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Vorbemerkungen

Vorhabentrager

Gensheimer Immobilien und Massivhausbau GmbH
Hochstadter StraRe 2b
76877 Offenbach

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

= Rechtsplan

= Vorhaben- und ErschlieRungsplan

= Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
= Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

=  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 30.06.2017 (BGBI. 1S. 2193)

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt gedandert durch Gesetz vom 18.07.2017 (BGBI. I S. 2771)

=  landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 15.06.2015 (GVBI. S. 77).

=  landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 21.12.2016 (GVBI. S. 583)

=  Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245).

=  Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 02.03.2017 (GVBI. S. 21)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaR BauGB sind:

= Aufstellungsbeschluss

= Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager éffentlicher Belange sowie sonstiger Behor-
den (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

= Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

= Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

GemaR § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durchzufiihren
und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemaR § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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Das Deutsche Weintor ist fiir die Gemeinde Schweigen-Rechtenbach ein wichtiger touristischer An-

1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

ziehungspunkt und maRgebend verantwortlich fiir den Bekanntheitsgrad der Gemeinde. In den
1930er-Jahren zur starkeren Vermarktung des lokalen Weins errichtet, steht es heute unter Denk-
malschutz. Das Gebdaudeensemble besteht aus dem 18 m hohen eigentlichen Tor sowie angeglie-
derten, eingeschossigen Gebdauden mit steilen Dachern. Die Gebaude werden heute liberwiegend
gastronomisch genutzt, das Ensemble ist inzwischen in Besitz der 1956 gegriindeten, gleichnamigen
Winzergenossenschaft.

Westlich des Baudenkmals befindet sich an der SilvanerstraRe ein ehemaliges Kellereigebaude der
Winzergenossenschaft. Da die Weinlagerung und -produktion an diesem Standort inzwischen nicht
mehr erfolgt, steht das Gebdude heute leer und befindet sich demensprechend in einem optisch
wie auch baulich schlechten Zustand. Seitens der Gemeinde wurden in der Vergangenheit bereits
Versuche unternommen, das Areal einer Nachnutzung zuzufiihren, um damit in unmittelbarer An-
grenzung zu dem touristischen Anlaufpunkt die derzeitig unbefriedigende Situation zu verbessern.

Aktuell liegt der Gemeinde die Anfrage eines Investors zum Abriss der Gebaudesubstanz und zur
Errichtung einer Wohnanlage, bestehend aus vier Mehrfamilienhausern auf dem Areal vor. Eine
entsprechende Gebaudekonzeption wurde erarbeitet und der Verwaltung wie auch dem Gemein-
derat vorgestellt. Die Gemeinde steht dem Projekt positiv gegeniiber, da Schweigen-Rechtenbach
aufgrund seiner Lagegunst in der Nahe zum Elsass und zum Pfalzer Wald auch als Wohnort eine
hohe Attraktivitat besitzt. Gleichzeitig besteht wie in inzwischen vielen kleineren Gemeinden eine
zunehmende Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, welche auch fiir ltere oder
mobilitatseingeschrankte Personen geeignet sind. Nicht zuletzt wird jedoch auch die Chance gese-
hen, durch Umsetzung des Vorhabend den ,,optischen Missstand” des Kellereigebdudes zu beseiti-
gen und eine Verbesserung des Umfeldes des Weintores herbei zu fiihren.

2 Derzeitiges Planungsrecht und Verfahrensart

Das Plangebiet befindet sich im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Vorhaben kénnen somit nach
Innenbereichskriterien gemaR § 34 BauGB beurteilt werden. Allerdings ist die bauliche Umgebung
von relativ niedriger Bebauung gepragt, so dass eine addquate Ausnutzung des Grundstiickes der-
zeit kaum maoglich ist.

Seitens der Gemeinde wird das prasentierte Vorhaben positiv bewertet, es bestehen jedoch Beden-
ken zur planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit. In Abstimmung mit der Kreisverwaltung soll
daher zur Absicherung des Planungsrechts ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wer-
den.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerortliche bebaute Flache, die eine ebenfalls baulich
gepragte Umgebung besitzt. Als typische MaRnahme der Innenentwicklung kann der Bebauungs-
plan somit im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Verpflichtung
zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung besteht nicht. Ebenso kann auf eine Umweltvorpriifung
verzichtet werden, da der in § 13a Abs. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 2 ha tiberbaubare
Grundflache nicht Gberschritten wird. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kommt nicht zur An-
wendung, naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen werden nicht vorgesehen.
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3 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst vollumfanglich die Flurstiicke1015/1, 1015/2 und 1018. Die Gr6Re des Plan-
gebietes betragt ca. 0,5 ha.

o T

Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich

4 Bestand

Das Plangebiet befindet sich zwischen den beiden Ortsteilen der Gemeinde auf Gemarkung Rech-
tenbach. Die Flache ist mit der ehemaligen Abfiillanlage der Winzergenossenschaft iiberbaut, ei-
nem hallenartigen ein- bis zweigeschossigen Gebdaude mit versetztem Pultdach und angebauten
Uberdachungen. Der Baukérper ist umgeben von Freiflichen, die als Umfahrung oder Rangierfla-
chen dienten und zu groRen Teilen versiegelt sind.

