Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet

§ 1 Abs. 2, 5 und 6 BauNVO

§ 1 Abs. 6 BauNVO

In dem allgemeinen Wohngebiet sind allgemein zulassig die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3
sowie nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO:

- Wohngebsude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nichi
stérenden Handwerksbetriebe und Dienstleistungsbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3Nr. 2 - 5:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

2. MaRB der baulichen Nutzung

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 16 Abs. 2 und 3 BauNVO
Das Mal der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 festgesetzt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig. Eine Uberschreitung der Zweigeschossigkeit ist nicht
zulassig, auch wenn es sich um Vollgeschosse im Untergeschoss oder Dachgeschoss handelt. Der
Ausbau des Dachgeschosses ist nur unter Einhaltung der maximalen Zweigeschossigkeit zuléssig.

2.1 Uberschreitung der Grundflachenzahl

§ 17 Abs. 1i.V. mit Abs. 2 BauNVO

§ 19 Abs. 4 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen sowie durch
Garagen und Nebenanlagen gemaR 14 BauNVO nicht tberschritten werden.

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

3. Bauweise

§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Es sind ausschlielich Einzelhduser und Doppelhauser zuldssig.

Die Gesamtlange einzelner Gebaude darf bei Doppelh&usern 35 m und bei Einzelhdusemn 18 m nichi
Uberschreiten.

4. Stellpldtze und Garagen

§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 und 23 Abs. 5 BauNVO

Garagen und Carports sind auch auferhalb der Uberbaubaren Flachen, allerdings hinter der
straBenseitigen Baugrenze, zulassig. Stellplatze sind auch auRerhalb der Oberbaubaren
Grundstiicksflache zwischen der straRenseitigen Baugrenze und der Katastergrenze der offentlichen
Verkehrsflache zuldssig. Zwischen Garagen / Carports und Katastergrenze der offentlichen
Verkehrsfiache ist ein Abstand von mindestens 5 Metern einzuhalten, sofern die Baugrenze keinen
grélkeren Abstand vorgibt. Bei Eckgrundsticken ist mit der Garagenseitenwand ein Abstand von
mindestens 3 Meter von der StraRenbegrenzungslinie einzuhalten.

5. Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
In Wohngebaéuden sind maximal 3 Wohnungen zuldssig.

6. Hohenlage der baulichen Anlagen

§9Abs. 1Nr.2i. V. mit§9 Abs. 2Bau GBi.V. mit § 88 Abs. 6 LBauO RP

Die Oberkante des Erdgeschossfultbodens der Geb&ude ist in Gebaudemitte mindestens 0,0 Meter
und maximal 1,50 Meter (ber der StraRenbegrenzung zu errichten (gemal Hohenplan der Strafienpla-
nung, siehe Schnittschema).

Die Traufhthe der Gebdude (Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut) darf maximal 6,0 m uber der
Oberkante FertigfuRboden des Erdgeschosses liegen (siehe Schnittschema). Die Firsthéhe darf nicht
mehr als 11,0 m Uber der Oberkante FertigfuRboden des Erdgeschosses liegen (siehe Schnittschema).

Die max. Traufhdhe gilt nur fur Hauptdacher.
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Gestalterische Festsetzungen
\ufnahme értlicher Bauvorschriften gemafR § 88 Abs. 1 und 6 LBauO RP i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplai

7. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

7.1 AuBenwandflachen

- Zulassig sind verputzte AuRenwande mit Farbanstrich, Natursteinsichtmauerwerk, Fassadenverklei-
dungen aus Naturstein, Schiefer oder unglasierten Klinkern sowie Holzverkieidungen oder
Holzbauten.

- Holzhauser als Rundstammblockholzh&user sind unzulassig.

- Wandverkleidungen mit Fliesen sowie mit Metall oder Kunststoffelementen sind unzuléssig. Ausnah-
men sind im Einzelfall im Einvernehmen mit der Ortsgemeinde méglich.

