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Ortsgemeinde Schweigen-Rechtenbach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnanlage am Deutschen Weintor”

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Artder baulichen Nutzung

1.1.1  Urbanes Gebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6a BauNVO)

Zuldssig sind:

=  Wohngebéaude.

= Geschafts- und Birogebaude.

= Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme der unten aufgefiihrten Sortimente, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

= Sonstige Gewerbebetriebe.

=  Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche, sportliche
und touristische Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:
=  Weinhandel/Vinothek.
Unzuldssig sind:

= Lebensmittel- und Getrankemarkte.
= Vergniigungsstatten, insbesondere Spielhallen.
= Tankstellen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§16 - 21 a BauNVO)
1.2.1  Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl betrégt 0,6. Eine Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist zulassig. Bei
der Berechnung der GRZ sind private Griinflachen auf die maRgebende Grundstiicksflache anzu-
rechnen.

1.2.2  Zahl der Vollgeschosse

Im MU 1 sind maximal drei Vollgeschosse, in MU 2 maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Parkge-
schosse sind bei der Ermittlung der Zahl der Vollgeschosse nicht anzurechnen.
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1.2.3 ErdgeschossfuBbodenhohe

Die maximal zuldssige ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) ist im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes festgesetzt. Sie bezieht sich in MU 1 auf die FertigfuRbodenhohe des untersten Wohnge-
schosses, in MU 2 auf die ErdgeschossfuBbodenhdhe des Eingangsgeschosses. Eine Uberschreitung
der EFH ist unzuldssig.

1.24 Gebaudehdhe

Die maximale Gebdudehdhe betragt in MU 1 12,50 m, im MU 2 9,75 m. Sie bemisst sich von der im
Plan festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis zum hochsten Punkt der Dachhaut bzw.
Oberkante Attika/Briistung.

1.3 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache so-
wie in privaten Griinflichen, nicht jedoch in festgesetzten Flachen fiir Naturschutzmafnahmen, bis
zu einer Kubatur von 50 m3 zulassig.

1.4 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist in MU 1 eine offene Bauweise. In MU 2 ist eine abweichen Bauweise festgesetzt. Die

Abstandsflachen gemaR LBauO diirfen an der 6stlichen Plangebietsgrenze unterschritten werden.

1.5 Baulinien, Baugrenzen
(§9 Abs. 1 Nr. 2i. V. m. § 23 BauNVO)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Baugrenzen sind zu beachten. Eine

Abweichung von der festgesetzten Baulinie ist ausnahmsweise zulassig.

1.6 Garagen, Stellpldtze und liberdachte Stellpldtze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Offene Stellplatze sind auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, nicht jedoch
in festgesetzten Griinflachen oder Flachen fiir NaturschutzmaRnahmen.

Uberdachte Stellplatze (Carports) oder Einzelgaragen sind unzuléssig.
Die Anlage von Tiefgaragen (exklusive Zufahrt) ist nur innerhalb der im zeichnerischen Teil des Be-

bauungsplanes festgesetzten Flache zuldssig.

1.7 Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Gebdude sind in MU 1 maximal zw6lf Wohnungen, in MU 2 maximal acht Wohnungen zulassig.
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1.8 Fliachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.8.1 Baufeldraumung

Die Beseitigung von Gehélzen im Plangebiet im Zuge der Baufeldraumung darf ausschlieRlich au-
Rerhalb der Fortpflanzungszeit von Brutvogeln zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar
erfolgen.

Der Abriss von Geb&uden darf ausschlieRlich auBerhalb der Fortpflanzungszeit von Fledermdusen
und Hohlenbriitern zwischen 01. Juli und 28. Februar erfolgen. Die Beseitigung potenzieller Fleder-
mausbrutstatten (Spalten im Dachraum) muss in Abstimmung mit einem Fledermausexperten er-
folgen.

Die im siidwestlichen Teil des Plangebietes befindliche Rampe mit Mauern darf zum Schutz der
Mauereidechse erst ab 15. August beseitigt werden. Ein Wiedereindringen von Tieren in das Plan-
gebiet ist mit geeigneten Mitteln zu verhindern (z. B. Absperrung mit Dachpappenbahnen o. &.).

1.8.2  Nistkdsten

An den Siid- und Westwéanden der geplanten Gebaude sind insgesamt sechs Nistkasten fiir Fleder-
mause anzubringen. Die Auswahl der Kasten ist mit dem Arbeitskreis Fledermausschutz abzustim-
men.

