die geordnete Ausweisung von Baufldchen weiterer Zersiedelung ent
gegenwirken und die Siedlugnsentwicklung bewuBt steuem.
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In der Fléchennutzungsplanung der Verbandsgemeinde Prim wurden die Flachen des Plan-
gebietes bereits als Wohn- bzw. im nérdlichen Bereich als Mischbaufldchen ausgewiesen. Der
Flschennutzungsplan der Verbandsgemeinde Prism ist mitilerweile genehmigt. Das Plangebiet
Im Héhnchen” wurde aus der Fléchennutzungsplanung der Verbandsgemeinde Prim
entwickelt,

Nach den Zielen der Regionalen Raumordnungsplanung der Planungsgemeinschaft Trier von
1985 wurde Habscheid die besondere Funktion Landwirtschaft zugewiesen.

Diese Funktion wird durch die Uberplanung des Gebietes ,im Hahnchen” nicht berbhrt, bei
den Flichen des Plangebietes handelt es sich um Wieserfléchen im Besitz der Orisgemeinde
Habscheid bzw. um die bereits heute gewerblich genutzten Fléchen eines vorhandenen
Betriebes. Landwirdschaftliche Inferessen stehen einer Realisierung des Planvorhabens nicht
enfgegen.

Der Eigenfunktion ,Wohnen” (W) wird durch die Ausweisung des Gebietes Rechnung
getragen, da durch die Neuausweisung von Wohn und Mischbaufléchen die Eigenent-
wicklung der Orisgemeinde Habscheid fiir die néchsten Jahre gesichert werden kann.

Die Eigenfunktion ,Fremdenverkehr / Erholung” (E) wurde dadurch bertcksichtigt, dass sich im
Sinne einer landschaftss und  orisbildvertréglichen baulichen Entwicklung das  kinftige
Baugebiet in die vorhandene Bebauung und vor allem in das Landschaftsbild einfigt und
Festsetzungen fir eine orisbildtypische / orisbildvertragliche Gestaltung von Gebduden und
Freiflachen getroffen werden.

Das Plangebiet wird durch die Anpflanzung von Laubb&umen und Hecken auf jedem Privat-
grundstick und entlang der neuen ErschlieBungsstraBie durchgriint und durch Grinflachen (zur
Anpflanzung von Laubbéumen) am sidlichen und westlichen Rand des Plangebietes in die
Umgebung eingebunden.

Die Eigenfunktion Gewerbe (G) wird durch diese Planung wesentlich gestarkt, Konflikte
swischen Wohnen und gewerblichen Nutzungen werden durch die Festsetzungen der
Schallleistungspegel auf den Grundstiicken minimiert, dadurch wird langfristig die gewerbliche
Nutzung des nérdlichen Plangebietes gewdhrleistet.
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Bebauungsplan ,Im Hahnchen”
der Ortsgemeinde Habscheid

4. Darlegung zum stédtebaulichen Entwurf

4.1 Planungsziele und Vorgaben aus der Situation des Plangebietes

Nach den Vorgaben der Regionalen Raumordnung wird fir die Orisgemeinde Habscheid in
den néchsten 10 Jahren ein Wohnbauflédchenbedarf fir insgesamt 55 Wohneinheiten
errechnet. Weil innerérlich kaum noch free Baufléchen vorhanden sind, wurde bereits in der
Fldchennutzungsplanung der VG Priim fur den Bereich der Orislage Habscheid eine groBere
zusammenhéngende Wohnbauflédche im Westen der Ortslage ausgewiesen.

Die ausgewiesenen Fléchen zeichnen sich durch ihre sonnenbegiinstigte Lage und durch die
Néhe zur alten Orsmitte mit fuBlaufigen Verbindungen zu Kirche und Kindergarten aus.
Gleichzeitig ist eine gute Altersdurchmischung von Neubaugebiet und altem Dorf zu erwarten.
Die bestehende Siedlungsstruktur wird sinnvoll weitergefuhrt und verdichtet.

~ Zielsetzungen im F-Plan
\-~zur Siedlungsentwicklung

y -~ “‘Wéiterentwicklung der Siediung
in energetisch sinnvollen Lagen

Weiterentwicklung mit Blick auf
gesunde Altersdurchmischung

...Néke zur Ortsmitte, méglichst
fuBtaufige Verbindung zu
Kindergarten, Kirche,

... Dorfgemeindehaus...

