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1. Vorbemerkung

Die Ortsgemeinde Habscheid hat in ihrer Sitzung vom 29.09.2016 beschlossen, fir den
Bereich ,Neustra3e” einen Bebauungsplan aufzustellen. Planungsziel ist die Schaffung
der rechtlichen Grundlage zur Errichtung einer gemeindlichen Halle (Bauhof) mit
integriertem Umkleide- und Sanitargebaude fur den angrenzenden Sportplatz.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt am nordostlichen Rand der Ortslage Habscheid. Der
Geltungsbereich umfasst folgende Flurstlicke:

Gemarkung Habscheid, Flur 3, Flurstiicke 1, 2, 4 tlw. und 5 tlw.
Der Uberwiegende Teil des Plangebietes liegt auf einem H6henplateau von etwa 504 m,

auch der ubrige Bereich ist nur schwach geneigt. Die Flachen im Plangebiet werden heute
Uberwiegend als Intensivgriinland genutzt.

Das Gebiet umfasst insgesamt ca. 0,94 ha, die Flachen setzen sich wie folgt zusammen:

Mischbauflachen 0,25 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 0,10 ha
Grunflachen 0,59 ha
Gesamtflache Geltungsbereich , Neustral3e® 0,94 ha

Die Ubersichtskarte zeigt die Lage des Plangebietes am norddstlichen Ortsrand
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P %’Njed_e’r\hafbsc-heid i/
/ { s O‘ Y '- .: . #

.

Pla‘ngebiet
/| "Neustrale" F

g
!

sch

i

labscheid

-

Bebauungsplan ,Neustra3e* der Ortsgemeinde Habscheid
Fassung geméanR Satzungsbeschluss des Ortsgemeinderates vom 10.05.2017 Seite 3



Ir)|rmL NZ

3. Planungsziele

3.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnungsplanung
Der Ortsgemeinde Habscheid ist die besondere Funktion Landwirtschaft zugewiesen.

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

Die Flachen sind derzeit als Weideflachen genutzt. Es handelt sich allerdings nicht um
notwendige hofnahe Flachen, der Flachenverlust zum Bauland beeintrachtigt insgesamt
die Funktion der Landwirtschaft nicht.

Die Eigenfunktion Wohnen wird durch die Planung Rechnung getragen: Der Standort der
benotigten gemeindlichen Geratehalle (Bauhof) wurde so gewahlt, dass die vorhandene
Wohnbebauung in Habscheid hierdurch kaum gestort wird und zudem die Integration von
Umkleide- und Sanitareinrichtungen zum Sportplatz erméglicht, der sich nérdlich des
Plangebietes befindet. Zudem wird am westlichen Rand des Plangebietes eine Bauflache
ausgewiesen, die raumlich der (westlich) angrenzenden Wohnbebauung zugeordnet ist.
Innerhalb des Plangebietes werden die beiden ausgewiesenen Bauflachen durch eine
grol3e private Grunflache getrennt, so dass mogliche Konflikte zwischen den geplanten
unterschiedlichen Nutzungen (Wohnen / gemeindlicher Bauhof mit Umkleidegebéaude)
hier weitestgehend minimiert werden.

Die besondere Funktion Freizeit / Erholung wird nicht beeintrachtigt, da die vorhandenen
groRen Hecken und Baumstrukturen an der Neustral3e erhalten werden und der
Stralenzug damit gut durchgriint ist bzw. bleibt. Zusétzlich werden am dstlichen Rand
des Plangebietes Obstbaume angepflanzt, durch die hier ein weicher Ubergang zwischen
Siedlung und Landschaft geschaffen wird. Auch die Anbindung der Ortslage an
Naherholungsbereiche bleibt gewahrleistet.

Die Funktion Gewerbe wird durch die Planung nicht beruhrt.

