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Ortsgemeinde Rheinzabern
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Rilzheimer StraRe 1“

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Rilzheimer StraBe 1“ liegt zugrunde: Baugesetzbuch
(BauGB) vom 03.11.2017, zuletzt gedndert am 20.12.2023; Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
21.11.2017, zuletzt gedndert am 03.07.2023; Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, zu-
letzt gedandert am 14.06.2021; Gemeindeordnung (GemO) vom 31.01.1994, zuletzt gedndert am
24.05.2023.

1.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.1 Urbanes Gebiet (MU 1, MU 2) gemaR § 6 a BauNVO
Zuldssig sind:

=  Wohngebaude,

= Geschafts- und Blrogebaude

=  Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften

=  Sonstige Gewerbebetriebe

=  Anlagen fir soziale, gesundheitliche, kulturelle und sportliche Zwecke

Unzulassig sind:

=  Betriebe des Beherbergungsgewerbes
=  Anlagen fir Verwaltungen

=  Anlagen fir kirchliche Zwecke

= Vergnugungsstatten

=  Tankstellen.

1.2 Maf der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Festgesetzt ist allgemein eine Grundflichenzahl von 0,4. Eine Uberschreitung im Sinne von § 19
Abs. 4 BauNVO ist bis zu einer GRZ von 0,7 zulassig. Weitere Uberschreitungen kénnen in begriin-
deten Fallen zugelassen werden.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Zulassig sind in MU 1 Gebaude mit maximal zwei, in MU 2 mit maximal drei Vollgeschossen.
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1.2.3 Wandhohe, Gebdudehdhe

Die maximale Wandhohe bemisst sich von der im zeichnerischen Teil festgesetzten Bezugshohe bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand-AulRenkante mit der Dachhaut. Sie betragt in MU 1 7,50 m. In
MU 2 ist keine maximale Wandhohe festgesetzt.

Die maximale Gebdaudehohe bemisst sich von der im zeichnerischen Teil festgesetzten Bezugshohe
bis zum hochsten Punkt der Dachhaut bzw. Oberkante Attika. Sie betragt in MU 1 12,50 m und in
MU 2 11,0 m.

Eine Uberschreitung der maximalen Gebiudehdhe mit technischen Aufbauten kann auf maximal
10 % der Dachflache um bis zu 1,0 m zugelassen werden.

1.3 Bauweise
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist allgemein eine offene Bauweise.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Eine Uberschreitung der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Baugrenzen mit
an Hauptgebaude angebaute und deren Nutzung zugeordnete Terrassen kann bis zu einer Breite
von 5,0 m und einer Tiefe von 1,50 m zugelassen werden.

1.5 Stellplatze, Garagen, Carports, Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Oberirdische Pkw- und Fahrrad-Stellplatze mit ihren Zufahrten sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache sowie innerhalb der Flache fiir Stellplatze zulassig.

Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO sind bis zu einer Gebdudekubatur von 50 m3? auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie der Flache fir Stellplatze zugelassen.

Der Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Warme, Wasser sowie der Ableitung von Abwasser dienende
Nebenanlagen sind allgemein auch auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

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

1.6.1 Baufeldrdumung

Die Rodung von Gehdlzen sowie der Abriss von Gebauden ist ausschlielRlich innerhalb des Zeitraums
vom 01.10. bis 28./29.02. zulassig. Sofern eine Rodung sowie der Abriss auBerhalb dieses Zeitrau-
mes unumganglich sind, ist gutachterlich nachzuweisen, dass keine artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestdande gemald § 44 Bundesnaturschutzgesetz ausgelost werden.
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1.6.2 Dachbegriinung

Dachflachen von Hauptgeb&duden bis 10 Grad Dachneigung, sofern nicht als Dachterrasse genutzt,
sowie von Garagen oder Carports sind mindestens extensiv zu begriinen. Eine Substratdicke von
mindestens 12 cm sowie ein Wasserspeichervermégen von 30 I/m? ist zu gewahrleisten. Als Zielbe-
stand ist eine niedrigwlichsige, krauter- und bliitenreiche, trockenheitsvertragliche Pflanzendecke
der mesophytisch bis trocken-warmen Saumgesellschaft zu entwickeln. Von den Vorschriften zur
Dachbegriinung ausgenommen sind technisch notwendige Dachaufbauten sowie Dachflachen fir
die Gewinnung von Solarenergie.