Die Flache besitzt eine deutliche Hangneigung, von West nach Ost besteht ein natirliches Gefélle
von ca. 5 m. Durch die umfangreichen Keller des Gebaudes sind groRe Teile des Geldndes verandert.
Die einstmals als optische Abschirmung zum Parkplatz gepflanzten Nadelbdume wurden wie auch
andere Geholze bereits gerodet.

Die Umgebung ist baulich gepragt. Im Osten schliet sich ein groRer Parkplatz sowie das Gebau-
deensemble des Deutschen Weintor an. Dieses besteht aus dem eigentlichen Tor sowie angeglie-

derten Gebduden in Fachwerkoptik, welche vornehmlich gastronomische Einrichtungen beinhal-
ten. Im Siiden grenzt eine heterogene Bebauung aus Wohnhdusern und landwirtschaftlichen Ne-
bengebduden. Teilweise verfiigen die Wohnhauser tiber groRere Gartenflachen. Im Norden verlauft
die SilvanerstraRBe mit einer Freiluftgastronomie sowie einer eingeschossigen Gewerbehalle. In den
rickwartigen Bereichen befinden sich Wohnh&user mit Garten. Im Westen schlieRt sich unbebaute
Freibereiche an, die als Garten und weitergehend als Rebflache genutzt werden.
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Bild 2: Luftbild mit Geltungsbereich (Geholz
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e im Plangebiet wurden zwischenzeitlich gréRtenteils entfernt)
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Bild 3: Platzansicht des Kellereigebdudes
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungskonzept

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt eine konkrete Gebaudeplanung zugrunde. Demnach
werden im Plangebiet insgesamt vier hintereinander angeordnete Baukorper entstehen. Die drei
westlichen Baukérper (1, 2, 3) werden dabei vornehmlich dem Wohnen dienen, der 6stliche Bau-
korper (4) ist um 90 Grad gedreht und grenzt an den Parkplatz am Weintor an. Neben dem Wohnen
ist hier auch eine gewerbliche oder touristische Nutzung maglich. Siidlich dieses Gebaudekorpers
ist eine kleine Gartenflache als Freibereich vorgesehen.

et

Bild 6: Lageplan mit Anordnung der geplanten Gebdudekérper

Die Gebdude 1 bis 3 werden auf einer gemeinsamen Tiefgarage mit drei ,Normalgeschossen” sowie
einem zuriickgesetzten Dachgeschoss errichtet. Das Gebdude 4 befindet sich auf Héhe des Park-
platzes und ist um ein Geschoss reduziert. Die Gebdude befinden sich zwar in Ndhe des Deutschen
Weintor, sind optisch jedoch abgeriickt. Lediglich das 6stliche Gebaude wird in direktem Bezug zum
Baudenkmal wahrgenommen und soll beziiglich der Fassadenmaterialitdt angeglichen werden.

Bewusst sollen die Gebaude in einer zeitgemaRen Architektursprache ausgefiihrt werden, ohne je-
doch aufdringlich zu wirken. Vorgesehen sind dabei eingezogene Loggien, Flachdicher und eine
zuriickhaltende Materialauswahl. Gleichzeitig soll 6kologischen Kriterien und Vorgaben zur Ener-
gieeffizienz entsprochen werden.

Geplant sind vornehmlich 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen, die barrierefrei bzw. barrierearm ausgebil-
det werden und damit auch fiir dltere und mobilitatseingeschrankte Personen geeignet sind.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Giber die SilvanerstraRe verkehrlich angebunden. Diese besitzt mit iiber 5 m eine
ausreichende Breite und wird vorrangig liber den Parkplatz am Deutschen Weintor angefahren.
Lediglich bei hoher touristischer Besucherfrequenz, insbesondere im Herbst, kann die Zufahrt zur
SilvanerstraRe tiber den Parkplatz durch parkende Fahrzeuge blockiert sein. Uber die RieslingstraRe
besteht jedoch eine ordnungsgemaRe Anbindung an das innerértliche Verkehrsnetz.
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Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird eine Tiefgarage unter den Gebduden vorgesehen.

Zuséatzlich werden entlang der SilvanerstraBe Senkrechtstellplatze angeordnet, so dass insgesamt
ausreichend Stellplatze zur Verfiigung stehen.