Innerhalb des Plangebietes oder im raumlichen Umfeld sind jeweils vier Nistkdsten fiir Hohlen- und
Halbhohlenbriiter anzubringen.
1.8.3  Ersatzhabitat Mauereidechse M 1

Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze ist ein Ersatzhabitat fiir Mauereidechsen anzulegen. Die
Flache ist mit Sandsteinmauern zu terrassieren, Mauern sind mit Schotter und Kies zu hinterfillen.
Eine Bepflanzung ist mit Strauchern moglich, besonnte Abschnitte sind von Bepflanzungen auszu-
sparen. Die detaillierte Ausgestaltung ist mit dem Gutachter abzustimmen.

Innerhalb der MaRnahmenflache sind mit Ausnahme der beschriebenen Mauern keine baulichen
Anlagen zuldssig.
1.8.4 Beleuchtung |

Fur die Beleuchtung, auch beleuchtete Werbeanlagen, sind Leuchtmittel mit geringer Lockwirkung
(z.B. LED) auf Insekten zu verwenden.

|
|
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1.9 Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen (§ 9 abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1.9.1 Larmpegelbereiche

Die Anordnung von Aufenthaltsraumen ist nur dann zuldssig, wenn sichergestellt werden kann, dass
die AuRenbauteile unter Beriicksichtigung des zugehérigen Larmpegelbereiches gemaR Planein-
schrieb die Anforderungen an die Luftschallddmmung entsprechend der DIN 4109 erfiillen. Der
Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens zu erbringen. Ebenso ist eine geringere
Gerduscheinwirkung (z. B. durch abschirmende Bebauung) und eine damit verbundene magliche
Absenkung des Lairmpegelbereiches einzelfallbezogen rechnerisch nachzuweisen. Die ausreichende
Beltftung von Aufenthaltsraumen ist zu gewahrleisten.

Larmpegelbereich | ,MaRgeblicher Au- | Bettenrdume in Aufenthaltsrdaume | Buroraume? und

Benldarmpegel” Krankenstationen | in Wohnungen, ahnliches
und Sanatorien Ubernachtungs-
raume in Beher-
bergungsstatten,
Unterrichtsraume
u. a.
dB (A) Erf. R'w, res des AuRenbauteils in dB

Il 56 bis 60 35 30 30

1] 61 bis 65 40 35 30

\Y 66 bis 70 45 40 35

1) An AuRenbauteilen von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenldrm aufgrund der in den Rdumen ausgeiibten
Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle 1: Anforderung an das resultierende, bewertete SchallddmmmaR von AuRenbauteilen (DIN 4109, Tabelle 8)

1.10 Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind mindestens zwolf standortgerechte Laubbdaume anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Die dem Bebauungsplan beigefiigte Pflanzenliste ist dabei zu beachten.
Alternativ konnen Obstbdume gepflanzt werden.

1.11 Bezug zum Durchfiihrungsvertrag
(§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein Durchfiihrungsvertrag beigefiigt. GemaR § 12 Abs.
3a BauGB sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet.
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2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

2.1.1 Fassadengestaltung

Winde von Hauptgeb&uden sind zu verputzen oder mit Holz oder Faserplatten zu verschalen. Die
Verwendung von grell leuchtenden oder reflektierenden Farben oder Materialien ist unzuldssig.
2.1.2  Daécher

Zuldssig sind Flachdacher oder flachgeneigte Dacher bis 10 Grad Dachneigung. Dacher sind zwin-
gend zu begriinen.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zuldssig.
Eine Aufstanderung von Solaranlagen ist bis zu einer Hohe von 1,0 m zuldssig. Die maximale Gebau-
dehohe darf hierdurch iiberschritten werden.

2.2 Einfriedungen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

= Metallzdune aus Drahtgitter oder Drahtgeflecht mit Heckenhinterpflanzung bis 1,50 m Hohe.
= Holzzdune mit senkrechter Lattung bis 1,20 m Hohe.
= Hecken bis 1,50 m Hohe.

Einfriedungen aus immergriinem Nadelgehdlz (z. B. Thuja) sind allgemein unzuldssig.

2.3 Miillbehdlter
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Platze fiir Millbehalter sind im Gebaude vorzusehen oder durch geeignete Einhausungen der allge-

meinen Sichtbarkeit zu entziehen.

2.4 Gestaltung der unbebauten Fliachen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Unbebaute Flachen, sofern nicht fiir Stellplatze, Zufahrten, Terrassen o0.3. genutzt sind gartnerisch
anzulegen und mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Die Anlage von Kies-
garten ist unzuldssig.

Offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldagen auszufiihren.

2.5 Zahl der Stellpldtze
(§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Je Wohnung sind 1,5 Stellplatze herzustellen.
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2.6 Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschiittungen und Abgrabungen zum Ausgleich von Hohenunterschieden im natirlichen Gelan-
deverlauf sind zulassig.

|
|
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Anhang Pflanzenliste

Baume
Stammumfang 14 bis 16 cm, 3 x verpflanzt

Spitzahorn
Esskastanie
Walnuss
Stieleiche
Winterlinde
Feldahorn
Hainbuche
WeiR-/Rotdorn
Magnolie
Zierapfel
Zierkirsche
Mehlbeere
Eberesche

Proll

Acer platanoides
Castanes sativa
Juglans regia
Quercus robur
Tilia cordata
Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus
Magnolia kobus
Malus

Prunus

Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Hochstamm-Obstbdume (Es sollten alte, ortstypische Sorten bevorzugt werden)

Straucher

MindestgroRe 60 bis 100 cm, 2 x verpflanzt

Felsenbirne
Deutzie
Hibiskus
Hortensie
Kolkwitzie
Falscher Jasmin
Strauchrose
Spiere

Flieder
Berberitze
Hainbuche
Liguster
Feldahorn
Kornelkirsche
Hartriegel
Hasel
Heckenkirsche
Schlehe
Hundsrose
Schneeball
Faulbaum
Korbweide

Melanchier
Deutzia

Hibiscus
Hydrangaea
Kolkwitzia amabilis
Philadelphus
Rosa div. Spec.
Spiraea

Syringa vulgaris
Berberis

Carpinus betulus
Ligustrum

Acer campestre
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Viburnum lantana
Frangula alnus
Salix viminalis
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3 Hinweise

3.1 Abgrenzung von StraBenflichen

Die zur Herstellung des StraRenkérpers in den Grundstiicken eventuell notwendigen Aufschiittun-
gen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind auf den Grundstiicksflichen zu dulden. Dies gilt auch fiir
die Riickenstiitze von Begrenzungssteinen.

Die Aufstellung von Masten fiir die StraRenbeleuchtung ist bis 0,5 m hinter der Grenze des StraRen-
korpers zu dulden.

3.2 Altlasten und Altablagerungen

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflichenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben bekannt werden,
ist die Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid (SGD) in Neustadt als Obere Bodenschutzbehérde
zu informieren.

3.3 Archdologische Denkmalpflege

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die ErschlieRungsmalnahmen, hat der Bautra-
ger/ Bauherr die ausfiihrenden Firmen vertraglich zu verpflichten, der Generaldirektion Kulturelles
Erbe, Direktion Archdologie in Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzu-
zeigen. Die ausfiihrenden Firmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes vom 23.03.1978 hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archdologische
Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Ge-
genstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Dies entbindet Bautrager/Bauherren jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber
dem Landesamt fiir Denkmalpflege.

Sollten archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der archdologischen Denkmalpflege ein
angemessener Zeitraum einzurdaumen, damit Rettungsgrabungen — in Absprache mit den ausfiih-
renden Firmen — planmaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entspre-
chend durchgefiihrt werden kénnen.

3.4 Baugrund

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch indivi-
duelle Bodengutachten klaren zu lassen. Auf die Vorgaben der DIN 4020 bzw. der DIN EN 1997-2
wird hierbei verwiesen.

3.5 Bodenschutz

Erdaushub:

Der gewachsene Boden ist in den Griinflichen weitestgehend zu erhalten. Bei BaumalRnahmen ist
der Oberboden entsprechend DIN 18915 abzutragen, zu lagern und wieder zu verwenden. In den
nicht zur Bebauung vorgesehenen Gebietsteilen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden.
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Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundstiick (-gebiet) ist - soweit baurechtlich zuldssig - einem
Abtransport vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, sollte eine Wiederverwertung des Bo-
dens angestrebt werden.

Vor Abtrag des Bodens sollen oberirdische Pflanzenteile durch Abméhen entfernt werden. Humus-
haltiger Oberboden (Mutterboden) und kulturfahiger Unterboden sollten beim Aushub getrennt
gelagert und getrennt wieder eingebaut werden.

Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (Ol, Bitumenreste, Miill, Abbruchmaterial, etc.) und auf
Fremdgeruch zu priifen, ggf. sind belastetes und unbelastetes Material zu trennen und das belas-
tete Material ordnungsgemaR zu entsorgen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahr fiir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen,
sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Die Lagerung des humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) sollte bis max. 2,0 m Héhe erfolgen.
Auf Schutz vor Vernassung sollte geachtet werden.

