Stadt Gerolstein

SITZUNGSVORLAGE

Fachbereich: Bauen und Umwelt Datum: 13.03.2020
Aktenzeichen: 51122-120-21 Vorlage Nr. 2-2288/20/12-119
Beratungsfolge Termin Status Behandlung
Stadtrat 20.05.2020 offentlich Entscheidung

Bauleitplanung der Stadt Gerolstein
Bebauungsplan "Gerolstein-Nord IV - Sandborn"
Entwurfs- und Offenlagebeschluss nach § 4a BauGB

Sachverhalt:

Die Thematik wurde zuletzt in der Sitzung des Bauausschusses am 19.02.2020 erortert, wo auch eine chro-
nologische Abfolge vorgestellt wurde. In gleicher Sitzung hat Herr Dipl-Ing. Volker Ganz vom Biiro FIRU Gfl
die Erstellung des Immissionsschutzgutachtens zum SchieBstand erlautert.

Der Bauausschuss des Stadtrates hatte bereits in der Sitzung am 11.09.2019 dem Stadtrat empfohlen, auf
Grundlage der Stellungnahmen aus der letzten Offenlage sowie der Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange die Planurkunde vom Mischgebiet wieder auf die Vorentwurfsfassung (WA) zurtickzu-
fihren.

Der Stadtrat hatte zuletzt in seiner Sitzung am 11.12.2018 die Planung von einem allgemeinen Wohngebiet
(WA) unter Erweiterung des Plangebietes in ein Mischgebiet umgewandelt — siehe nachstehenden Planaus-
zug.
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Die Planunterlagen haben in der Zeit vom 28.12.2018 — 31.01.2019 bei der Verbandsgemeindeverwaltung
Gerolstein, Rathaus Gerolstein, Zimmer 211 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen. Die Offenlage
wurde im Mitteilungsblatt ,Verbandsgemeinde Gerolstein aktuell“ am 21.12.2018 &ffentlich bekannt ge-
macht. Die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden schriftlich am Verfahren beteiligt.

Die Ubersicht der eingegangenen Stellungnahmen und deren Abwiagungsvorschlige sind als Anlage im Sit-
zungsdienstprogramm abrufbar. Die Stellungnahmen kdnnen weiterhin einzeln bei der Verbandsgemeinde-
verwaltung eingesehen werden.

Gemal Beschlussempfehlung des Bauausschusses vom 11.09.2019 wird das Plangebiet wieder in ein allge-
meines Wohngebiet zuriickgefiihrt, wie nachstehend dargelegt:
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Teil B) Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt
Gerolstein; Teilgebiet ,,Gerolstein Nord IV - Sandborn®

L. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den Vorschriften des BauGB i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) und der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI.
1S.1062)

A) ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

1 Allgemeines Wohngebiet — WA
(§ 4 BauNvO)

1.1 Zulassige MNutzungen:
1. Wohngebaude,

1.2 Ausnahmsweise zuldassige MNuizungen (§ 4 Abs. 3 BauMNVO):

2. Die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.3 Unzulassige Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

Anlagen fur Verwaltungen,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

NSO

14 Gemal § 12 Abs. 3aiV.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten
Mutzungen nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentragerin im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

B) MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

1 Grundflichenzahl / Zuldssige Grundfliche
(§§ 17 und 19 BauNVO)
(Siehe Nutzungsschablone)

2 Vollgeschosse / GeschofBflichenzahl / GeschoRflache
(§ 20 BauNVvO)
(Siehe Nutzungsschablone)

3 Hohe baulicher Anlagen
Die zuladssigen Gebaudehdhen sind als Oberkante (OK) bezogen auf den héchsten Punkt des
Gebaudes festgesetzt. Fur alle Gebaude betragt die maximale Oberkante 7,50m.

Oberer Messpunki fir die maximale Oberkante ist die absolute Hohe bezogen auf den héchsten Punkt
des Daches. Micht mit zurechnen sind technische Aufbauten wie z.B. Schornsteine, Antennen,
Aufzugschéachte, Treppenaufgéange far Dachterrassen etc.
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Unterer Messpunkt ist die Hohe der erschliefenden Stralle im Endausbau vor dem Haus in Mitte der
strallenseitigen Fassade. Bei Eckgrundsticken ist der aus dem Hohenverlauf der beiden
angrenzenden Stralien errechnete Mittelwert mafgeblicher unterer Bezugspunkt.

C) UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen entsprechend der Planzeichnung
festgesetzt. Nebenanlagen i.5.v. § 14 BauMVO sowie Stellplatze und Garagen gemal § 12 BauNVO
sind auch aulerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuléassig.

D) HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten pro Wohngebaude betragt
maximal 2 Wohneinheiten.