5.3 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist aufgrund der bisherigen Nutzung technisch voll erschlossen, die Ableitung von
Schmutz- und Oberflachenwasser erfolgt derzeit in die Mischwasserkanalisation in der Silvaner-
strale. Durch den bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrad ist nach Umsetzung der Planung
nicht von Mehrmengen an Oberflaichenwasser auszugehen. Es wird angestrebt, moglichst viel Ober-
flachenwasser zu verdunsten, zu versickern oder in Form von (Dach-)Begriinungen vor Einleitung in
die Kanalisation zu puffern. Innerhalb des Plangebietes erfolgt eine Trennung von Schmutz- und
Oberflaichenwasser, welche an der Grundstiicksgrenze gemeinsam in den Mischwasserkanal einge-
leitet werden. Bei einer zukiinftigen Umsetzung eines Trennsystems in der SilvanerstralRe kann mit
geringem Aufwand die Einleitung verandert werden.

Die Entwasserungskonzeption wird mit der SGD Siid sowie den Verbandsgemeindewerken abge-
stimmt.

Ubergeordnete Planungen

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Bergzabern ist das Plangebiet
als bestehende Mischbauflache dargestellt. Westlich des Plangebietes ist im FNP ein geplantes

Wohngebiet ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist aus dem FNP entwickelt.

*'{l/lflllul} I /5

5

b

R
(118
/(=] < ) X

Bild 7: Flachennutzungsplan der VG Bad Bergzabern, Ausschnitt Schweigen-Rechtenbach
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Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmale befin-
den sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung auBerhalb des
Geltungsbereiches tangiert.

7.2 Biotope

Geschiitzte Biotope befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie auler-
halb durch die Planung tangiert.

7.3 Gewadsserschutz, Hochwasserschutz

Wasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie au-
Rerhalb durch die Planung tangiert.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der Uberschwemmungsflachen eines 100-jahrlichen Hoch-
wassers.

7.4 Denkmalschutz

Das Plangebiet grenzt an die bauliche Gesamtanlage des ,,Deutschen Weintor” von 1936/37 an. Das
Torgebadude ist als Einzeldenkmal in der Denkmalliste des Landes Rheinland-Pfalz aufgefiihrt und
geniellt gemal § 4 Abs. 1 DSchG Umgebungsschutz. Die geplante Bebauung ist ca. 60 m nordwest-
lich des Torgebdudes geplant.

Von Siiden kommend (B 38) befindet sich das Torgebaude auf einer leichten Anhdhe. Die geplante
Bebauung befindet sich hierbei in einem deutlichen Abstand und fiihrt somit nicht zu einer Beein-
trachtigung des Baudenkmals. Von Norden (nérdlicher Kreisel B 38) wird die Optik des Torgebaudes
durch den groRen Parkplatz beeintrachtigt. Durch die Realisierung des Vorhabens kann durch eine
bauliche Platzeinfassung eine Verbesserung erzielt werden. Dabei soll mit dem platzzugewandten
Gebdude die Fassadenmaterialitdt des Baudenkmals aufgenommen werden. Die zuriickgesetzten
héheren Gebaudeteile halten wiederum ausreichend Abstand zum Baudenkmal.

MaRgebend fiir die Bewertung ist in Schweigen-Rechtenbach auch die Uberpriifung der Aussichts-
punkte, insbesondere des Sonnenbergs, welcher sich ca. 400 m westlich des Plangebietes in einer
Hohe von ca. 265 m i. NN befindet (Plangebiet ca. 220 m ii. NN). Wie im folgenden Bild dargestellt
findet mit dem Vorhaben keine optische Uberschneidung mit dem Torgebaude statt, dieses bleibt
zusammen mit der vorgelagerten Gaststatte (Zeltdach) in seiner Wirkung ungestort. Durch die Aus-
bildung von begriinten Flachddchern kann dariiber hinaus eine gute Integration der geplanten Bau-
korper in das Orts- und Landschaftsbild erzielt werden.
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Plangebiet Weintor
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Bild 9: Visualisierung - Gegeniiberstellung Bestand und Planung
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7.5 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen vorhanden. Aufgrund
der fritheren gewerblichen Nutzung kénnen Vorkommen von Bodenverunreinigungen nicht ausge-
schlossen werden.

8 Fachgutachten

8.1 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine gewerbliche Brachflaiche mit einem Kellereigebdaude
sowie teilweise versiegelten Freiflachen. Da Vorkommen von streng oder besonders geschiitzten
Arten nicht ausgeschlossen werden konnten, wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung in
Auftrag gegeben. Diese wurde durch Dipl.-Biologen Matthias Kitt, Minfeld erstellt und im Mai 2017
vorgelegt. Betrachtet wurden in Form der Sichtung von Datenunterlagen oder durch Begehungen
Fledermause, Haselmause, Reptilien, Schlangen, Amphibien, Insekten sowie Vogelarten.

GemadR Gutachten ist im Plangebiet lediglich mit Vorkommen der Zwergfledermaus und evtl. der
Fransenfledermaus zu rechnen. AusschlieBlich entlang der Dachkanten bestehen geeignete Spal-
tenrdume, welche vom Friihjahr bis in den Herbst potenziell bewohnt werden. Im Innenraum der
Hallen sind dagegen keine geeigneten Quartiere vorhanden. Zur Vermeidung von Verbotstatbe-
standen empfiehlt das Gutachten den Abriss des Gebaudes nicht vor dem 01.07. da Jungtiere zu
diesem Zeitpunkt bereits fligge sind. Zur Schaffung von Ersatzquartieren empfiehlt das Gutachten
das Anbringen von sechs Fledermausnistkasten.