ErschlieBung des Wohngebietes
liber Jinnere” ErschlieBung —
mdglichst hangparallel

Die im F-Plan ausgewiesene Fliche umfasst insgesamt ca. 4 ha. Zunéchst wurde eine
stédtebauliche Entwicklungsstudie fir den Gesamtbereich durchgefihrt Hier sollte geklart
werden, wie der Gesamtbereich nach und nach erschlossen werden kann und in welchen
Bauabschnitten eine Realisierung sinnvoll ist. Damit sollten auch weitere Fldchenankdufeder
Orisgemeinde ausgelotet und geklért werden.
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Bebauungsplan ,Im Héhnchen”
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Fir das gesamte Plangebiet wurde zundchst eine Lage- und Hohenvermessung durchgefihrt.
Das Gebiet hat eine mittlere Hangneigung von ca. 3,5 %, und ist sowohl im unteren,
sudlichen Bereich wie auch nach Osen und Norden durch vorhandene Bebauung begrenzt.
Im Norden fohrt die schnellbefahrene L 16 direkt am Plangebiet vorbei.

Die Ortsgemeinde Habscheid hat mit Blick auf ein spéteres Baugebiet bereits Flichen im
Plangebiet erworben, es handelt sich hierbei vollstindig um die freien Fléchen des
1. Bavabschnittes, hinzu kommen im Nordosten z.T. bebaute Fldchen Die Flachen wurden
dabei so gewdhlt, dass sowohl eine ErschlieBung zum Dort (PoststraBe) als auch zur
LandesstraBBe hin méglich gewesen waére.

Die drei Varianten der Entwicklungsstudie unterscheiden sich jeweils in den ErschlieBungs-
planungen:

Variante 1:
Nach dieser Studie wird das Gesamtgebiet zweimal von der FeldstraBe und einmal von
der PoststraBe aus erschlossen. Im Westen mindet die ErschlieBungsstaBle in einen
Wendehammer. Im Gesamigebiet entstehen nach diesem Entwurf insgesamt 36
Baufléchen mit einer Durchschnittsgréfie von 800850 m2.

und' Poststraie

/f'
4

,Baugeﬁiét fiir
insgesamt 38 Wohngebaude

Gestaltungsplan / Entwurf 1
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PLANUNGSBURO LENZ & PARTNER!
Variante 2:

unterscheidet sich im Wesentlichen von der Variante 1 darin, dass die
HaupterschlieBung zum Dodf nur einmal von der FeldstraBe und einmal von der
PoststraBBe aus gefihrt wird, das heifit, die ErschlieBungsanlagen minden im Westen
und im Stdosten jeweils in einer Wendeanlage. Auchin diesem Entwurf kénnen 36
neue Baufldchen angeboten werden.

AP\

Baugebiet fiir — | (
insgesamt 34 Wohngebude __ ,,

‘Gestaltungsplan / Entwurf 2

£y

Sraga. S
N

s an der Feldstrake __
nicht mehr im Baugebiet ~~
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Variante 3:

In dieser Studie wurden die urspringlichen Gedanken der Orstgemeinde
bericksichtigt, die HaupterschlieBung fihrt von der FeldstraBe quer durch das Gebiet
und mindet im Norden in die L 16 — nach dieser Planung entstehen sogar 37
Bauflichen. Trotzdem wurde diese Planung gerade wegen der Verkehrsfihrung
verworfen, da sie im spéteren Baugebiet unruhiger und im Kreuzungsbereich auf die L
16 unsicherer wiirde.

ic

;

h

A\
N

e

gerhalb des B-Planes
2 Ausfahrt nur auf die
ldstrake erlaubt = 1 Baustelle statt2) .

[ e s

Baugebiet fiir : s = o ‘ w ) Feldstrate)
insgesamt 37 Wohngebauce e Vi ’" : . It e

Gestaltungsplan / Entwurf 3

Die Orsgemeinde hat sich grundsétzlich fir die beiden Planvarianten 1 und 2 ausgespochen.
Im Bereich des 1. Bauabschnittes sind beide Varianten gleich. Es werden insgesamt 8 neue
Baufléchen dargestellt, hierdurch kann der aktuelle Bedarf kurzfristig gedeckt werden. Sobald
die Baufldchen bebaut bzw. an Bauwillige verkauft sind, will die Ortsgemeinde das Baugebiet
entsprechend der Gesamistudie weiterentwickeln, der Anschluss an die néchsten Fléchen wird
jietzt als Wendeanlage ausgebildet, an diesem Punkt kann der Folgeabschnitt dann entweder
nach Westen oder hangabwdrts nach Suden angeschlessen werden. Wie das Baugebiet
letztlich erweitert werden wird, bestimmt dann wieder die Verfugbarkeit der Flachen,