E) ANSCHLUSS VON GRUNDSTUCKEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Geringflgige Grenziberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahnrand) durch &6ffentliche Anlagen wie
Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander, Entwasserungsmulden, Ruckenstutzen (Fundamente)
der Fahrbahn und der Gehwegbegrenzungen sowie Beleuchtungsmasten, Strom- wund
Fernmeldekabel etc. sind durch den Eigentimer zu dulden. Unter Umstanden ist es erforderlich
Leuchten entlang der Stralengrenze vor den Anwesen zu errichten, um durch gleiche
Leuchtenabstéande eine gleichmalige Ausleuchtung der Stralte zu erreichen. Auf die Duldungspflicht
gem_§ 126 BauGB wird hingewiesen.

F) MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaBnahme 1 - Mindestdurchgriinung auf privaten Flachen
Die privaten Freiflachen sind landschaftsgartnerisch anzulegen. Je angefangener 200 m?
versiegelter/iberbauter Flache ist mind. ein Laubbaum zu pflanzen.

MaBRnahme 2 - Pflanzung von Hecken und Einbindung in die Landschaft

Auf den westlich und nérdlich der Planstralte befindlichen privaten Grundstiicken ist an der westlichen
bzw. nordlichen Grundstlicksgrenze eine lockere randliche Eingrunung anzupflanzen. Hierbei sind
pro Baugrundstiick mindestens 1 Baum Il. Ordnung und jeweils zusatzlich 5 Straucher zu pflanzen.
Die Baume und Straucher sind in einer ein- bis zweireihigen Linie anzupflanzen.

MaBRnahme 3 — Rodung von Geholzen und Baumen

Rodungsarbeiten sollen aulierhalb der Brutzeit der Vagel im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28.
Februar stattfinden, um so den Verbotstatbestand der Totung und Gelegezerstorung nach § 44 Abs.
1 Mr 1, 2 und 3 BNatSchG zu vermeiden.

G) BEDINGTE FESTSETZUNGEN ZUR ERSCHLIERUNGSREIHENFOLGE
(§ 9 Abs.2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Gemall §9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass die Verkehrsanlage ,B* (gemaf
Planzeichnung von VEP und Vorhabenbezogener Bebauungsplan) erst dann in Betrieb zu nehmen
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ist, wenn die Erschliefung im Plangebiet (Stralle, Kanal) fertiggestellt ist. Bis zum Eintreten des
Umstandes gemal Satz 1 ist in der Flache (A" eine Baustralie mit Anschluss an den Wirtschaftsweg
.C" vorzuhalten und hieriiber die duiere verkehrliche Erschliefung des Baugebietes nur von und zur
Kreisstralle 33 herzustellen. Die Folgenutzung fur Flache A* nach Eintritt des Umstandes geman
Ziffer 1 ist offentliche Grunflache. Der Wirtschaftsweg ,C" ist vor Beginn der Erschlieffung im
Baugebiet an der markierten Stelle in der Planurkunde baulich gegen Durchfahrt mit Kraftfahrzeugen
Zu sperren.

Il Ortliche Bauvorschriften gem&R § 88 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 und Abs. 6 LBauO i.d.F. vom 24.
November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt geédndert durch § 47 des Gesetzes vom
09.03.2011 (GVBI. S. 47) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB.

H) DACHGESTALTUNG

Zulassig sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 10°.
Ausgenommen von den Festsetzungen sind die Dacher von Garagen, Carports und baulichen
Mebenanlagen i.S.v. § 14 Abs_ 1 BauNVO, Gauben und Zwerchhéusern sowie Anbauten.

1) STELLPLATZE UND GARAGEN (ANZAHL UND BESCHAFFENHEIT)

Pro Wohneinheit sind mindestens 3,0 Stellplatze, Carports oder Garagen auf den privaten
Baugrundsticken herzustellen.

Alle Stellplatze miissen frei anfahrbar sein, also (Ober eine eigene Zufahrt bzw. ausreichend
dimensionierte Fahrgasse verfiugen. Hintereinander liegende Stellplatze ohne eigene freie Zufahrt
werden nur als 1 Stellplatz angerechnet. Stellplatze vor Garagen werden nicht angerechnet.

Fiir die Anderung der Planurkunde ist eine erneute Offenlage der Unterlagen erforderlich.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat nimmt die eingegangenen Stellungnahmen und Bedenken aus der zweiten Offenlage zur
Kenntnis. Die Abwagungsvorschlage werden vollumfanglich Gbernommen. Der Bebauungsplan wird wieder
— gemaR Empfehlungsbeschluss des Bauausschusses — in ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die gednderte Planung erneut 6ffentlich auszulegen und die betroffenen
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren zu beteiligen.

Anlage(n):
2019-03-20_STBA_TOP_3-oeff_Beschlussvorlage_2019-0080_Anlage_1
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