Zauneidechsen wurden im Verlauf von Begehungen nicht gesichtet, jedoch mehrere Vorkommen
von Mauereidechsen, insbesondere am siidlichen Rand des Plangebietes. Die anderen Flachen wei-
sen gemaR Einschatzung des Gutachters keine geeigneten Habitatstrukturen auf. Im Zuge des Ab-
risses des Gebdudes kann die Totung von Individuen nicht vollstéandig ausgeschlossen werden. Das
Gutachten empfiehlt daher den Beginn der Abrissarbeiten nicht vor dem 15.08. Danach sind auch
Jungtiere in der Lage, in angrenzende Bereiche auszuweichen. Das Wiedereindringen von Tieren
sollte durch geeignete MaRnahmen unterbunden werden (z. B. Absteckung mit Dachpappebah-
nen). Als AusgleichsmaRnahme empfiehlt das Gutachten nach Beendigung der Bauarbeiten die An-
lage eines Ersatzquartiers entlang der stdlichen Plangebietsgrenze.

Durch den Abriss des Hallengebdudes konnten Bruten des Hausrotschwanzes sowie des Haussper-
lings betroffen sein. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden empfiehlt das Gutachten den Abriss
des Gebdudes nicht vor Ende Juni. Vier Nistkasten sollten als Ersatzquartier vorgesehen werden.

Geholz-und Gebiischbriiter sind im Plangebiet nicht zu erwarten, da die Gehdlzstrukturen und
Baume im Friithjahr 2017 gerodet wurden. Eine Begutachtung der Stamme ergab keine Baumhoh-
len. Zur Verbesserung der Brutmaoglichkeiten sollten entsprechende Gehélzpflanzungen im Plange-
biet vorgenommen werden.

Im Zuge der Untersuchung wurden fiir die Haselmaus, Insekten sowie Amphibien keine geeigneten
Habitatstrukturen vorgefunden. Unter Beachtung der oben genannten Empfehlungen werden ge-
maR Gutachten keine Verbotstatbestande gemalR § 44 BNatSchG ausgelost.
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8.2 Schalltechnische Untersuchung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Struktur der Ortsgemeinde mit vielfaltigen
Nutzungen. Da eine Uberschreitung von Larmricht- und -grenzwerten nicht ausgeschlossen werden
kann, wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag geben. Diese wurde durch das Biiro fiir
Bauphysik C. Malo, Bad Diirkheim erstellt und im Mai 2017 vorgelegt.

Auf das Plangebiet wirken maRgebend folgende Larmquellen ein:

= Weingut A Silvanerstrae 5: Das Weingut besteht aus einem Hallengebdude mit angrenzen-
dem Wohnhaus. An einigen Tagen im Jahr wird im Hof eine mobile Flaschenabfiillanlage auf-
gestellt und betrieben.

=  Weingut B LangelsstraRe 36: Das Weingut beinhaltet einen Maschinenpark, Betriebsgebdude
sowie eine temporar gedffnete StrauRenwirtschaft. An einigen Tagen im Jahr wird im Hof eine
mobile Flaschenabfiillanlage aufgestellt und betrieben.

= Parkplatz der Winzergenossenschaft am Deutschen Weintor: Der Parkplatz wird vorrangig von
Besuchern des Deutschen Weintors sowie der angrenzenden Gaststatten benutzt. Insbeson-
dere im Herbst sind auch haufig Busse abgestellt.

= Gaststatte mit Freisitz SilvanerstraBe 1: 150 Steh- und Sitzplatze, derzeit vereinzelt Betrieb
auch nach 22 Uhr.

= Eiscafé und Gaststatte mit Freisitz Weinstralle 6

MaRgebend fiir das Weingut B ist der Betrieb der Flaschenabfiillanlage im Tagzeitraum sowie der
Spritzbetrieb im Nachtzeitraum. Fiir das Weingut A ist der Spritzbetrieb im Tag- und Nachtzeitraum
maRgebend. Diese Lastfalle wurden schalltechnisch mit dem Betrieb der beiden Gaststatten iiber-
lagert. Die berechneten Larmpegel sind in der folgenden Karte dargestellt:
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Bild 10: Pegelbeurteilungskarte - Gewerbeldrm tags Bestand
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Bild 11: Pegelbeurteilungskarte - Gewerbeldrm nachts Bestand
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Bild 12: Pegelbeurteilungskarte - Gewerbelarm nachts genehmigter Umfang