Die stidtebauliche Zielsetzung fur das gesamte spatere Wohngebiet und auch fordas jetzige
kleine Plangebiet ist im wesentichen, die neue Wohnbebauung an die bestehenden Siedlungs-
und Gebaudestrukturen anzupassen. Das vorhandene Dorf wird in der vorliegenden Planung
als stadtebaulich und funktional maBgebend begriffen — entsprechend zielen alle textlichen
Festsetzungen darauf ab, die neue Bebauung mafvoll einzutigen.
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Ausgehend von den vorhandenen und angestrebten Nutzugnen wird dos aktuelle Plangebiet
als Wohn- bzw. teilweise als Mischbaufléiche ausgewiesen. Ausschlaggebend fir die Auswei
sung der Mischbauflachen ist hier vor allem die gewerbliche Nutzung des nérdlichen
Teilbereiches (ehemaliges Raiffeisenlager). Das Plangebiet wurde insgesamt in drei Bereiche
gegliedert:

Mischgebiet / Ordnungsziffer C

Die Mischbaufléchen umfassen einmal den Teil des ehemaligen Raiffeisenlagers (Ordnungs-
ziffer C) mit Lagerhalle und Birogebdude, die Hofflachen und die méglichen Erwei-
terungsflachen. Gegeniiber dem ersten Entwurf wurde diese Fldche in das Plangebiet integriert
und Uberplant. Dabei werden die &ffentlichen Grinflachen als bisherige Kompensations-
flachen im Stden und Westen des Betriebshofes als mégliche Erweiterungsfléchen dargestellt.
Die Fldchen sind derzeit im Eigentum der Ortsgemeinde. Im Bebauungsplan werden die
Baufenster fir eine mégliche weitere gewerbliche Nutzungim siidlichen Bereich von 15*35m,
im westlichen als Erweiterung der heutigen Logerhalle und im Norden von 10*28m,
dargestellt. Zur Einbindung des Grundstiickes in das Orts- und Landschaftsbild werden auf
dem Grundstick im Stden (zur kiinftigen Neubebauung) ein Pflanzstreifen van 3m, nach
Westen die komplett verbleibende Fléche (im Mittel8,00m) festgesetzt.

Damit kann eine gewerbliche Nutzung dieses Grundstickes einschl. evil. notwendiger
Erweiterungen bzw. die Einhaltung der fesigeschriebenen Schallleistungspegel durch
entsprechende  bauliche MaBnahmen erméglicht werden. Die ,Beschréinkung” der
Larmsituation wirkt positiv in die gesamte Nachbarschaft. Das heifit, die vorhandene
Gemengelage kann durch diese Konzeption, soweit wie méglich, entzerrt werden. Dabei ist
vor allem auch die ,gewachsene” Situation und das bislang geduldete und vertrégliche
Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzungen beriicksichtigt worden. Der Bereich im
Anschluss an das Gewerbegrundstick im Siiden

Mischgebiet / Ordnungsziffer B

ist dabei im Gesamizusammenhang mit den Umgebungsstrukturen (auch auferhalb des
Geltungsbereiches) zu sehen, der Bereich wird ebenfalls als Mischgebiet ausgewiesen. Die
beiden Grundstiicke sind fir eine Mischnuizung vorgesehen, um hier eine weiche Abstufung
zum eigentlichen Gewerbeketrieb zu erreichen. Dabei gelten allerdings hier nicht automatisch
die zulgssigen Lérmwerte der TA-Lérm, die im Mischgebiet maximal zuléssig wéren, vielmehr
werden auch auf diesen Grundstiicksfléchen Lérmkontingente je m? festgeschrieben, die sogar
den zuldssigen Werten im Wohngebiet entsprechen. Denn in der Addition wdren die
maglichen Larmwerte im Bereich der Ordnungsziffer C mit héheren Werten im Bereich der
Ordnungsziffer B insgesamt fir das angrenzende Wohngebiet (Ordnungsziffer A) zu hoch. Eine
Durchmischung ist also im Bezug auf Lérmwerte nicht angestrebt
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Wohngebiet / Ordnungsziffer A

