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Anderungs-/ Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Buchel hat in seiner Sitzung
vom _ . . die Aufstellung des Vorhabenbezogenen

Bebauungsplans ,Seniorenresidenz Alte Post* vom Grundsatz
her beschlossen.

Die Entwurfsfassung fur das Beteiligungsverfahren gemaf § 4
Abs. 1 BauGB wurde vom Gemeinderat gebilligt.

Blchel,den .

Tino Pfitzner, Ortsblirgermeister

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Dieser Bebauungsplanentwurf einschlieBlich der
Textfestsetzungen hat mit der Begrindung und den
wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen gemal § 3
Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats in der Zeit vom
__«__.__ biseinschlieBlich __. . zujedermanns Einsicht
offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden im
Mitteilungsblatt am_. .  und im Internet am

__._____bekannt gemacht mit dem Hinweis, dass Anregungen

wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.

Die Anhérung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom __.

Der Gemeinderat hat Uber die eingegangenen Stellungnahmen
in seiner Sitzungam __. . beraten.

Blchel, den .

Tino Pfitzner, Ortsblirgermeister

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Bilichel beschloss am
. den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Seniorenresidenz Alte Post gemals § 10 Abs. 1 BauGB, § 88
Abs. 1 LBauO in Verbindung mit § 24 GemO als

Satzunag.

Blichel, den .

Tino Pfitzner, Ortsblirgermeister

Ausfertigung und Anordnung der
Bekanntmachung

Der textliche und zeichnerische Teil dieser Satzung stimmt mit
dem Willen der Ortsgemeinde Buchel Uberein. Das gesetzlich
vorgeschriebene Verfahren wurde eingehalten. Dies wird hiermit
beurkundet.

Die ortsubliche Bekanntmachung wird nach MalRgabe des § 10
Abs. 3 BauGB angeordnet.

Blchel,den .

Tino Pfitzner, Ortsblrgermeister

Bekanntmachung/In-Kraft-Treten

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Seniorenresidenz Alte
Post“istam . . ortsublich bekannt gemacht worden mit
dem Hinweis, dass die Satzung mit der Begrundung und der
zusammenfassenden Erklarung wahrend der Dienststunden zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

Mit  dieser = Bekanntmachung wurde  die
rechtsverbindlich.

Satzung

Bichel, den .

Tino Pfitzner, Ortsblirgermeister
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§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO
§6 BauNVO

@ Mischgebiete

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO
§ 4 BauNVvVO
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Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
§9 Abs.1 Nr.13 und Abs.6 BauGB
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I Textfestsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (2) (5) und (6) BauNVO)

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet geman
§ 6 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Allgemein zuldssig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Biirogebaude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
4. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind
1. Sonstige Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig sind
1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen,
3. Vergniugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVO)
Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Zahl der Vollgeschosse mit Z = IV festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Teilbereich MI: 20,00 m

Die Gebaudehdhe (GH) im Ml ist definiert als das Abstandsmalf von der in der Planurkunde festgesetzten
geplanten NN-Hohe (452,00 m, siehe Planeinschrieb) bis Oberkante First. Die Gebaudehthe darf 472,00
m 0. NN nicht Gberschreiten.

Es gelten folgende Gebaudehdhen tber NN:

max. Gebaudehohe GH iiber NN
472,00 m

Zuordnung Festgelegte NN-Hohe
Mi 452,00 m

3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
(3) BauNVO)

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugrenzen

gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,6 festgesetzt. Die Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen

von Nebenanlagen im Sinne des § 14, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, baulichen Anlagen

unterhalb der Gelandeoberflache bis hochstens zu einer Grundflachenzahl von 0,85 (iberschritten.

4. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1) Nr. 4
i.V.m. §§ 12 (6) und 23 (5) BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind auch aufierhalb der iberbaubaren

Grundstucksflache zulassig. Die Garagenvorderkante muss einen Mindestabstand von 5,0 m zur

Strallenbegrenzungslinie  einhalten, sofern die Garageneinfahrt direkt zur StralRe fihrt.

Garagenseitenwande kénnen in einem Abstand von mind. 1,50 m zur Stralenbegrenzung errichtet

werden, sofern die Garagenzufahrt innerhalb der eigenen Hofflache erfolgt. Ein Abstand von 5,0 m zur

Strallenbegrenzungslinie ist jedoch immer einzuhalten.

Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch im Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und tberbaubarer

Flache (ohne Abstand zur StraRenbegrenzungslinie) zulassig.

5. Nebenanlagen § 14 BauNVO
Nebenanlagen sind aullerhalb der (berbaubaren Grundsticksflachen gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO
zulassig.