1.6.3 Wasserdurchldssige Oberflachen

Oberirdische, nicht tGberdachte Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen mit Begrii-
nungsanteil (Rasengitter, Fugenpflaster o. 4.) anzulegen, sofern wasserwirtschaftliche Belange dem
nicht entgegenstehen.

1.6.4 Beleuchtung

Die offentliche und private AuBenbeleuchtung an Gebduden und Freiflachen ist energiesparend,
blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten. Zuldssig sind ausschliel3-
lich voll-abgeschirmte Leuchten, welche nur innerhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward
Light Ratio) sowie Leuchtmittel mit einer korrelierten Farbtemperatur von 1.600 bis max. 3.000
Kelvin. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten
(Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom hoéher 50 Lumen sind unzulassig.

1.6.5 Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag ist die Durchsichtigkeit von groRflachig verglasten Bauteilen durch
Verwendung transluzenter Materialien oder durch flachiges Abringen von Markierungen (Punktras-
ter, Streifen) zu reduzieren. Verglasungen sind nur mit einem AuBenreflexionsgrad von max. 15 %

zuldssig.

1.7 Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In der Planzeichnung sind die nach DIN 4109-2:2016-07, Kapitel 4.5.5 (erschienen im Beuth-Verlag,
Berlin) ermittelten maRgeblichen AuRenlarmpegel in Form von Larmpegelbereichen als Grundlage
fir den passiven Schallschutz festgesetzt. Bei der Neuerrichtung oder bei genehmigungsbediirfti-
gen baulichen Anderungen von Gebauden ist ein erhdhter Schallschutz in Form des bewerteten
Bau-Schalldamm-MaRes der Auenbauteile von schutzbediirftigen Raumen entsprechend der je-

weiligen Raumart mit der Baugenehmigung oder im Kenntnisgabeverfahren nachzuweisen.

Von den Anforderungen an das bewertete Bau-Schalldimm-Mal der AuBenbauteile schutzbedirf-
tiger Rdume nach diesen Vorgaben kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass ge-
ringere maligebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2: 2016-07, Kapitel 4.5.5 an den Fassaden
vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile kbnnen dann entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-2: 2016-07 reduziert werden.
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1.8 Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind mindestens zwolf standortgerechte, gebietsheimische Laubbdaume
mit einem Stammumfang von 14 - 16 cm oder ein Obstbaum auf Samlingsunterlage anzupflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Die Standorte kdnnen frei gewahlt werden. Bei Abgang sind Baum-

pflanzungen gleichwertig zu ersetzen.

Baumquartiere mussen einen durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m?® aufweisen. Baume
innerhalb von Verkehrsflachen sind mit einem geeigneten Anfahrschutz zu versehen.

Stellplatzflachen sind durch Baumpflanzungen zu gliedern. Dabei ist je flinf Stellplatze mindestens
ein Baum zu pflanzen.

1.9 Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil als Pflanzbindung festgesetzten Baume und Gehdlze sind dauerhaft zu
erhalten. Eine Rodung oder ein GbermaRiger Riickschnitt sind unzulassig. Bei Abgang hat ein gleich-
wertiger Ersatz zu erfolgen.

