Bebauungsplan der Ortsgemeinde Pélich "Auf' m Kantel, 2. Anderung und Erweiterung* Stand: Satzungsbeschluss

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9(1) BauGB

| A) Art und MaR der baulichen Nutzung
1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Bereich Ziff. 1 und 2
1.1 ,Dorfgebiet“ (MD) gem. § 5 Abs. 2 Nr.1, 3, 4, 5, 6, und 8 BauNVO.
Zulassig sind bzw. tlw. eingeschrankt:
- Wirtschaftstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude
. Sonstige Wohngebaude
« Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,
« Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. sonstige Gewerbebetriebe,
« Gartenbaubetriebe
1.1.1 Abweichend von § 5 Abs. 2 Nr. 2, 5, 7, und 9 sowie Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig (§ 1 Abs.
6 BauNVO).
« Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbstellen,
« Einzelhandelsbetriebe,
« Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,
. Tankstellen und
. Ausnahmen nach § 5(3) BauNVO
Bereich Ziff. 3
1.2 ,allgemeines Wohngebiet”“ (WA) gem. § 4(2)1 und 3 BauNVO
Zulassig sind:
e \Wohngebaude
¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
1.2.1 Abweichend von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind die der Versorgung des Gebietes dienenden La-

den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe nur ausnahms-
weise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

1.2.2 Abweichend von § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO sind Betriebe des Beherbergungsgewer-

2.2

2.3
24

2.41

bes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung § 9(1)1 BauGB i.V. mit § 17 BauNVO

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) entspricht den gem. § 17 Abs. 2 BauNVO festgelegten
Héchstwerten. Uberschreitungen gem. § 19(4), Satz 2 BauNVO sind nicht zuldssig.

Bei Ermittlung der Geschol¥flachenzahl (GFZ) sind gem. § 20(3) BauNVO alle Flachen von Auf-
enthaltsraumen einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenraume und ihrer Umfassungswande in
Ansatz zu bringen.

Es sind gem. § 9(1)6 BauGB max. 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

MafRgeblich fir die maximal zulassige First und Gebaudehdhe sind die Angaben in der Nutzungs-
schablone.

Bezugshohe ist die Strallenoberkante in der Mitte der straRenseitigen Grundstlicksgrenze, die
dem Baustreifen am nachsten liegt. Als Traufthdhe gilt die Schnittlinie der Dachhaut mit der
Aulienwand (Fassade). Bei Flachdachern gilt als Maximalwert bis Oberkante Attika / Briistung.

Fur talseitig sichtbare Wandhéhen wird, mit Ausnahme von Gielbelflachen, eine Maximalhéhe von
7,00 m, gemessen von OK fertigem Gelande bis zum Schnittpunkt AuRenwand / Dachhaut
festgesetzt. In Verbindung mit einem Staffelgeschoss darf im Bereich Ziff. 2 die Wandhdhe
(Traufhdhe) max. 9,25 m betragen. Das Staffelgeschoss ist hierbei gegeniber dem darunter
liegenden Geschoss talseits um mind. 2,0 m zurtick zu setzen.
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B)

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen / Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Garagen und Carports und sonstige Gebaude sind i.S.d. § 23 (5) BauNVO auch aufderhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig.

Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m Tiefe zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin frei-
zuhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 88(6) LBauO

Es sind, unter Einhaltung der festgesetzten max. First- und Gebaudehohe fir den Hauptbaukdrper
geneigte Dacher in Form von Satteldach, versetztes Pultdach, Pultdach, Walmdach und Zeltdach
mit einer Dachneigung bis von 20° bis 48° sowie Kombinationen mit Flachdachern zulassig.
Geneigte Dacher sind ausschl. in Schiefer, Kunstschiefer und unglasierten Pfannen (RAL 7010 bis
7022, 7024, 7026, 7031, 7036, 7037), sowie als vorbewitterte Zinkeindeckung zulassig.

Daruber hinaus sind Kombinationen mit Glas zuldssig. Ausnahmen sind (gem. § 31(1) BauGB
i.V.m. § 36(1) BauGB) bei Verwendung von Energiegewinnungsanlagen sowie begriinten Dachern
zulassig.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur mit einer max. Breite von 1,20 m (lichter Abstand Aul3en-
pfosten) zuldssig. Zur Gliederung der Dachflache ist eine Kombination aus mehreren gleichartigen
Dachaufbauten zuldssig, jedoch darf die Lange susammen die Halfte der Trauflange nicht Uber-
schreiten; der Abstand der Gauben vom Giebel darf ihre Hohe nicht unterschreiten.