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass insbesondere der Weinbaubetrieb A sowie die Gast-
statte SilvanerstraBe 1 aus immissionsschutzrechtlicher Sicht zu negativen Auswirkungen auf die
Bebauung fiihren. Beziiglich des Weinbaubetriebes kann jedoch durch anstehende Um- und An-
bauten eine erhebliche Verbesserung erzielt werden. Diese werden derzeit durchgefiihrt und wer-
den zu einer besseren Abschirmung auf das Plangebiet fiihren. Dariiber hinaus befindet sich der
Betrieb in einem festgesetzten Mischgebiet mit Wohngebauden, auf die bereits Ricksicht zu neh-
men ist. Die Gaststatte ist insbesondere durch ihren teilweisen (nicht genehmigten) Betrieb nach
22 Uhr problematisch. Hier sollte gemaR § 4 LimSchG eine Beschrankung auf 22 Uhr erfolgen.
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Beziiglich der Parkplatzfliche ergeben sich ebenfalls Uberschreitungen der Lirmrichtwerte. Durch

Festsetzung von Larmpegelbereichen (passive SchallschutzmaBnahmen) kénnen jedoch negative
Auswirkungen vermieden werden.

Insgesamt werden auf Grundlage der genehmigten Betriebe die Larmrichtwerte der TA Larm ein-
gehalten. Geringfiigige temporare Uberschreitungen sind als seltene Ereignisse einzustufen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet ist derzeit mit der Anlage der ehemaligen Kellerei bebaut. Diese besteht aus einer
groRen Halle mit umfangreichen Kellerraumen, einem westlich anschlieRenden Anbau sowie einer
offenen Uberdachung. Die Geb&ude sind seit geraumer Zeit nicht benutzt und dementsprechend in
einem schlechten baulichen Zustand. Eine sinnvolle Nachnutzung der Gebaude ist kaum moglich.
Zudem stellen die Anlage in der Ndhe zum Baudenkmal Deutsches Weintor einen deutlichen opti-
schen Missstand dar. Umgeben ist das Gebaude von umfangreichend Freiflachen, welche ehemals
als Umfahrung oder Rangierflache dienten und nahezu vollstandig versiegelt sind.

Flr das Schutzgut Mensch besitzt das Plangebiet derzeit keine Bedeutung. Aufgrund der Auslage-
rung der Weinproduktion liegt das Areal brach. Durch Abriss der Gebdudesubstanz und der geplan-
ten Neubebauung kann eine erhebliche Zahl neuer Wohnungen geschaffen und die groRe Nach-
frage nach barrierearmen Wohnraum zumindest teilweise gedeckt werden.

Fur Tiere und Pflanzen bietet das Plangebiet nur eingeschrankte Lebensraume. Die einstmals im
Plangebiet befindlichen Gehélze wurden gerodet, ebenso die markante Nadelbaumreihe entlang
des Parkplatzes, welche einstmals das Kellereigebdaude optisch abschirmen sollte. Zur Feststellung
moglicher Vorkommen von streng oder besonders geschiitzter Tierarten wurde eine artenschutz-
rechtliche Untersuchung durchgefiihrt (siehe Ziffer 8.1). Demnach werden bei Beachtung der Emp-
fehlungen keine Verbotstatbestande gemaR BNatSchG ausgelost.

Bild 13: Inzwischen gerodeter Fichtenbestande Bild 14: Temporare Ablagerflachen

Das Plangebiet ist derzeit zu tiber 50 % versiegelt (Gebdude und Freiflachen). Durch Umsetzung des
geplanten Vorhabens ist von einer weitergehenden Versiegelung auszugehen. Die absolute Zu-
nahme der Versiegelungsflachen ist jedoch gering. Zudem sollen durch Begriinungen von Dachern
und der Tiefgarage die negativen Auswirkungen auf ein Minimum beschrankt werden. Negative
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima sind dadurch auszuschlieBen.
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Flr das Ortsbild fiihrt das Vorhaben zu einer erheblichen Verbesserung. Die leerstehende Gewer-
behalle wird beseitigt und durch eine Wohnanlage ersetzt. Durch den 6stlichen Gebaudekdrper
kann der derzeit ungeordnet wirkende Parkplatz am Weintor zumindest teilweise baulich gefasst
werden.

Zusammenfassend ergeben sich durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutz-
guter. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde sich der Zustand der Gebaude weiter verschlech-
tern. Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB aufgestellt wird,
sind die Erstellung eines Umweltberichtes, die Anwendung der Eingriffsregelung und die Festset-
zung von naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen entbehrlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich zwischen den beiden Ortsteilen Schweigen und Rechten-
bach in Angrenzung zum Deutschen Weintor, welches insbesondere im Herbst einen bedeutenden
touristischen Magnet darstellt. Die Umgebung ist dariiber hinaus baulich durch Einfamilienhduser,
eine Gewerbehalle sowie Gastronomiebetriebe gepragt. Ostlich des Plangebietes befindet sich ein
groRer Parkplatz.