6. Vermeidungs-, Schutz- und KompensationsmaBRnahmen
Im o.a. Planungsraum gelten folgende Vermeidungs- und SchutzmaRnahmen:

VSM 1: SachgemaRer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen )
Wahrend der BaumaRnahme ist darauf zu achten, dass wassergefahrdende Stoffe (Ole, Diesel, Fette,
etc.) nicht in den Boden bzw. in das Gewasser gelangen.

VSM 2: Raumung von Uberschus§massen auf eine zugelassene Lagerstatte
Die bei der Bebauung anfallenden Uberschussmassen sind nach Abschluss ordnungsgemafl zu
entsorgen, um weitere Verdichtungen im Planungsraum zu vermeiden.

Herstellung von Pflanzungen
Bei allen Pflanzungen ist die DIN 18 916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Pflanzen und
Pflanzarbeiten zu beachten.

7. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen, einschlieBlich von MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche (§ 9 ABS. 1 NR. 24 BAUGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden flr die Dimensionierung der

erforderlichen Luftschallddmmung von Auflenbauteilen Larmpegelbereiche (V) festgesetzt. Bei

Errichtung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen innerhalb der Baugrenzen, fir die

Larmpegelbereiche angegeben sind, sind zum Schutz vor AuRenldrm fir AuRenbauteile von

Aufenthaltsraumen die Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im

Hochbau“ einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schallddamm-Malie der Auldenbauteile ergeben

sich nach DIN 4109 aus den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen. Nach auf3en

abschlieBende Bauteile von schutzbediirftigen Raumen sind so auszufiihren, dass sie die erforderlichen
resultierenden Schallddamm-MalRe aufweisen.

Die erforderlichen Schalldamm-MaRe sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und

Raumgeometrie im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Es kdnnen

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass

geringere Schalldamm-Male erforderlich sind.

Die Nachweisfiihrung hat im Rahmen der Bauausflihrung auf Grundlage der DIN 4109 zu erfolgen. Es

wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von baulichen Anlagen in einem Larmschutzbereich die

Schallschutzanforderungen der ,Zweiten Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen

Fluglérm (Flugplatz-SchallschutzmalBnahmenverordnung - 2. FLugLSV)* einzuhalten sind.

Auf Grund der Lage des Plangebietes zum Flugplatz Biichel ist mit Ld&rm- und Abgas-Emissionen durch

den militdrischen Flugbetrieb zu rechnen. Spétere Ersatzanspriiche gegen die Bundeswehr kénnen

aufgrund dieses friihzeitigen Hinweises, nicht anerkannt werden.

Auch muss sichergestellt sein, dass die umgebende Gebietseinstufung als Mischgebiet auch fiir die

Seniorenresidenz dauerhaft beibehalten wird. Es diirfen die am Ort des Bauvorhabens derzeitig

geltenden Grenzwerte nach TA-Ldrm (6.1 d) von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts weder durch das

Bauvorhaben noch durch die spétere Nutzung reduziert werden.

D. HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN SOWIE RICHTLINIEN

1. Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 'Schutz von Baumen, Pflanzbestéanden und
Vegetationsflachen bei Baumalnahmen'.

2. Fiur die Bepflanzung der offentlichen und privaten Flachen ist der elfte Abschnitt des
Nachbarrechtgesetzes fir Rheinland-Pfalz 'Grenzabstande fir Pflanzen' zu beachten.

3. Beziglich einzuhaltender Abstande zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind die
Vorgaben aus folgenden Merkblattern zu berticksichtigen:

4, 'Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen' der
Forschungsanstalt fur Strallen- und Verkehrswesen,

5. 'Merkblatt zum Schutz unterirdischer Leitungen’;

6. 'Merkblatt im Bereich von Versorgungsleitungen in 6ffentlichen und privaten Grundstticken',