Fir die im Plan dargestellten Baugrenzen sind gem. § 23(3) BauNVO folgende Uberschreitungen
von Gebaudeteilen bei Beachtung von § 8(5) LBauO zulassig, sofern diese zu Nachbargrenzen
und gegenuber 6ffentlichen Flachen einen Mindestabstand von 2,0 m einhalten.

Treppen, Eingangsiberdachungen, Balkone 0.a. sind generell bis zu einer Tiefe von 1,50 m zulas-
sig.

Bei Wohngebauden sind gem. § 88 (1) 8 LBauO je Wohneinheit mind. 2 Stellplatze oder Garagen
auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

Stitzmauern sind nur als vollflachig begrinte Mauern oder Natursteinmauern bis zu einer An-
sichtshéhe von 1,50 m zulassig. Zur Uberwindung groRerer Hohendifferenzen sind gestaffelte
Mauern mit einem Mindestzwischenraum (Berme) von 2,0 m statthaft.

Gegenuber der offentlichen Verkehrsflache ist gem. § 17(2) LBauO bei Errichtung von Grund-
stuckseinfriedungen ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten. Daruber hinaus sind entlang der
offentlichen Verkehrsflachen die zur Herstellung von Strallenbdschungen erforderlichen Grund-
sticksanteile sowie beiderseits ein Streifen von jeweils 0,30 m zur Herstellung von Rickenstitzen
bereit zu stellen. Die in Anspruch genommenen Flachen verbleiben im Eigentum der jeweiligen
Grundstlickseigner. Es wird auf die Duldungspflicht gem. § 126 BauGB hingewiesen.

D)

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9(1) Nr. 20 BauGB)

FuBwege, Hofflachen, Zufahrten und Zuwegungen, Stellplatze und Terrassen sind mit versicke-
rungsfahigem Material zu befestigen. Zulassig sind z.B. wassergebundene Decke, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Drainpflaster, Pflaster mit Rasenfugen o0.a..

Das anfallende Niederschlagswasser ist gem. wasserwirtschaftlichen Grundsatzen im Umfang von
50 L Speichervolumen je 1 gm versiegelter Flache auf den einzelnen Grundstiicken zuriickzuhal-
ten und zu versickern bzw. einer Nachnutzung zuzufiihren. Der Einbau von Zisternen wird empfoh-
len. Uberschiissiges, nicht schadlich verunreinigtes Wasser ist in die 6ffentliche Abwasseranlage
(Regenwasserkanal bzw. Mulden zur offenen Regenwasserableitung) zu Ubergeben.
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E) Festsetzungen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

1. Die Begrinung der privaten Grundstiicke hat zu erfolgen mit mindestens 1 Baum/Obstbaum je
angefangene 500 m? Grundsticksflache, zzgl.- 1 Baum/Obstbaum je angefangene 300 m? Voll-,
Teilversiegelung, Uberbauung oder Uberdachung. Eine Vorschlagsliste geeigneter Arten/Sorten
befindet sich im Anhang. Stellplatze sind mit je 1 Baum / 4 Stellplatze in direkter Zuordnung zu be-
grinen. Die in Satz 1 festgesetzten Baum-Pflanzgebote werden darauf angerechnet.

2. Durch Planzeichen dargestellte Baume sind zu erhalten und nach den einschlagigen techn. Regeln
vor baubedingten Beeintrachtigungen zu schiitzen. Sie kénnen auf Festsetzungen nach E Nr. 1
angerechnet werden.

F) Zuordnung und Umsetzung naturschutzrechtlicher MaBnahmen (§ 9(1a) Satz 2 und § 135
BauGB

1. Die AusgleichsmaRnahmen sind zugeordnet
A1 dem Baugrundstiick 132/1,
A 2 den Baugrundstiicken 257, 258 ,
Die externe AusgleichsmalRlhahme A 3 anteilig zu 65% der Ortsgemeinde (Verlegung MaRnahme
E1 des Urplans) zuzuordnen und zu 24,5% auf die Baugrundstticke 416 und 417 sowie zu 10,5%
auf das Grundstick 411 zu verteilen.

2. Die AusgleichsmaRnahmen sind umzusetzen:

Jeweils in der ersten Pflanzperiode nach Gebrauchsfertigkeit des Gebaudes auf dem jeweils be-
troffenen Baugrundstick

Hinweise und Empfehlungen

Die nachfolgenden Hinweise und Empfehlungen kénnen nicht als Festsetzungen in die Satzung aufge-
nommen werden, sind aber als fachrechtliche Vorgaben dennoch bei der Planung und Realisierung von
Vorhaben zu beachten.

1.