Mit dem Vorhaben soll insbesondere das Angebot an Wohnungen alternativ zu den in der Ge-
meinde verbreiteten Einfamilienhduser verbessert werden. In dem zum Platz zugewandten Gebau-
dekorper ist zusatzlich eine gewerbliche und eine touristische Nutzung vorgesehen.

Die heterogen gepragte Umgebung ist mit verschiedenen Larmemissionen verbunden, die eine Ein-
stufung des Plangebietes in den Katalog der Baunutzungsverordnung erschweren. Mit der Novelle
des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungsverordnung hat der Gesetzgeber jedoch die neue Ka-
tegorie der ,,Urbanen Gebiete” geschaffen. Zielsetzungen der Novelle sind:

= Konzentration des Stadtebaus auf die Innenentwicklung, Reduzierung des Flachenverbrauchs.

= VergroRerung des kommunalen Handelsspielraumes bei der Schaffung von Wohnraum in ver-
dichteten Zentren und Gemengelagen.

= Moglichkeit zur Fortentwicklung eines nutzungsgemischten Bestandes.

Vorteile gegeniliber der Festsetzung eines Mischgebietes sind:

=  Eine funktionale Mischung muss vorliegen, jedoch ohne Mindestanteile.

=  Dieinder TA Larm festgelegten Larmrichtwerte wurden fiir Urbane Gebiete mit 63 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts festgelegt. Dies entspricht nachts dem Wert eines Mischgebietes, tags
einer Erhéhung von 3 dB(A).

Auch wenn Urbane Gebiete vornehmlich in stadtischen Lagen zum Einsatz kommen sollen, ist eine
Anwendung auch im landlichen Raum nicht ausgeschlossen. Folgende Aspekte sprechen fiir die An-
wendung dieser Gebietskategorie:

=  Das Plangebiet befindet sich in einer besonderen Gemengelage, die fiir eine dorfliche Umge-
bung eher untypisch ist.

= Die geplanten Nutzungen entsprechen dem Nutzungskatalog.

= Die Planung stellt einen Beitrag zur Innenentwicklung dar.
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Seitens des Gesetzgebers wurde keine explizite Beschrankung auf innerstadtische Quartiere vorge-
nommen. Damit ist nicht ausgeschlossen, dass auch aufRerhalb von stark verdichteten Raumen das
Urbane Gebiet zur Anwendung kommen kann. Eine Rechtsprechung tiber Anwendungsgrenzen liegt
derzeit noch nicht vor.

Die in § 6a BauNVO dargelegten Nutzungen werden, erganzt um Anlagen fiir touristische Zwecke,
groRtenteils allgemein zugelassen. Nicht zugelassen werden Vergniigungsstatten sowie Tankstel-
len, da diese Nutzungen zu einer ,Abwertung” der Umgebung des Deutschen Weintors fiihren wiir-
den und damit stadtebaulich unerwiinscht sind. Weiterhin erfolgt eine Einschrankung des Einzel-
handels in Form des Ausschlusses von Lebensmittel- und Getrankemarten. Auch diese Nutzungen
werden an diesem Standort als unpassend eingestuft. Ausnahmsweise zugelassen werden dagegen
Weinhandlungen bzw. Vinotheken. Hier soll im Einzelfall die Vertraglichkeit gepriift werden.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Umgebung des Plangebietes ist durch sehr heterogene Uberbauungsgrade geprégt. So befinden
sich in unmittelbarer Umgebung relativ groBe Grundstiicke mit einzelnen Wohn- oder Nebenge-
bauden wie auch nahezu vollstandig liberbaute kleinere Grundstiicke. Fiir das Plangebiet lassen
sich hieraus keine Orientierungswerte zum zuldssigen Uberbauungsgrad herleiten.

Im Plangebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Damit wird zum einen eine ausreichende Ausnut-
zung der Flachen ermoglicht, andererseits der gemaR BauNVO maximal zuldssige Wert von 0,8
deutlich unterschritten. Eine Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO wird zugelassen, so dass
mit Stellplatzen, Tiefgaragen, Nebenanlagen o. &. die zuldssige GRZ liberschritten werden darf.

Zusatzlich wird eine maximale Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, dabei wird ebenfalls eine Abstu-
fung entsprechend der Bebauungskonzeption vorgenommen. In MU 1 werden maximal drei Voll-
geschosse zugelassen. In MU 2 wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Dies erfolgt aus
Riicksicht auf das angrenzende Baudenkmal Deutsches Weintor, welches in seiner Wirkung nicht
beeintrachtigt werden darf.

Als weitere SteuerungsgrofRe zum Mal der baulichen Nutzung wird eine maximale Gebdudehohe
festgesetzt. Diese basiert auf einer vorgegebenen maximalen Erdgeschossfufbodenhéhe, welche
sich in MU 1 lber der Tiefgaragendecke, in MU 2 auf Parkplatzniveau befindet. Hierbei handelt es
sich um einen Maximalwert, der zwar unterschritten, jedoch nicht liberschritten werden darf.