8. Dachgestaltung

8.1 Dachform und Dachneigung bei Hauptgebduden

- Es sind ausschlieRlich Satteldacher, Walmdacher, Mansarddécher und versetzte Pultdacher mit einer
Dachneigung von 25° bis 45° zuléssig.

- Bei Ausfilhrung als Griindach kann ausnahmsweise eine abweichende Dachneigung zugelassen wer-
den.

- Dachuberstande sind auf 60 cm an der Traufe und auf 60 cm am Ortgang zu begrenzen.

8.2 Dacheindeckung

- als Dacheindeckung sind nicht glanzende Dachziegeln und Dachpfannen sowie Schiefer in dunkler
Farbung — entsprechend RAL 3004 (Purpurrot), RAL 3005 (Weinrot), RAL 3007 (Schwarzrot), RAL
3009 (Oxidrot), RAL 3011 (Braunrot), RAL 5004 (Schwarzblau), RAL 5008(Graublau), RAL 7012 (Ba-
saltgrau), RAL 7015 (Schiefergrau), RAL 7016 (Anthrazitgrau), RAL 7021 (Schwarzgrau), RAL 7024
(Graphitgrau), RAL 7026 (Granitgrau), RAL 8022 (Schwarzbraun) zulassig.

- Dacheindeckungen aus Zink sind zulassig.

- Fur Teilbereiche ist eine Dacheindeckung aus Glas zulassig.
- Grundacher sind zulassig.

- Hochglanzende Dacheindeckungen sind unzuléssig.

8.3 Dachaufbauten

- Dachaufbauten dirfen mit Ausnahme von Aufbauten technischer Art (Schornsteine, Antennen etc.)
die Hohe der Haupffirstlinie nicht Uberragen.

- Dachaufbauten missen mindestens 1,25 m von den Giebelseiten entfernt sein.
- Gauben sind nur in einer jeweils horizontal durchlaufenden Fluchtlinie zulassig.

- Die Gesamtbreite einzelner Dachgauben und fassadenblndiger Dachaufbauten (Zwerchgiebel,
Zwerchhauser) dirfen 2/3 der Breite des Hauptgebaudes nicht Uberschreiten.

- Die Dacheindeckung der Dachaufbauten ist in Farbe und Material dem Hauptdach entsprechend aus-
zuftihren. Die Eindeckung von Dachaufbauten ist abweichend von der Eindeckung des Hauptdaches
in Zink zulassig.

8.4 Gebaudegestaltung

- Doppelhduser missen in Dachform, Dacheindeckung, Dachneigung und Traufhdhe einander ange-
passt werden.

9. Griunordnerische Festsetzungen

9.1 Private Griinflichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Zur Ortsrandeingriinung ist auf den nérdlich der ErschlieBungsstrae gelegenen Baugrundstiicken am
nérdlichen Grundstiicksrand eine zweireihige Hecke aus einheimischen Strauchern und Baumen 3.
Ordnung im 2x2 m Raster zu pflanzen. Es sind ausschlieBlich Laubgehélze zu verwenden.

Als Pufferflache zwischen den gartnerisch gestalteten Privatflachen und den sutdlich angrenzenden
Gehdlzflachen ist auf den sudlich der ErschlieRungsstrae gelegenen Baugrundstucken am stdlichen
Grundstiicksrand eine zweireihige Hecke aus einheimischen Strauchern und Baumen 3. Ordnung im
2x2 m Raster zu pflanzen. Es sind ausschlieBlich Laubgehélze zu verwenden. Die Hecke ist zu pflegen,
erhalten und bei Bedarf nachzupflanzen.

Auf den Grundstiicken ist je angefangene 300 m? GrundsticksgréRe ein hochstammiger Obstbaum
oder ein mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen, pflegen, erhalten und bei Bedarf nachzupflanzen.

Auf den beiden Grundstiicken am Ostrand des Neubaugebietes sind die zu pflanzenden Baume in ei-
ner Reihe entlang der éstlichen Grundstucksgrenze zur freien Landschaft zu pflanzen, um eine
Eingrinung der Bebauung von Osten zu schaffen.