7. Arbeitsausschuss kommunaler Strallenbau: Arbeitskreis Baumpflanzungen im Bereich von
Versorgungsleitungen,

8. Die Anforderungen an den Baugrund gemaR DIN 1054 sind zu beachten.

9. Sollten bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten prahistorische oder historische Gegenstande
(bewegliche oder unbewegliche), von denen bei lhrer Entdeckung anzunehmen ist, dass sie
Kulturdenkmaler sind oder als solche gelten, gefunden werden oder Flurdenkmaler durch die
Baumalinahme betroffen sein, ist dies unverziglich der Denkmalfachbehérde, also der
Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarchaologie mindlich oder schriftlich
anzuzeigen. Die Anzeige kann auch bei der Unteren Denkmalfachbehdrde der Kreisverwaltung der
Verbandsgemeindeverwaltung oder der Gemeindeverwaltung erfolgen; diese leiten die Anzeige
unverzuiglich an die Denkmalfachbehorde weiter. Anzeigepflichtig sind der Finder, der Eigentiimer
des Grundstliickes, sonstige Uber das Grundstiick Verfligungsberechtigte, der Besitzer des
Grundstlicks und der Leiter der Arbeiten, bei deren Durchfihrung der Fund entdeckt wurde; die
Anzeige durch eine dieser Personen befreit die Ubrigen. Der Vorhabentrager ist auf die Anzeige-,
Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21 DSchG RLP) hinzuweisen. Der Baubeginn ist mindestens
2 Wochen vorher per Email Uber landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch unter
0261 6675 3000 anzuzeigen. Weiterhin sind der Vorhabentrager wie auch die ortlich eingesetzten
Firmen dartber zu unterrichten, dass ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in
Bereichen, in denen archdologische Denkmaler vermutet werden, nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG
RLP ordnungswidrig sind.

10. Bei Bohrungen zur Gewinnung von Erdwarme ist zu beachten, dass keine hydraulischen und
hydrochemischen Veranderungen in den Grundwasserleitern erfolgen. Es sind spezielle Auflagen
einzuhalten, die im Rahmen der Einzelfallprifung festgelegt werden.

11. Es wird darauf hingewiesen, dass die Behandlung von Bodenaushub gemal den Vorgaben der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung sowie der Ersatzbaustoffverordnung erfolgt.
Demnach sind kiinstliche Auffillungen sowie der Wiedereinbau von Erdmassen nach Anordnung der
Fachbehdérden fachlich zu begleiten (Bodenkundliche Baubegleitung). (s. hierzu auch
Bundesbodenschutzverordnung, § 4 Abs. 5).

12. Wenn bei BaumalRnahmen Abfélle (z.B. Bauschutt, Hausmiill etc.) angetroffen werden oder sich
sonstige Hinweise (z.B. geruchliche / visuelle Auffalligkeiten) ergeben, ist zunachst die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehdrde ggf. auch die Untere Wasserbehorde bei der Kreisverwaltung und die SGD
Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz umgehend zu
informieren.

Bei Gefahr von Boden- und Gewasserverunreinigung ist sofort die Untere Wasser- und
Bodenschutzbehérde zu informieren. Zustandig flr den Landkreis Cochem-Zell ist dartiber hinaus die
SGD Nord, Koblenz.

13. Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschldgigen Regel-werke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlcksichtigen. Fir Neubauvorhaben werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Textfestsetzungen

14. Die Aufstellung von Bauhilfsmitteln wie Krane oder vergleichbare Geratschaften, als temporare
Luftfahrthindernisse innerhalb eines Bauschutzbereichs militarischer Flugplatze in Deutschland, ist
rechtzeitig (mindestens 3 Wochen vor geplanter Aufstellung) bei der militarischen Luftbehérde zu
beantragen:

Luftfahrtamt der Bundeswehr, Referat 1 d, Postfach 90 61 10 / 529, 51127 Koéln-Wahn
Mail: LufABw1dBauschutz@Bundeswehr.org

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. |
S. 1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189) geandert worden ist

¢ Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

e BundesfernstraRengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S.
1206), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)
geandert worden ist

e Landesstrallengesetz (LStrG) vom 01.08.1977 (GVBI. S. 273), zuletzt geandert durch Artikel 68
des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473)

e Denkmalschutzgesetz RP (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geandert durch Artikel
22 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473)

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt
geandert durch zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr.
323)

e Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 26.11.2024 (GVBI. S. 365)

e Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

¢ Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716)

e Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302), zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

e Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

¢ Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10.04.2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geandert durch Gesetz vom
06.10.2015 (GVBI. S.283, 295)

e Landeswassergesetz (LWG) vom 14.07.2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
09.07.2025 (GVBI. S. 305)

e Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475)

e Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 30.11.2000 (GVBI. S. 504) zuletzt geandert durch Gesetz vom
27.03.2020 (GVBI. S. 98)

e Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 21. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 52) geandert worden ist

jeweils in der zuletzt geltenden Fassung.

I Plangrundlage

Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002) ©Geobasis-DE/LVermGeoRP
Januar 2025.

Die Planunterlage erfillt die Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung.

I Bestandteile des Bebauungsplan

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung M. 1:1000 sowie den textlichen Festsetzungen.
Die Begriindung ist beigefiigt.
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