3.2 Ubereinstimmung mit den Zielen der Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Prum fir die
Ortsgemeinde Habscheid sind die
Uberplanten Flachen des Be-
reiches ,Neustral3e” bereits als
Mischbauflachen ausgewiesen.
Der vorliegende Bebauungsplan ist
somit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.
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Die Ortsgemeinde Habscheid benétigt einen neuen Bauhof mit einer ausreichend
dimensionierten und funktionalen Geratehalle. Bisher wurde hierfir ein ehemaliges
Raiffeisen-Warenlager genutzt, welches sich ebenfalls in der Neustral3e befindet. Sowohl
das vorhandene Gebaude als auch die zugehorigen Flachen sind jedoch fir die
Erfordernisse eines gemeindlichen Bauhofes mit groRen Fahrzeugen und Maschinen
mittlerweile unzureichend.

4. Stadtebauliches Konzept

Als Standort fir eine neue Geratehalle wurde nach Abwagung verschiedener
Standortalternativen nun ebenfalls eine Flache an der Neustral3e gewéahlt, die den Vorteil
bietet, hier ein ebenfalls dringend benétigtes Umkleide- und Sanitdrgebaude fur den
(nordlich gelegenen) Sportplatz in einem Geb&udekomplex realisieren zu kbnnen.

Die Planung sieht dabei die raumliche Anordnung des Umkleide- und Sanitarkomplexes in
Richtung Sportplatz vor, die Lagerhalle fur die Ortsgemeinde schliel3t sich im sidlichen
Gebaudeteil (Richtung Neustral3e) an.

Auszug Lageplan zur geplanten Geratehalle
mit Umkleide- und Sanitargebaude (Quelle: VG Priim)

Blick aus Richtung Siidwesten auf die Bauflache fir die gemeindliche Geréatehalle / Bauhof
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Das bisher genutzte ehemalige Raiffeisen-Warenlager an der Neustral3e (auf Flurstiick 1)
soll nach Umzug in die neue Gerétehalle langfristig abgebrochen werden und die Flache
dann insgesamt als Parkplatz zum Sportplatz zur Verfigung stehen. Die Flache wird
daher im vorliegenden Bebauungsplan bereits als ,Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung: Zufahrt Sportplatz und Parkplatz* definiert und das alte Lagergebaude
als Abbruch dargestellt.

Ostlich der geplanten Bauflache fiir die Geratehalle wird eine Griinflache von 1.500 m?
GroRe ausgewiesen, auf der ein neuer Kinderspielplatz entstehen soll. Der hierfur
vorgesehene Standort an der NeustraRe ergab sich aus verschiedenen Uberlegungen der
Ortsgemeinde aus dem derzeit in Habscheid laufenden Projekt ,,Zukunftscheck Dorf“. Der
Spielplatz soll dabei einerseits in der Nahe des Sportplatzes gelegen sein, andererseits
auch in nicht zu grol3er Entfernung zur Ortslage selbst.

Am o6stlichen Rand des Plangebietes wird eine weitere Grunflache ausgewiesen, auf der
als AusgleichsmalRnahme acht Obstbdume angepflanzt werden (vgl. Mal3nahmen-
beschreibung im Umweltbericht).

Westlich der gemeindlichen Mischbauflache schliel3t sich zunachst die vorhandene
Zufahrt zum Sportplatz an.

Um die Nutzung der Flachen im Bereich nordlich der Neustral3e insgesamt klarzustellen,
wird eine private Grunflache (auf Flurstiick 2) als solche in den Bebauungsplan
aufgenommen, ebenso wie eine zweite Mischbauflache am westlichen Rand des
Plangebietes. Auf dieser Bauflache soll langfristig eine Wohnnutzung ermoglicht werden.
Diese Flache ist bereits in der vorhandenen Klarstellungssatzung fir die Ortslage
Habscheid enthalten.

Auf dem gemeindlichen Flurstick 1 steht eine grof3e Laubbaumhecke sowie vier
Einzelb&dume, die zu erhalten sind und entsprechend festgesetzt werden, ebenso eine
Strauchhecke auf Flurstick 5 (im Bereich der offentlichen Grunflachen). Die
grinordnerischen Mal3nahmen sind im Umweltbericht (Teil 2 der Begrindung) weiter
ausgefihrt. \ \
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Entwurf zum Bebauungsplan
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5. Planinhalt und Festsetzungen
5.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Mischgebiet ausgewiesen. Zuldssig sind alle nach
8 6 Absatz 2 der BauNVO definierten Nutzungen. Nutzungen nach 8§ 6, Absatz 2, Nr. 6 bis
8 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten) sowie nach 8 6 Absatz 3
(Vergnugungsstatten) sind nicht zulassig.