In diesem Bereich werden weitere 6 neue Baufléchen entstehen. Die Gréfie der Grundstiicke
und hierauf angemessen das Maf3 der baulichen Nutzung liegt zwischen 767 m? und 830m?,
die durchschnittliche GréBe betrggt ca. 800m2. Die Grundfladchenzahl (GRZ) wurde auf das
dérfliche Maf3 von 0,30 begrenzt. Damit wird auch der Forderung nach ,Beschrénkung des
Landverbrauchs durch flachensparendes Bauen und einer Begrenzung der Versiegelung auf
das notwendige Maf}” Rechnung getragen. Entsprechend werden hier die typischen dérflichen
Wohnhguser mit Freifléchen und Gartenland entstehen.

Das nérdliche Grundstick im Bereich der Ordnungsziffer C ist bereits Gber die L 16
erschlossen, die Zufahrt liegt innerhalb der OD Habscheid. Bne weitere ErschlieBung ist nicht
vorgesehen.

Die ErschlieBungsstraBe fir die beiden Bereiche der Ordnugnsziffer A und B wurde als reine
WohnstraBle in einer Breite von 4,50m inkl. einseitig, befahrbarer Rinne konzipiert. Die
ErschlieBungsstraBe fihrt von der Gemeindestrale (PoststraBe) aus ins Plangebiet. Links und
rechts der neuen ErschlieBungsstraBe sollen in der jetzigen Bautiefe von der Poststrafle aus
keine neuen Baufléchen dargestellt werden, die untere Fldche ist bereits bebaut, die obere
Flache wird als private Park- und Obstbaumwiese genutzt und steht als Baufléche nicht zur
Verfigung. Die Bereiche wurden entsprechend dann auch konsequent als Bereiche ohne
Zugangsmdglichkeiten von der neuen ErschlieBung durch éffentliche Grinstreifen und als
»Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” abgetrennt.

Die genauen Planungen und Detailpunkte der ErschlieBungsstraBe bleiben ansonsten einer
spdteren, detaillierten Straflenplanung Uberlassen. Im Bebauungsplan wurden nur die
"sffentlichen" Verkehrsfliichen fir die ErschlieBungsstrafie sowie die o.g. Sichtdreiecke
dargestellt. Der ruhende (private) Verkehr soll auf den privaten Grundsticken untergebracht
werden (Stellplatznachweis im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren).

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stédtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fir den
Vollzug weiterer MaBnahmen, wie die ErschlieBung und die Uberbauung / Nutzung des
Gebietes.
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5. Planinhalt und Festsetzungen

5.1 A der baulichen Nufzung

Das Plangebiet ,Im Héhnchen” wird nach Baunutzungsverordnung in drei verschiedene
Bereiche gegliedert.

Im Bereich der Ordnungsziffer A wird nach § 4 BauNVO ,Allgemeines Wohngebiet’ (WA)
festgesetzt. Zuldssig sind Nutzungen nach § 4 Absatz 2:
U Wohngebéude
. die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden, Schank und
Speisewirischaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiche und sportliche Zwecke
sowie die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Die Gbrigen Ausnahmen nach BauNVO § 4, Absatz 3 (sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind unzuldssig.

In den Bereichen der Ordnungsziffern B und C wird nach § 6 BauNVO "Mischgebiet' (Ml)
festgesetzt. Zuldssig sind Nutzungen nach § 6 Absatz 2:

o Wohngebdude

. Geschafts- und Birogebdude

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

. sonstige Gewerbebetriebe

o Anlagen fir Verwaltungen sowie tir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke
Nutzungen nach § 6 Absatz 2, Nr. 6 bis 8 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungs
stétten) sowie die Ausnahme nach § 6 Absatz 3 (Vergniigungsstétten) sind unzul@ssig.

Im Plangebiet soll auf den freien Bauflsichen der dringende Bedarf an Wohnbaufléchen
gedeckt und der Charakter des Gebietes mit der vorwiegenden Wohnnutzung befont und
erreicht werden. Gleichzeitig soll auch eine gewerbliche Nutzung im nordlichen Teil des
Plangebietes gesichert und die Vertraglichkeit zum benachbarten Wohnen geregelt werden.