Auf den vier westlichen Grundstucken auf der nérdlichen ErschlieBungsstralenseite sind die zu pflan-
zenden Baume sldlich entlang der neu anzulegenden Hecke in einer Reihe parallel der nérdlichen
Grundstiicksgrenze (siehe zeichnerische Darstellung im Bebauungsplan) zu pflanzen.

Das Nachbarrechtsgesetz Rhld.-Pf. ist fir alle Pflanzungen zu beachten.

Nadelgeholze sind maximal ein Baum pro Baugrundstiick als Solitar zulassig, allerdings nicht innerhalb
des Grinstreifens im Norden und Studen.

Nadelgeholzhecken sind nicht zulassig.

10. Zuordnungsfestsetzung

§ 9 Abs. 1a BauGB
Die Ausgleichsflachen werden, entsprechend ihrem Anteil an der Versiegelung, mit den vorgesehenen
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft

- zu 19,0 % den neuen &ffentlichen Verkehrsflachen und
- zu 80,1 % den privaten Bauflachen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Auf Birken II* zugecrdnet.

Die Pflanzungen auf den Privatgrundstlicken (Festsetzung 10.1) sind spatestens nach Fertigstellung
des jeweiligen Gebaudes vorzunehmen.

Hinweise / Empfehlungen

11. Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsflaichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die zur Herstellung des StraRenkérpers notwendigen Boschungsflachen liegen auf den privaten
Grundstucken. Die Eigentimer haben die zur Herstellung und Instandhaltung des Strakenkérpers not-
wendigen Arbeiten zu dulden.

Geringfiigige Grenzuberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahnrand) durch 6ffentliche Anlagen wie
Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander, Entwéasserungsmulden etc. sind durch den Eigentumer
zu dulden. Ferner ist zu dulden, dass Ruckenstlutzen (Fundamente) der Fahrbahn und Gehwegbegren-
zungen, sowie Beleuchtungsmasten, Strom- und Fernmeldekabel in angrenzende Grundstiicke
hineinragen kénnen.

12. Entwésserung

Es wird empfohlen, auf Dachflachen auftreffendes Niederschlagswasser im Rahmen einer Nachnut-
zung (z.B. zur Gartenbewasserung) in Zisternen aufzufangen. Die Zisternen sind mittels
Uberlaufleitungen an die privaten Versickerungsmulden anzuschlief3en.

Die Gebaude sind vor austretendem Schichtwasser und Versickerungswasser zu schitzen.

13. Garagen-Flachddcher

Garagen-Flachdécher sollten als bewachsene Grundacher (extensive Dachbegrinung mit einer Min-
destsubstratiiberdeckung von 0,15 m) gestaltet werden.

14. Gestaltung

Bei der Dach- und Fassadengestaltung der Geb&ude sollte die Farb- und Materialwahl Gber die ver-
bindlichen Festsetzungen hinaus die ortstblichen Gestaltungsmerkmale berticksichtigen.

15. Bodendenkmdler

Werden bei den ErschlieRungsmaRnahmen oder sonstigen Bauarbeiten Ruinen, alte Mauerreste, Gréa-
ber oder sonstige Spuren friherer Besiediung beobachtet oder angeschnitten, ist unverziglich die
Untere Denkmalschutzbehérde der Kreisverwaltung Trier-Saarburg sowie das Landesmuseum Trier als
Fachbehdorde fur Bodendenkmalpflege zu informieren.

16. Geologie
Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sind zu beachten.

17. Behandlung des Oberboden

Der Oberboden von Flachen, die durch BaumaRnahmen verandert werden, ist gem. DIN 18915 zu be-
handeln und maglichst vor Ort einer Wiederverwendung zuzufihren. Nach Abschiuf® der Bauarbeiten
ist - soweit notwendig - eine Tiefenlockerung durchzufihren.

18. Rodungsarbeiten

Rodungsarbeiten sind nur im Winterhalbjahr in der Zeit vom 30. September bis zum 1. Marz durchzu-
fUhren.