1.10 Bezug zum Durchfiihrungsvertrag
(8§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 3a BauGB)

GemaR § 12 Abs. 3a BauGB sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.
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2 Ortliche Bauvorschriften

Den ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Rilzheimer StralRe 1“ liegt
zugrunde: Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998, zuletzt gedndert am
07.12.2022; Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31.01.1994, zuletzt gedndert am
24.05.2023

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

2.1.1 Fassadengestaltung

Die Verwendung von grellen oder leuchtenden Farben (insbesondere in Form von reinen Primar-
und Sekundarfarben) sowie von glanzenden oder spiegelnden Materialien mit Ausnahme von Ver-

glasungen ist unzulassig.

2.1.2 Ddacher
Zul3ssig sind in MU 1 Walmdacher mit einer Dachneigung von 35 bis 45 Grad.

Zuldssig sind in MU 2 Flachdacher, Pultdacher oder Satteldacher mit einer maximalen Dachneigung
von 25 Grad.

Die Dachdeckung hat mit nicht reflektierenden Dachziegeln oder -steinen in den Farbtonen rot,
braun oder grau zu erfolgen. In untergeordnetem Mals (max. 25 % der Dachflache) sind auch Me-
tallbleche oder Glas zulassig. Dachflachen unter 25 Grad diirfen auch vollstandig mit Metalldeckun-
gen in den genannten Farbtonen vorgesehen werden.

Dachbegriinungen und Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zulassig. Da-
cher bis 10 Grad Dachneigung sind zwingend zu begriinen (vgl. Ziffer 1.6.2)

Eine Aufstanderung von Solaranlagen ist auf Dachflachen bis 10 Grad Dachneigung bis zu einer
Hohe von 1,0 m zuldssig. Auf steiler geneigten Dachflachen ist keine Aufstanderung von Solaranla-

gen zulassig.

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

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Fremd- und Produktwerbung ist unzu-
lassig.

Ansichtsflichen von Werbeanlagen dirfen eine GréoBe von 3,0 m? und eine H6he von 0,8 m nicht
Uberschreiten.

Werbeanlagen an Gebauden sind nur unterhalb der Traufe bzw. Oberkante Attika zuldssig.

Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akustische
Werbeanlagen sind unzulassig.
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2.3 Einfriedungen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Zu offentlichen Verkehrsflachen sowie entlang seitlicher Grundstlicksgrenzen von der StralRenver-
kehrsbegrenzung bis zur vorderen Baugrenze sind Einfriedungen unter folgenden Voraussetzungen
zuldssig:

=  Maximale Hohe 1,20 m
=  Massive Einfriedungen lediglich als Sockelmauern bis 0,5 m Hohe.
=  Keine Verwendung von Sichtschutzstreifen aus Kunststoff oder Rattan.

Hecken sind gleichbedeutend wie Einfriedungen zu beurteilen. Immergriine Hecken aus Nadelge-

holz (z. B. Thuja) sind zu 6ffentlichen Verkehrsflachen unzulassig.

2.4  Gestaltung von nicht-liberbauten Grundstiicksflachen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke, sofern nicht fir Stellplatze, Zufahrten oder Terrassen
genutzt, sind gartnerisch anzulegen und Gberwiegend mit gebietsheimischen Baumen, Hecken und
Strauchern zu bepflanzen. Alternativ ist die Anlage von Blihflachen zulassig.

Die Anlage von Kies-/Schottergéarten ist allgemein unzuldssig.
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3 Hinweise

3.1 Altlasten

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

3.2 Denkmalpflege

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008
(GVBI.,2008, S.301) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archéologische Fund unver-
zliglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande

sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 entbindet Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch
nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber der GDKE.

Sollten wirklich archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarch&ologie
ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiih-
renden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entspre-
chend durchgefiihrt werden kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach
Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautréger finanzielle Bei-
trage fiir die MalRnahmen erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fiir die MaRnahmen (Mutterboden-
abtrag) zur Vorbereitung der BaumaRnahmen gilt.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie
Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind selbstverstdndlich zu berlicksichtigen bzw. dirfen von
Planierungen o.a. nicht beriihrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt wer-
den.