5.2 Mal} der baulichen Nutzung und H6he der baulichen Anlagen

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Gebaudehdhen bestimmt.

Die Wand- bzw. Gesamthéhen begrenzen den aul3eren Rahmen der Gebaude bezuglich
ihrer Hohenentwicklung. Die festgelegten BestimmungsgroRen ergeben sich aus den
vorgesehenen Grundstuicksgrol3en.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgelegt, die maximalen sichtbaren
Wandhdhen darfen 6,00 m nicht tberschreiten, die maximal zuldssige Gesamthohe darf
12,50 m betragen. Die angegebenen maximalen Hohen werden auf die angrenzende
ErschlielBungsstralie (,Neustral3e”) bezogen. Dabei sind sowohl die Grundflachenzahl wie
auch die Hohenbegrenzungen an die vorhandene Bebauung in diesem Siedlungsbereich
angelehnt.

5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen werden im Bebauungsplan bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften zur Fassadengestaltung sowie zu Werbeanlagen
definiert.

Diese Gestaltungsvorschriften sowie die Hohenbegrenzung der Gebaude sind nicht nur
fur die Einbindung in die Landschaft erforderlich, sondern auch fir eine positive
Gestaltung und Harmonie des Plangbietes am Ortsrand insgesamt wichtig.

Uber diese Festsetzungen hinaus sollten sich Bauwillige bei der Planung eines
Wohngebéaudes, das sich harmonisch in die Ortslage einfigen soll, an folgenden
eifeltypischen baukulturellen Kriterien orientieren:

= klar begrenzte Gebaudekuben

= geneigte Dachflachen

= kein Dachiberstand

= stehende Gauben

= verputzte Fassaden

= stehende Fensterfomate

= wenige unterschiedliche, heimische Materialien

Bei der Bericksichtigung dieser Merkmale geht es dabei nicht um das Kopieren oder
Nachbauen traditioneller Haustypen, vielmehr ist hier die Umsetzung der regional-
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typischen Elemente in zeitgemafie Bauten gefragt (vgl. auch Informationen der ,Initiative
Baukultur Eifel* des Eifelkreises Bitburg-Prim unter www.eifel-baukultur.de).

Die Ortsgemeinde moéchte in diesem Themenfeld nicht auf Restriktionen, sondern auf
Einsicht setzen und daher auch keine weitergreifenden Gestaltungsfestsetzungen treffen.

5.3 Flachen fiar die Wasserwirtschaft und fur die Regelung des
Wasserabflusses

Fur die Befestigung von Stellplatzen und Hofflachen sind wasserdurchlassige Belage zu
verwenden. Fir die Zufahrten sind jedoch auch bitumindse Befestigungen zulassig.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal ist unzulassig, aul3er
im Bereich des Flurstiickes 1, welches bereits bebaut ist (und entsprechend schon an den
Mischwasserkanal angeschlossen war). Fur die Oberflachenentwdsserung der neuen
Bauflachen sind Rickhalte- und Versickerungsmulden mit einem Ruckhaltevolumen von
50 Liter / m? versiegelter Flache herzustellen.

Die Nutzung von Niederschlagswasser zur Anlage von Teichen, Zisternen mit
Brauchwassernutzung etc. ist zulassig.

5.4 Grunflachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in Verbindung mit
Festsetzungen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern

Fur die in das Baugebiet einbezogenen Grundstticke wird die Erhaltung von vorhandenen
Laubbaum- und Strauchhecken festgelegt, als KompensationsmalRnahme wird die Flache
Al am 0stlichen Rand des Plangebietes definiert. Die MalRnahme Al legt die Anpflanzung
von 8 hochstammigen Obstbaumen lokaler Sorten fest.

Auch die Anlage von Retentionsflachen als erdbewachsene Mulden mit einer maximalen
Einstautiefe von 20 cm wird hier festgelegt.