Gesundheitsschutz

a) Im Untersuchungsraum liegt gem. Radonprognosekarte des LGB RLP (2014) ein lokal erhdh-
tes (40 bis 100 kBg/m?) und seltener ein hohes (> 100 kBg/m?) Radonpotential Gber einzelnen
Gesteinshorizonten vor.

Kleinraumig, also auf der konkreten Baustelle, kbnnen davon allerdings aufgrund der oértlich variie-

renden geologischen EinflussgroRen deutliche Abweichungen bei den Radonwerten auftreten.

Eine genauere Radonmessung in der Bodenluft ist im Rahmen der Baugrunduntersuchungen fir

jede Bauflache empfehlenswert.

Grundsatzlich wird angeraten, bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, um den Eintritt des Ra-

dons ins Gebaude weitgehend zu verhindern. Das deutsche Bundesamt flir Strahlenschutz (BfS)

empfiehlt aber generell, Neubauten von vornherein so zu planen, dass eine Raumluftkonzentration

von 100 Bg/m? im Jahresmittel im Aufenthaltsbereich nicht tberschritten wird.

Praventive MaRnahmen koénnen sein:

. Durchgehende Bodenplatte statt Streifenfundament

«  Mechanische Luftabfiihrung im Unterbau (bzw. unter dem Gebaude)

. Eventuell radondichte Folie unter die Bodenplatte bringen

. Leitungsdurchfihrungen (Wasser, Elektrizitat, TV, Erdsonden etc.) ins Erdreichsorgfaltig ab-
dichten eventuell oberirdisch verlegen

« Dichte Turen zwischen Kellerraumen und Wohnraumen

. Abgeschlossene Treppenhauser

Bodenschutz / Altlasten

a) Im Geltungsbereich ist mit unterschiedlichen Bodenverhaltnissen zu rechnen, daher werden
Bodengutachten fur die erforderlichen Grindungsarbeiten empfohlen.
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b) Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und Unterhaltungsmalinahmen, sind die Vorgaben
nach § 202 BauGB sowie die Forderungen des Bodenschutzes (BBodschG und BBodschV) zu
beachten.

c) Der "Erlass zur Bertcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten,
bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren" ist zu beachten. Werden bei
Baumallinahmen Abfalle (z.B. Bauschutt, Hausmdll etc.) angetroffen oder ergeben sich sonsti-
ge Hinweise (z.B. geruchliche/visuelle Auffalligkeiten), ist die SGD Nord, Regionalstelle Was-
serwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Trier zu informieren.

d) Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind entsprechend den abfall- und boden-
schutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemaf und schadlos zu verwerten bzw. zu entsor-
gen. Gefahrliche Abfalle, z.B. schadstoffbelasteter Erdaushub sind der Sonderabfall-
Management-Gesellschaft Rheinland-Pfalz mbH (SAM mbH) zur Entsorgung anzudienen.

e) Aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes als Rebflachen ist anzunehmen, dass im
Boden erhdhte Schadstoffwerte vorliegen kénnen. Das Baugelande sollte daher vor der Be-
bauung auf den Gesamtgehalt an Kupfer im Oberboden (0-30 cm) und Unterboden (30-60 cm)
untersucht werden. Liegen die Gesamtgehalte im Ober- und Unterboden jeweils unter 200 mg
Cu/kg Boden TM, sind keine weiteren Malinahmen hinsichtlich des Transfers Boden — Pflanze
erforderlich.

f) Liegen die Gehalte im Oberboden Uber 200 mg Cu/kg Boden TM, so ist der Oberboden zu
entfernen und durch unbelastetes Bodenmaterial in einer Auflagehdhe von mind. 0,40 m zu
ersetzen. Der abgetragene Oberboden sollte an anderer Stelle im Baugebiet, z.B. unter Larm-
schutzwallen oder bei der Anlage von wasserundurchlassigen Wegen eingebaut werden.

Wird im Oberboden ein Kupfergehalt von tber 400 mg(kg Boden TM analysiert muss dieser Boden

entsorgt (deponiert) werden.

3. Immissionen

Durch die rdumliche Nahe zu landwirtschaftlichen Nutzflachen kann es betriebs- und witterungs-

abhangig zu subjektiv wahrnehmbaren Geruchs- und Larmbelastigungen kommen, die unter den

gesetzlichen Richtwerten liegen, jedoch u. U. zu gewissen Einschrankungen geplanter Nutzungen
fUhren kdnnen.
4. Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten prahistorische oder historische Gegenstande

(bewegliche oder unbewegliche), von denen bei ihrer Entdeckung anzunehmen ist, dass sie Kul-

turdenkmaler sind oder als solche gelten, gefunden werden oder Flurdenkmaler durch die Bau-

maflnahme betroffen sein, ist dies unverziglich der Denkmalfachbehdrde (Generaldirektion Kultu-
relles Erbe RLP, Direktion Landesarchaologie, Aul3enstelle Trier [Rheinisches Landesmuseum],

Tel: 0651/9774-0 o. landesmuseum-trier@gdke.rlp.de) mundlich oder schriftlich anzuzeigen.