592 MaB der baulichen Nutzung und Héhe der baulichen Anlagen

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ  und die
Gebdudehdhen bestimmt. Die Wand bzw. Firsthéhen in Verbindung mit Dachneigung /
Dachform begrenzen den &uBeren Rahmen der Gebdude beziglich der Hohenentwicklung.
Die festgelegten unterschiedlichen BestimmungsgréfBen ergeben sich aus der Zielsetzung des
Bebauungsplanes, das Baugebiet in die Landschaft und die Orts- und Baustruktur Habscheids
einzubinden.
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Hieraus ergeben sich auch die Begrenzungen der Grundfléichenzahl GRZ: im kiinftigen
allgemeinen Wohngebiet (WA = Bereich der Ordnugnsziffer A} wird das Maf} der baulichen
Nutzung gegeniber der méglichen Hoéchstgrenze der BauNVO von 0,40 GRZ bewusst
heruntergesetzt auf 0,30 GRZ. Dieses MaB ist der umgebenden Siedlungsstruktur angepasst,
die Festsetzung soll eine orisbildvertrégliche Siedlungsstruktur gewdhrleisten und eine
untypische Massierung und Uberpriigung des Orisrandes verhindern.

Siferdliche
tifantiche Singflan- Grinfiache
l:smrﬂad;o L Grundeioek L alganium Grundsttick L Grundtik

neve

Sirabe
({;:: war %L', i ﬁ'“% é
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496
497
498

Schnitt durch das Plangebiet
mit Gebdudehdhen und Geléndeverlauf

In dem Teil des Mischgebietes, der direkt an das kinftige Wohngebiet angrenzt (Bereich der
Ordnungsziffer B), ist dieses MafB8 auf 0,40 GRZ festgesetzt, hier liegt der Wert ebenfalls
deutlich unter dem zuléssigen Héchstwert der BauNVQ, Dadurch soll die weiche Abstufung
zwischen Wohn- und Mischgebiet auch in der méglichen Gebéudemasse spirbar sein,
wogegen auf dem nérdlichen Grundstick mit Blick auf mégliche Erweiterungen das
HéchstmaB der BauNVO von 0,60 festgesetzt ist. Die Baugrenze liegt im Norden sogar auf
der Grundstiicksgrenze, um hier eine Halle von 10m Breite ermdglichen zu kénnen. Nach
Ricksprache mit dem StraBen- und Verkehrsamt ist hier die Grenzbebauung méglich, da der
eigentliche Fahrbahnrand an der schmalsten Stelle noch ca. 3,50m entfernt ist.

In allen Bereichen werden zusétzlich die maximalen Gebéudehshen festgeschrieben, die
Gebdudehshen orientieren sich an der topografischen Situation sowie an der Umgebungs-
bebauung, bei der vor allem eingeschossige bzw. anderthalbgeschossige Einfamilienwohn
hduser dominieren.

Im Bereich der Ordnungsziffer C wurden die vorhandenen Wandh&hen in Verbindung mit dem
Gefélle des Betriebshofes als max. Wand- und Firsthhe festgeschrieben.
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5.3 Stellung der baulichen Anlagen

Das Plangebiet liegt an einem leichten Stdwesthang mit einem durchschnittlichen Gefélle von
ca. 3,5%. Um die baulichen Anlagen in Topografie und Landschaft einzubinden wird die
Hauptfirstrichtung im Plangebiet in den Bereichen der Ordnugsnziffern A und B parallel zur
ErschlieBungsstraBe festgesetzt, im Bereich der Ordnugsnziffer C ist die Firstrichutng der neuen
Hallenk&rper dem Bestand anzupassen.

5.4 Bavuliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-

chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Das Ingenieurbiro Boxleitner, Trier, hat fir das Plangebiet bzw. die geplanten und vorhan
denen Nutzungen im Umfeld ein Schallschutzgutachten erstellt. Um ein verirdgliches
Nebeneinander zu erméglichen, wurden unter Beriicksichtigung der gewerblichen Nutzungen
auf dem nérdlichen Grundstiick des Plangebietes die zuldssigen Larmwerte, die hier entstehen
bzw. aut den neuen Baufléchen ankommen dirfen festgesetzt.
Um dabei weiterhin eine gewerbliche Nutzung auf den Fléchen der ehemaligen Raiffeisen-
kasse im Sinne einer Bestandssicherung zu erméglichen, wurden diese Fléchen und die beiden
hieran angrenzenden Fldchen als Mischgebietsfléichen ausgewiesen. Mégliche Unvertraglich
keiten durch die enge rdumliche Zuordnung wurden im schalltechnischen Gutachten
untersucht, dabei wurde vor allem auchein méglicher Nachtbetrieb voll in Ansatz gebracht.