In MU 1 betragt die maximale Gebaudehéhe 12,50 m, was einer absoluten Hohe von ca.
236,50 m+NN entspricht. In der Ubersichtskarte sind die Héhen der an das Plangebiet angrenzen-
den Gebaude festgehalten. Es wird ersichtlich, dass sich die Héhe in die ndhere Umgebung einfligt
und die Hohe des Deutschen Weintors, welche sich zudem erst in ca. 60 m Entfernung befindet,
unterschritten wird. In MU 2 betrégt die maximale Gebdudeho6he 9,75 m, was einer absoluten Ge-
baudehohe von 229,25 m+NN entspricht. Das Gebaude passt sich somit an die bestehende Bebau-
ung am Parkplatz, den Anbauten an das Weintor, an.

pm_bg.dotx / 0725016063 _bg_170920.docx Seite 16 von 20



proll )

: S ]
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10.3 Nebenanlagen

Fir den Betrieb der Wohnanlage sind Nebenanlagen unumganglich. Daher werden sie auch auRer-
halb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen. Allerdings wird die Kubatur hierbei auf 50 m?
beschrankt, um GibermaRig groBe und damit optisch beeintrachtigende Nebenanlagen zu verhin-
dern.

10.4 Bauweise

Das Bebauungskonzept sieht vier Gebaudekorper mit Gebaudeldngen von ca. 28 m vor. Daher wird
in MU 1 eine offene Bauweise festgesetzt. In MU 2 wird eine abweichende Bauweise vorgesehen.
Das geplante Gebdude soll als raumliche Einfassung moglichst nahe an die Parkplatzfliche angebaut
werden. Die Abstandsflachen gemaR LBauO dirfen hierbei unterschritten werden.

10.5 Baulinien, Baugrenzen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen sind zu beachten und diirfen mit Gebauden nicht
Uberschritten werden. Die Unterteilung in vier Baukérper ist damit vorgegeben. Eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen mit Terrassen kann dagegen ausnahmsweise zugelassen werden, um eine gro-
Rere Flexibilitat bei der Gestaltung von Aufenthaltsflichen zu erhalten.

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze ist eine Baulinie festgesetzt. Diese dient der rdumlichen
Einfassung des Platzes. Abweichungen von der Baulinie kénnen jedoch ausnahmsweise zugelassen
werden.
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10.6 Garagen, Stellpldtze und tiberdachte Stellplédtze (Carports)

Fir das Wohnbauvorhaben ist eine ausreichende Zahl an Stellplatzen nachzuweisen. Ein GroRteil
der Stellplatze soll dabei in einer Tiefgarage unter den Gebauden 1 bis 3 untergebracht werden,
welche von der SilvanerstralRe angefahren werden soll. Fur diese Tiefgarage wird im Bebauungsplan
ein eigenes Baufenster festgesetzt.

Weitere Stellplatze sollen entlang der SilvanerstralRe als Senkrechtparker entstehen. Um die nétige
Flexibilitat bei der Anlage fiir den ruhenden Verkehr zu erhalten, diirfen offene Stellplatze auch
auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache sowie des fiir Tiefgaragen vorgesehenen Baufens-
ters angelegt werden. Dagegen werden Carports und Einzelgaragen von der Zuldssigkeit ausgenom-
men, da sie zu Beeintrachtigungen des Straenbildes fiihren knnen.

Von Parkierungsanlagen grundsatzlich freizuhalten sind aus 6kologischen Griinden festgesetzte
Griinflachen.

10.7 Zahl der Wohnungen

Fir die einzelnen Baukdrper wurden bereits Systemgrundrisse entwickelt, die auf ein Spektrum un-
terschiedlich groBer Wohnungen abzielen. Geplant sind in den Baukérpern 1 bis 3 maximal zwolf
Wohnungen, in Gebaudekorper maximal acht Wohnungen. Diese Zahlen werden in den Bebauungs-
plan als Maximalwerte (ibernommen.

10.8 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft.

Baume und Straucher wie auch Gebaude im Plangebiet kdnnen gemaR artenschutzrechtlicher Un-
tersuchung als Brutquartiere fiir Vogel, Fledermause oder Mauereidechsen dienen. Zur Vermei-
dung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande darf die Rodung von Gehélzen wie auch der Abriss
von Gebdaude nur auRerhalb der jeweiligen Brutzeiten erfolgen. Hierzu sind im Bebauungsplan ent-
sprechende Zeitraume festgelegt.

Durch die Beseitigung von Geholzen und Gebauden gehen Nistmoglichkeiten fiir Brutvogel und Fle-
dermduse verloren. Diese sind durch die Aufstellung von geeigneten Nistkasten in ausreichender
Zahl auszugleichen.