Die Anzeige kann auch bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde bei der Kreisverwaltung, der Ver-

bandsgemeindeverwaltung oder der Gemeindeverwaltung erfolgen; diese leiten die Anzeige un-

verzuglich an die Denkmalfachbehorde weiter.

Anzeigepflichtig sind der Finder, der Eigentiimer des Grundstlickes, sonstige Uiber das Grundstlick

Verfligungsberechtigte, der Besitzer des Grundstiicks und der Leiter der Arbeiten, bei deren

Durchfiihrung der Fund entdeckt wurde. Die Anzeige durch eine dieser Personen befreit die Ubri-

gen.

5. Ressourcenschutz

a) Es wird empfohlen, Niederschlagswasser zu sammeln (z.B. in Zisternen, unterirdische Stau-
raume, Wasserteichen) und als Brauchwasser (Toilette, Beregnung der Auf3enanlagen) zu nut-
zen. Dabei sind die hygienischen Auflagen des Bundesgesundheitsamtes, die aktuelle Trink-
wasserverordnung und die entsprechenden Satzungen der Kommune in den jeweils glltigen
Fassungen zu berlcksichtigen.

b) Die Umsetzung aktiver und passiver Malnahmen zur Nutzung regenerativer Energiequellen
wird empfohlen.

c) Die Errichtung und der Betrieb von Erdwarmesonden erfordern eine wasserrechtliche Geneh-
migung der Unteren Wasserbehdrde der Kreisverwaltung. Die Zulassigkeit oder Auflagen blei-
ben der Einzelfallpriifung vorbehalten.

6. Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsflachen

Im Rahmen der Ausfihrung der Erschlielungsstralten kénnen folgende Bedingungen auftreten,

die im Einzelfall mit den Grundstlckseigentimern verhandelt werden kénnen:
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- Geringflgige Grenziiberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahnrand) durch éffentliche Anla-
gen wie Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander etc.

- Rickenstltzen (Fundamente) der Fahrbahn und der Gehwegbegrenzungen, Beleuchtungsmas-
ten, Strom- und Fernmeldekabel sowie die fur die Herstellung des Straenkdrpers erforderli-
chen Béschungen kénnen in Privatgrundstiicke hineinragen.

7.  Externe Ausgleichsflachen

Es werden weitere externe Ausgleichsfidchen in der Gemarkung Pélich Flur 3 auf den Flurstiicken

Nr. 128 bis 131, 57 und 58 bereitgestellt. Damit wird auch die Verlegung der bisher im Bebau-

ungsplan festgesetzten Kompensationsfléche ,E2“ in der Gemarkung Pélich auf Teilen des Flur-

stlckes Flur 11 Nr. 2/16 (ca. 2000 m?) beriicksichtigt. Alle Kompensationsmafinahmen und Pflan-
zungen sind (ber stidtebauliche Vertrige und vom Planungstriger zu bestimmende

Sicherheitsleistungen abzusichern.

8.  Vorschlagsliste fiir Anpflanzungen

Baume:

Pflanzqualitat : 3 x v., m Db, SU 14-16

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior  Esche

Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
hochstédmmige Obstbaume, regional typische Sorten

9.  Der Bebauungsplan “Aufm Kantel -2. Anderung und Erweiterung” (bestehend aus drei Teilberei-
chen) umfafit Teilflachen des Bebauungsplanes “Aufm Kantel“. Diese Teilflichen des B-Planes
werden mit Rechtskraft des neuen Bebauungsplanes ,Aufm Kantel, 2. Anderung und Erweiterung®
auler Kraft gesetzt.

Ausfertigungsvermerk:
Es wird hiermit bescheinigt, dass die Fassung der Textlichen Festsetzungen unter Beriicksichtigung
der Verfahren nach §§ 3 und 4 BauGB, die Gegenstand des Satzungsbeschlusses der Gemeinde
Pélich war, mit dieser vorliegenden Fassung (ibereinstimmit.
Auftraggeber
Ortsgemeinde Pdlich
54340 Pélich

Pélich, den 14.03.2016 N

Walter Clisserath
-Ortsblirgermeister-