19. Schutz bestehender Gehdlzbestinde

Bei der Abwicklung der Bauarbeiten sind bestehende und zu erhaltende Gehdlzbestande innerhalb und
angrenzend zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gem. DIN 18920 “Schutz von Béumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen” zu schutzen.

20. Bodschungen

Bei der Boschungsbefestigung innerhalb der Grundsticke wird die Anlage naturnaher Trockenmauern
empfohlen.

21. Grenzabstdnde fir Pflanzen

Bei der Bepflanzung der &ffentlichen und privaten Freifiachen sind die Ausfiihrungen des Nachbar-
rechtgesetzes fur Rheinland-Pfalz, Abschnitt 11 ,Grenzabstande fur Pflanzen" zu beachten.

22. Externe Ausgleichsflache

Gemarkung Kreuzweiler, Flur 10, Flurstuck 299

Externe Ausgleichsfliche: Umwandlung von Intensivgriinland in Extensivwiese

Auf dem Flurstiick 299, Flur 10, Gemarkung Kreuzweiler ist auf einer Flache von 2.900 m? eine kraut-
arme Intensivgrinlandflache zu einer krauterreichen Extensivwiese zu entwickeln. Es sind mind. 20
hochstammige Obstbaume regionaltypischer Serten zu pflanzen, zu pflegen und bei Bedarf nach-
zupflanzen. Die Wiese ist 2x pro Jahr, nicht vor dem 15. Juni, zu mahen. Das M&hgut ist abzurdumen.
Der Einsatz von Dingemitteln oder Pestiziden ist auszuschlieen.

Lage der externen Ausgleichsflache MaBstab 1:5.000

23. Pflanzempfehlungen

Bei Bepflanzungen auf privaten Grundstiicken mit Geholzen sollten bevorzugt heimische und standort-
gerechte, ziichterisch nur wenig bearbeitete Arten verwendet werden. Es werden insbesondere die
unter Punkt 24 genannten Arten vorgeschlagen.

24. Liste heimischer, standortgerechter Gehdélzarten:

Pflanzenliste

Baume 1. Ordnung Straucher

Acer platanoides Spitzahorn Cornus mas Kornelkirsche

Acer pseudoplatanus Bergahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Fagus silvatica Rotbuche Corylus avellana Haselnuss

Fraxinus excelsior Esche Crataegus monogyna Weilkdorn

Quercus petraea Traubeneiche Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Quercus robur Stieleiche Ligustrum vulgare Liguster

Tilia cordata Winterlinde Prunus spinosa Schlehe

Béume 2. Ordnung Rosa spec. Div. Wildrosen
Acer campestre Feldahorn Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Betula pendula Birke Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Carpinus betulus Hainbuche Pflanzgréfen, wenn nicht anders festgelegt:
Juglans nigra Walnuss Hochstamm, StU mind. 14/16

Malus sylvestris Wildapfel Heister, 2-3xv, mind. 200-250

Prunus avium Vogelkirsche Strauch, 2-3xv, > 60/100

Pyrus pyraster Wildbirne Obstbaum: Hochstamm, StU mind. 8/10

Sorbus aucuparia Eberesche

sowie lokale Apfel- und Birnensorten

25. Hinweis im Rahmen der Flurbereinigung

Das, in dem Bebauungsplan dargestellte, Geh- und Fahrrecht am Nordéstlichen Rand des

Baugebietes dient der Sicherstellung der Erreichbarkeit der, sldlich

an das Baugebiet

angrenzenden, Flurstiicke. Im Rahmen der, wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans,
eingeleiteten Flurbereinigung auf den Gemarkungen Helfant und Esingen, soll dieses Geh- und
Fahrrecht aufgehoben werden. Durch das Flurbereinigungsverfahren soll die Erreichbarkeit der
stidlich an das Baugebiet angrenzenden Flurstiicke (iber einen Weg / Geh- und Leitungsrecht
parallel zu dem dargestellten Geh- und Leitungsrecht oder einen Weg / Geh- und Fahrrecht an

anderer Stelle gesichert werden.
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