Aut dem Grundstiick der ehemaligen Raiffeisenkasse mit Lager wurde ein flachenbezogener
Schallleistungspegel festgesetzt. Diese Art der Festsetzung ist im Grunde genommen
konsequenter als die Festsetzung evil. baulicher Mainahmen, andererseits lésst sie dem
spéteren Nutzer auch einen gréBeren Spielraum in der Gebdude und Flachennutzung an
sich. Konkret heiBt dies, dass die Einhaltung der festgesetzten Schallleistungspegel im
jeweiligen Baugenehmigungs- oder auch Nutzungsdnderungsantrigen vom Bauherm
nachgewiesen werden muss.

Das Mischgebiet selbst wird in zwei Bereiche gegliedert, die Bereiche haben die Ordnungs
ziffer C (Betriebsgrundstiick und dazu gehérende Erweiterungsfléchen) und die Ordnungsziffer
B (zwei Bauflachen unterhalb). Die Fléchenim Bereich der Ordnungsziffer B wurden ebenfalls
mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel belegt, dieser entspricht dabei dem
Normalwert, der im allgemeinen Wohngebiet zuléssig ist. Ein hdherer Wert wiirde hier in der
Addition mit dem Wert aus dem Bereich der Ordnungszifer C im allgemeinen Wohngebiet
(Bereich der Ordnungsziffer A) zu Gberhdhten Werten fihren. Hier ist also nachts der Ruhewert
einzuhalten, der einem Wohngebiet entspricht. Diese FEinschrénkung, die nur fir den
Nachtzeitraum von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr gilt, st for die Gblichen und angedachten
Nutzungen im Mischgebiet (Wohngebdude, Geschdftss und Birogebdude, Einzelhandels-
betriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke),
akzeptabel.
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5.5 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan unter ,C” der
Texifestsetzungen getroffenen bauvordnungsrechtlichen Festsetzungen zur @Beren Gestaltung
der baulichen Anlagen, Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Dachaufbauten, Gestal-
tung der AuBenanlagen, Aussagen zu Aufschittungen und Abgrabungen fir die positive
Gestaltung des Orisbildes und entsprechend dem Einfiigegebot in die umgbende Struktur
und Landschaft erforderlich.

5.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschatt § 9 (1) 20 BauGB und Pflanzbindungen und Plfanzgebote

In den Festsetzungen unter D, E und F werden die MaBBnahmen zum Schutz von Natur und
Landschaft entsprechend dem landespflegerischen Planungsbeitrag gefasst.

Dabei wird das Baugebiet durch Pflanzungen von B&umen am sidlichen und &stlichen Rand
des Plangebietes zur freien Landschaft hin deutlich gefasst. Das Gebiet wird zusétzlich
gegliedert durch StraBenbdume entlang der ErschlieBungsstraie und Pflanzstreifen zwischen
dem Betriebsgrundstiick (Ordnungsziffer C) und den Ubrigen Baufléchen Die Grin- und
Pflanzfléchen dienen neben der Verbesserung einer landschaftsékologischen Strukur vor allem
auch der Verbesserung des Landschaftsbildes und einer besseren Einbindung der Ortslage
Habscheid. Pflanzbindungen und Pflanzgebote ergeben sich aus dem landespflegerischen
Planungsbeitrag (s. Teil Il der Begrindung).

6. Umsetzung

6.1 Bodenordnung / Besitzverhdlinisse

Alle Flachen des Plangebietes in den Bereichen A und B befinden sich im Besitz der
Ortsgemeinde.

Die Flachen der ehemaligen Raiffeisen sind in Privatbesitz, die dargesellten méglichen
Erweiterungsfléchen sind ebenfalls im Eigentum der Ortsgemeinde Habscheid.

6.2 Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes in den Bereichen der Ordnugsnziffern A und B kann
insgesamt durch Anschluss an die érilichen Versorgungsnetze (Kanalisation, Wasser, Strom-
und Telefonnetz) sichergestellt werden.

Zur Niederschlagswasserbewirtschaftung wurde vom Biro Bielefeld, Gillich und Heckel, Trier
eine entsprechende Konzeption erarbeitet (s. Teil Il der Begriindung), die hierfir notwendigen
Festsetzungen wurden entsprechend in die Planung eingearbeitet.