GemaR Darlegung der artenschutzrechtlichen Untersuchung werden durch die geplante BaumaR-
nahme bestehende Habitatstrukturen der Mauereidechse beseitigt werden miissen. Hierfiir sind
nach Abschluss der Arbeiten Ersatzstrukturen am siidlichen Plangebietsrand anzulegen.

Das Plangebiet befindet sich in Angrenzung zum offenen Landschaftsraum. Durch Beleuchtungen
werden Insekten angelockt. Auch einige Fledermausarten reagieren lichtempfindlich. Aus diesem
Grund sind fiir die Beleuchtung von Wegen wie auch fiir Werbeanlagen Leuchtmittel mit geringer
Lockwirkung auf Insekten wie z.B. LED zu verwenden.
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10.9 Pflanzgebote

Als Ersatz fiir die abgangigen Geholze sowie zur Durchgriinung des Plangebietes sind mindestens
zwolf standortgerechte Laub- oder Obstbaume innerhalb des Plangebietes anzupflanzen.

10.10Bezug zum Durchfiihrungsvertrag

Elementarer Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein Durchfiihrungsvertrag
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager. In ihm wird das Vorhaben vertraglich geregelt und die
Durchfiihrung gesichert.

Ortliche Bauvorschriften

11.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Durch die Lage des Plangebietes in Angrenzung zum Baudenkmal Deutsches Weintor ist auf eine
zuriickhaltende Farbgebung und Materialauswahl zu achten. Eine optische Beeintrachtigung des
Baudenkmals ist in jedem Fall auszuschlieRen.

Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist sehr heterogen, was sich auch in der Gestaltung der
Déacher widerspiegelt. So bestehen die steilen Sattel- und Walmdacher des Baudenkmals Deutsches
Weintor neben flach geneigten Dachern von gewerblichen oder landwirtschaftlichen Hallengebau-
den. Insgesamt wirkt die Dachlandschaft uneinheitlich.

Die vorliegende Planung sieht die Gebaude mit Flachdachern vor, um eine sinnvolle Ausnutzung der
Dachgeschosse zu ermoglichen. Gleichzeitig soll bewusst ein moderner architektonischer Akzent in
der gestalterisch vielfaltigen Umgebung gesetzt werden. Alternativ konnen die Dacher auch flach-
geneigt ausgefiihrt werden. Aus 6kologischen Griinden ist eine Begriinung der Dacher vorzusehen.
Ebenso sollen Teile der Dachflachen zur Gewinnung von Solarenergie genutzt werden kdnnen.

11.2 Einfriedungen

UberméRig massive Einfriedungen kénnen zu einer erheblichen Beeintrichtigung des Ortsbildes
fiihren. Aus diesem Grund werden Einfriedungen beziiglich ihrer Hohe und Ausformung einge-
schrankt.

Immergriine Nadelgehdlze besitzen eine geringe 6kologische Wertigkeit und sind daher als Einfrie-
dung nicht zugelassen.

11.3 Miillbehdlter

Das offene Abstellen von Miillbehdltern kann zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Wohnum-
feldes fiihren. Daher sind Miillbehilter in bauliche Anlagen zu integrieren.

11.4 Gestaltung der unbebauten Flachen

Auch wenn die vergleichsweise geringe GrundstiicksgroRe eine effiziente Ausnutzung der Flichen
verlangt, werden ein erheblicher Teil der Grundstticksfliche begriint werden. Hierbei sollte aus
6kologischen Griinden auf gebietsheimische Baume und Straucher zuriickgegriffen werden. Eine
Auswahl ist als Pflanzenliste dem Bebauungsplan beigefiigt.

pm_bg.dotx / 0725016063 _bg_170920.docx Seite 19 von 20



12

Proll

Zur Verminderung des Versiegelungsgrades sind Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassigen Beldgen
anzulegen.

11.5 Zahl der Stellplatze

Die geplanten Wohnungen sollen barrierefrei bzw. barrierefrei ausgefiihrt werden. Es ist daher von
einem erheblichen Anteil dlterer oder mobilitatseingeschrankter Personen auszugehen. Daher ist
nicht von einer iibermé&Rig hohen Pkw-Quote auszugehen. Dennoch sind auf dem Grundstiick eine
ausreichende Zahl an Stellplatzen bereit zu stellen, da sich die SilvanerstralRe als 6ffentliche Park-
flache aufgrund ihrer Breite nicht eignet und der Parkplatz 6stlich des Plangebietes insbesondere
im Sommer und Herbst haufig belegt ist.

11.6 Aufschiittungen und Abgrabungen

Das Plangebiet besitzt eine deutliche Neigung nach Osten von ca. 5 m. Daher ist es unerlasslich,
Veranderungen im Gelandeverlauf vorzunehmen. Da durch das bestehende Gebdude bereits er-
hebliche Abgrabungen vorhanden sind, ist dies als unproblematisch einzustufen.

Stddtebauliche KenngroRen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 0,50 ha 100,0 %
Bauflachen 0,45 ha 90,0 %
Offentliche Griinflichen 0,05 ha 10,0 %
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