3.3 Baugrund

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

34 Bodenschutz

Erdaushub

Der gewachsene Boden ist in den Griinflaichen 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 zulassig - einem
Abtransport vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, sollte eine Wiederverwertung des Bo-
dens angestrebt werden.

Vor Abtrag des Bodens sollen oberirdische Pflanzenteile durch Abmahen 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 ordnungsgemalfd 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 Hohe erfolgen.

Auf Schutz vor Vernassung sollte geachtet werden.

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

verwiesen.

Fir nicht Gberbaute Flachen sind wahrend der Baumalinahme Bodenverdichtungen - verursacht
z.B. durch haufiges Befahren - auf das unabdingbare MaR zu beschranken. Ggf. sollten mechanische
und/oder pflanzliche LockerungsmaBnahmen (Erstansaat von Tiefwurzlern wie z. B. Lupine, Lu-
zerne, Phicelie und Olrettich) durchgefiihrt werden.

Aufschiittungen

Aufschittungen 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/Abfallen” mit den Zuordnungswerten Z 1.1 fiir Feststoffe im Eluat einzuhal-
ten. Auffillungen, die weniger als einen Meter von dem hochst anzunehmenden Grundwasser-
stand vorgenommen werden, diirfen nicht mit mineralischen Reststoffen/Abfallen der Zuordnungs-
werte Z 1.1 erfolgen. Es ist in diesem Falle Naturmaterial zu verwenden.

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV. Fir 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. Fiir weitere Ausfiihrungen
wird auf die Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die

ALEX-Informationsblatter 24 bis 26 (abrufbar unter www.mwkel.rlp.de) hingewiesen.
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3.5 Oberflachenwasser

Anfallendes unverschmutztes Oberflachenwasser der Bauflachen ist auf den jeweiligen Grundstii-
cken schadlos zu versickern oder zu verrieseln. Sofern eine vollstandige Versickerung nachweislich
nicht moglich ist, kann eine Einleitung in die Mischwasserkanalisation zugelassen werden. Eine Ver-
sickerung von Oberflachenwasser von Verkehrsflachen ist nur nach entsprechender Vorbehandlung
zulassig.

Die Anlage von Retentions- und/oder Brauchwasserzisternen wird empfohlen.

3.6 Radon

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erhéhtes Radonpotential Gber einzel-
nen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Orientierende Radonmessungen in der Bodenluft in Ab-
hangigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebietes werden emp-
fohlen. Ergebnisse der Messungen sind dem Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau mit-
zuteilen, damit diese in anonymisierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte Rhein-
land-Pfalz beitragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass flir Messungen im Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen
(ca. 3-4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des
aus dem Boden entweichenden Radons in kurzen Zeitrdumen sehr stark schwankt. Dafiir sind ins-
besondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage oder Temperatur verant-
wortlich. Nur so kdnnen aussagefahige Messergebnisse erzielt werden. Es wird deshalb empfohlen,
die Messungen in einer Baugebietsfliche an mehreren Stellen, mindestens 6/ha, gleichzeitig durch-
zufiihren. Die Anzahl kann aber in Abhdngigkeit von der geologischen Situation auch hoher sein.
Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiiro ausgefihrt
werden und dabei die folgenden Posten enthalten:

= Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;

=  Radon-gerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei bodenkundliche
Aufnahme des Bohrgutes;

=  Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;

=  Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermittlung der
Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen Radonverfligbarkeit;

= Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma);

= |nterpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.

Weitere Fragen zur Durchfiihrung und Bewertung der Radonmessung in der Bodenluft beantwortet
das Landesamt fiir Geologie und Bergbau. Ebenso wird auf das ,Radon-Handbuch” des Bundesam-
tes fiir Strahlenschutz hingewiesen.

Fragen zu baulichen MaRnahmen zur Radonprdvention kénnen an das Landesamt fir Umwelt
(E-Mail: radon@Ifu.rlp.de) gerichtet werden.
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