Das nérdliche Betriebsgrundstiick ist an die vorhandenen &rilichen Versorgungsnetze ange-
schlossen.
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6.3 Erschlieung

Die innere  FrschlieBung  des Plangebietes wird durch die Ortsgemeinde Habscheid
durchgelihrt. Die entstehenden Kosten werden beim Grundsticksverkauf auf die einzelnen
Grundstiicke umgelegt; dies gilt ebenfalls for die Kosten der Ausgleichs- und Kompensati-
onsmalinahmen,

Das nordliche Grundstiick (Ordnugnsziffer C) ist Uber eine Zufahrt zur L 16 erschlosen, tber
dio neve ErschlieBungsstrae wird keine zusétzliche Zufahrt geschaffen.

6.4 Abwéagung

Die umfassenden Texifestsetzungen wurden nach eingehender Abwdgung der Eingriffe ins
Privateigentum gegentber den Erfordernissen der Landespflege, der Orts und vor allem der
Landschaftsbildgestaltung und der Wasserwirtschaft von der Ortsgemeinde beschlossen.

Dabei wurden Einschrénkungen und Auflagen angesichts einer harmonischen stédtebaulichen
Entwicklung, insbesondere der Gestaltung von Orts- und Landschaftsbild sowie der Erhaltung

und Verbesserung der Leistungsféhigkeit des Natur und Wasserhaushaltes als zumutbar
erachtet.

6.5 Flachenbilanzierung und Kosten

Mischgebiet (Ml) 3.419,07 m?2 (27,41 %)
allgemeines Wohngebiet (WA) 4.683,94 m? (37,54 %)
Verkehrsfléche 2.704,82 m2 (21,68 %)
stfentliche Grinflache 1.667,57 m?2 (13,37 %)
Gesamtfléchen Bebauungsplan ,Im Hahnchen® 12.475,40 m2 (100,00 %)

Die Kosten der ErschlieBung sowie die Kosten der Vermessung werden gemaB ErschlieBungs
satzung anteilig auf die Eigentimer / Anlieger umgelegt. Dabei werden die Kosten fir die
Frischwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung direkt vom jeweiligen Versorgungs
triger auf die einzelnen Anlieger umgelegt, die Gbrigen, unten aufgefihrten ErschlieBungs
kosten werden mit einem 10%-igen Gemeindeanteil finanziert. Dies erfolgt durch entspre
chende Haushaltsmittel der Ortsgemeinde Habscheid.

Die Gbrigen Kosten der privaten Versorger (RWE, Telekom usw.) werden direkt mit dem
jeweiligen Anschlussnehmer abgerechnet, d.h. sie werden nicht tber die GesamtmaBnahme
abgewickelt.
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Die Kosten fur die Umsetzung dieses Bebauungsplanes sowie fir die ErschlieBung belaufen
sich wie folgt:

Ausbau der ErschlieBungsstrafie 50.000,00 €

(Wohnstrafie 4,50 m mit einseitiger Rinne
und Wendehammer)

Kanalbaumafnahmen 42.000,00 €
Wasserversorgung 15.000,00 €
StraBenbeleuchtung 5.000,00 €
MaBnahmen zur Grinordnung 8.000,00 €
Gesamtsumme 105.000,00 €

6.6 Bearbeitung
Die Plankarte zum Bebauungsplan wurde Gber EDV erstellt. Zur Bearbeitung wurden aktuelle
Rahmenkarten im TIF-Format vom Katasteramt Priim zur Verfigung gestellt.

6.7 Bestandteile dieses Bebauungsplanes

Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
(Planunterlage). Die Begriindung, die aus dem stédtebaulichen Teil (Teil 1) und dem
landespflegerischen Planungsbeitrag mit Entwésserungskonzept (Teil Il) besteht, ist Anlage zum
Bebauungsplan.

Das Schallschutzgutachten wurde den Triigern &ffentlicher Belange, fir die die hier gemachten
Untersuchungen und Aussagen von Belang sind, zur Verfigung gestellt. Das Gutachten wurde
soweit sich hieraus Festsetzungen bzw. Nutzungseinschrénkungen ergaben, in die
Bebauungsplanung  eingearbeitet.  Im  Teil | der Begrindung wurden die
Gesamtzusammenhdnge kurz erlgutert.
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