Anfallende Baustellenabfille (z.B. Folien, Farben, etc.) und nicht mineralischer Bauschutt sind ord-
nungsgemaR zu entsorgen und diirfen nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Ar-
beitsgraben) verwendet werden. Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzufiihren
(Recycling). Auf §§ 3 und 6 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) wird in diesem Zusammenhang
verwiesen.

Fiir nicht Giberbaute Flachen sind wihrend der BaumaRnahme Bodenverdichtungen — verursacht
z.B. durch héufiges Befahren — auf das unabdingbare MaR zu beschranken. Ggf. sollten mechani-
sche und/oder pflanzliche LockerungsmaRnahmen (Erstansaat von Tiefwurzlern wie z. B. Lupine,
Luzerne, Phicelie und Olrettich) durchgefiihrt werden.

Aufschiittungen:

Aufschiittungen diirfen nur mit einwandfreiem, nicht verunreinigtem Bodenmaterial erfolgen. Da-
bei sind die technischen Regeln der LAGA , Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Reststoffen/Abféllen” mit den Zuordnungswerten Z 1.1 fiir Feststoffe im Eluat einzuhal-
ten.

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV. Fiir Auffiillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20 ,,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — Technische Regeln der Lan-
der-Arbeitsgemeinschaft Abfall” in ihrer neusten Fassung zu beachten. Fir weitere Ausfiihrungen
wird auf die Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die
ALEX-Informationsblatter 24 bis 26 (abrufbar unter www.mueef.rlp.de) hingewiesen.
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3.6 Entwadsserung

Anfallendes Oberflichenwasser ist gemaR § 55 Wasserhaushaltsgesetz nach Moglichkeit vor Ort zu
verdunsten oder zu versickern. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist gutachterlich zu untersu-
chen, von einer begrenzten Versickerungsfahigkeit ist jedoch auszugehen.

Nicht vermeidbares Oberflichenwasser kann (iber die bestehende Mischwasserkanalisation abge-
fiihrt werden. Schmutzwasser ist in jedem Fall iber die Mischwasserkanalisation abzufiihren. Auf
dem Plangrundstiick ist eine Trennung von Schmutz- und Oberflaichenwasser vorzunehmen.

Die Entwasserungskonzeption ist mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid sowie den Ver-
bandsgemeindewerken abzustimmen.

Der Bau von Brauchwasseranlagen ist gemaR § 13 Abs. 4 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem
drtlichen Wasserversorger zu melden. Jede negative Beeinflussung des Trinkwassers ist auszu-
schlieBen.

3.7 Geothermie

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Aufsuchungserlaubnis fiir Erdwarme und Kohlenwasser-
stoffe ,Steinfeld”. Inhaberin der Berechtigung ist die Firma ENGIE F&P Deutschland GmbH, Wald-
straRe 39, 49808 Lingen. Fiir ndhere Informationen wird eine direkte Kontaktaufnahme empfohlen.

3.8 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in Angrenzung zum Ortskern von Schweigen. Von den dort anséssigen
landwirtschaftlichen Betrieben konnen Larm- und Geruchsimmissionen ausgehen.

3.9 Radonbelastung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erh6htes Radonpotential liber einzel-
nen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Orientierende Radonmessungen in der Bodenluft in Ab-
héangigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebietes sind empfeh-
lenswert.

Auf folgende Informationsquellen wird hingewiesen:

=  Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (Tel.: 06131/9254-0; URL: www.Igb-
rip.de)

= Radon-Informationsstelle im Landesamt fir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht
Rheinland-Pfalz (Tel.: 06131/6033-1263; E-Mail: radon@Ilumw.rlp.de).

= _Radon-Handbuch” des Bundesamtes fiir Strahlenschutz.
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3.10 Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Stromversorgungsleitungen die in der Planzeichnung
nicht ausgewiesen sind. Die tatséichliche Lage dieser Leitungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit.
Das Erfordernis von MaRnahmen zur Sicherung/Anderung dieser Versorgungseinrichtungen im Zu-
sammenhang mit ErschlieRungs- und BaumaRnahmen ist friihzeitig mit dem Leitungsbetreiber ab-
zuklaren. Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fiir Planung und
Bau zur Erweiterung/ Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes friihzeitig iber den Beginn und
Ablauf der ErschlieRungs- und BaumaRBnahmen zu unterrichten.
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