Die Malnahmen werden im Umweltbericht (Teil 2 der Begrindung) sowie die
vorgesehene Oberflachenentwasserung im Entwasserungskonzept (Anlage zum
Bebauungsplan) naher erlautert.

5.5 Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Das Plangebiet wird Gber die Gemeindestralie ,Neustral3e” erschlossen, die im weiteren
Verlauf in einen Wirtschaftsweg tibergeht. Die Stral3e wurde vor wenigen Jahren im Zuge
der Kanalsanierung neu ausgebaut.

Im Plangebiet werden die vorhandene Zufahrt zum Sportplatz auf Flurstick 4 tlw. sowie
Parkflachen auf Flurstick 1 als ,Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung®
definiert. Das noch bestehende Gebaude (ehemaliges Raiffeisen-Warenlager und jetziger
Bauhof der Ortsgemeinde Habscheid) wird langfristig abgebrochen werden. Damit wird
dann die gesamte Flache als Parkplatz zum Sportplatz zur Verfigung stehen.

Bebauungsplan ,Neustrale* der Ortsgemeinde Habscheid
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6. Umsetzung
6.1 Bodenordnung / Besitzverhdltnisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich tiberwiegend in Privatbesitz (Flursticke 2 und 5)
und teilweise im Besitz der Ortsgemeinde Habscheid (Flurstick 1 und 4). Zur Realisierung
des gemeindlichen Bauvorhabens wird das Flurstiick 5 von der Ortsgemeinde angekauft.
Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

6.2 Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Versorgung des Plangebietes ist insgesamt durch Anschluss an die ortlichen
Versorgungsnetze (Wasserleitung, Strom- und Telefonnetz) gewdahrleistet. Die
Entsorgung des Schmutzwassers wird durch den Anschluss des Gebietes an den
bestehenden Kanal der ,Neustraf3e” erfolgen.

Die Riuckhaltung des entstehenden Oberflaichenwassers (mit Ausnahme des
Flurstickes 1 / vgl. Kapitel 5.3) erfolgt auf den jeweiligen Grundstiicken bzw. auf der
Flache Al. Die Bemessungen und Ausfihrung der Retentionsflachen sind im
Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan beschrieben.

6.3 Abwéagung

In der Sitzung vom 29.09.2016 wurde dem Ortsgemeinderat Habscheid die
Bebauungsplanung fir den Bereich ,Neustral3e” vorgestellt. Die Festsetzungen zu Art und
Mal3 der baulichen Nutzungen, zu bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften sowie
zu Grunflachen und zur Entwasserung des Plangebietes wurden vom Rat beschlossen,
ebenso die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens. In der Sitzung vom 08.02.2017
wurde Uber die eingegangenen Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren gemalf
8 3(1) und 8§ 4(1) BauGB beraten und entschieden sowie die Einbeziehung einer weiteren
Griinflache fur einen Kinderspielplatz in den Geltungsbereich beschlossen. Uber die
wahrend der Verfahren gemafi § 3(2) und 8§ 4(2) BauGB eingegangenen Stellungnahmen
wurde in der Sitzung vom 10.05.2017 beraten und entschieden. Gleichzeitig wurde der
Bebauungsplan geméaf 8§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

6.4 Flachenbilanzierung

Die Flachen des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes setzen sich wie folgt
zusammen:

Mischbauflachen 2.488 m?
Ausgleichsflache Al 1.377 m?
offentliche Grunflachen

(Flache fur Spielplatz, Erhaltung Hecken) 2.139 m?
private Grinflache 2.387 m?
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung:

Zufahrt und Parkflachen 984 m?
Summe aller Flachen im Geltungsbereich 9.375 m?
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Zur Bearbeitung der Planunterlagen wurden Geobasisinformationen der Vermessungs-
und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz mit Stand vom Januar 2015 verwendet.

6.5 Bearbeitung

6.6 Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen (Planunterlage) sowie die stadtebauliche Begrindung mit Umweltbericht.

Das Entwasserungskonzept ist Anlage zum Bebauungsplan.

Bebauungsplan ,,NeustraBe* der Ortsgemeinde Habscheid

Habscheid, den Ql*og &CM;l

Ortsbirgermeisterin
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