Ortsgemeinde Schwollen
Bebauungsplan ,In den Engelwiesen®

. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt.

1.  Planungsrechtliche Festsetzungen

11 Art der baulichen Nutzung geméR §9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§1 und 4 BauNVO

Das Gebiet wird als WA (Allgemeines Wohngebiet) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal §4 Abs.2 BauNVO sind zuléssig:

¢ Wohngeb&ude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht

stérende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.2 MaR der baulichen Nutzung geméR §9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind auf die MaRe wie folgt beschrénkt: Die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzah! (GFZ) und die Zahl der Voligeschosse sind gem. §17 BauNVO als

Hochstgrenze festgesetzt.

Nutzungsschablone

FESTSETZUNGEN / BAUGEBIETSTEIL A B

Gebietsart WA WA
Grundflachenzahl als Hochstmal (GRZ) 0,4 0,4
GeschoRflachenzahl als Hochstmafl (GFZ) 0,8 0,8

Zahl der Vollgeschosse

Bauweise

Einzelhduser

Einzelhduser

Gemaf §19 Abs.4 BauNVO wird eine Erhéhung der zuldssigen Grundfléche durch die in §19 Abs.4
BauNVO angefiihrten Nebenanlagen ausgeschlossen.
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Bauweise gemaf §9 Abs.1 Nr.2 BauGB

Im Baugebiet sind ausschlief3lich Einzelhduser gem. § 22 Abs.2 BauNVO zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen gemaR §9 Abs.1 Nr.2 und 3 BauGB i.V.m. §23 Abs.1
BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen ausgewiesen.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen geméaf §9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. §12 und 14
BauNVO

Nebenanlagen sind auch innerhalb der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Uber-
dachte Stellplatze und Garagen sind innerhalb der gesamten Grundstiicksflache zulassig, wobei der
Abstand von Vorderkante Garage bis &ffentliche Verkehrsflache min. 5,0 m betragen muss. Bei Eck-
grundstiicken ist mit der Garagenseitenwand ein Abstand von mindestens 1 Meter von der Strassen-
begrenzungslinie einzuhalten. Pro Wohngebé&ude sind 2 Stellplétze auf dem Grundstlick herzu-
stellen.

Die héchstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden gem&n §9 Abs.1 Nr.6 BauGB

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf 2 Wohnungen pro Wohngebdude festgesetzt.

Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung gemin §9 Abs.1 Nr.11
BauGB

Die 6ffentlichen Strassenverkehrsflachen sind in der Planurkunde bemasst.

Fiichen und Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Flichen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern oder sonstigen
Bepflanzungen, Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewédssern gemiB §1(a)
BauGB i.V.m. §9 Abs.1 Nr.20, §9 Abs.1 Nr.25 a und b i.V.m. §9 Abs.1(a) BauGB

Aus dem Landespﬂegerischeh Planungsbeitrag resultieren folgende Festsetzungen:

u Saum entlang des Ortsrandes im Stiden

Das Aufkommen von Gehélzen ist durch eine maximal 1-malige jéhrliche Mahd zu unterdriicken, das
Mahgut ist jeweils abzutransportieren. Zusatzliche Strukturelemente auch als ‘Markierung’ der
Grenze zu benachbarten Ackern: Lesesteinhaufen, Schnittholz (‘Totholz’ mit wenigstens einigen cm
Durchmesser, kein Grasschnitt u.8.) aus dem Rickschnitt angrenzender Hecken, Lage, Gré3e und
Material ‘nach Gelegenheit’ sind aufzubringen. Als Richtwert soll von 4-5 solcher ‘Haufen’
ausgegangen werden, von denen jeder 2-3 m im Durchmesser und 0,5-1 m hoch sein soll.

] Gehélzpflanzung, Sukzession und Wiesenstreifen am Schwollbach
Ausgehend von den Baugrundstlcken ist die Pflanzung und Pflege in 3 Zonen durchzuflhren:

— In 3,0 m breite Heckenpflanzungen gemaR der Artenliste B. Die Pflanzung ist in einer Dichte von
im Mittel etwa 1-2 Pflanzen je m? durchzufiihren.
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-~ Vor diesem durchgehenden Gehélzstreifen liegt eine 5,0 m breite Zone fiir Verbreiterungen und
Ausbuchtungen. In diesen Ausbuchtungen erfolgen ebenfalls Heckenpflanzungen geméanR der
Artenliste B, in einer Dichte von im Mittel etwa 2 Pflanzen je m? in den gekennzeichneten Bereichen.
In Einbuchtungen dazwischen Wieseneinsaat, die durch maximal 1x jéhrliche Mahd gehdlzfrei zu
halten ist {Aufbau einer Saumzone).

— In beiden Zonen ist an den gekennzeichneten Stellen min. ein 3x verpflanzter Laubbaum geman
der Pflanzliste A zu pfianzen. Geringere Abweichungen bis etwa 10,0 m vom angegebenen Standort
sind dabei mdoglich. Der Erhalt bestehender B&ume innerhalb dieser Zone ersetzt jeweils die
Pflanzung eines neuen Baumes an der entsprechenden Stelle. Fir den Erhalt sind Abweichungen
von der angegebenen Pflanzdichte zuldssig, ndheres bestimmt die Ausflhrungsplanung.

— Es folgt dann extensives Griinland mit einzelnen B&umen. Die Wiesen sind jahrlich 1-2 mal zu
mahen, das Mahgut ist abzutransportieren.

Wegen eines geringen Platzangebotes in Teilbereichen werden die MaRnahmen etwas
abgewandelt. Der durchgehende Gehblzstreifen wird mit 4,0 m ausgebildet, Art und Dichte wie vor,
die 5,0 m breite ‘Ausbuchtungszone’ entféllt. Zwischen Gehdélzpflanzung und Schwollbach sind
Sukzessionsflachen eingeschoben. Sie bleiben ohne weitere Pflanzmalnahmen der natlrlichen
Entwicklung Uberlassen und werden sich von selbst zu Gehdlzbestdnden entwickeln.

[ | Baumpflanzungen im Strallenraum '

An den angegebenen Stellen ist jeweils ein Baum in min. 3x verpflanzter Qualitédt nach Pflanzliste A
zu pflanzen. Abweichungen um bis zu 5,0 m vom angegebenen Standort sind in Abstimmung mit der
Erschliefungsplanung zuléssig.

u Grunflachen an der Eiche
Schaffung einer Griinflache mit ausreichender Abstandsflache.

u Pflege/Umbau und Erganzung vorhandener Gehdlzstreifen

Erganzung relativ schmaler und liickiger Gehdlzstreifen bis zu einer Breite von (an der Basis) min.
4,0-5,0 m. Pflanzung von Strauchern in min. 2xv Qualitét nach beiliegender Artenliste. Dichte je nach
bereits vorhandenem Bewuchs, bei vélliger Neupflanzung 1 Pflanze je m2 Partieller Rickschnitt, "auf
den Stock setzen’ jeweils einzelner Bdume um die vorhandene Dichte des vorhandenen Streifens zu
verbessern. Umformung und teilweise Riickschnitt, ‘auf den Stock setzen’ jeweils einzelner Bdume
und Straducher des Verbandes um zu einer besseren Abstufung und Dichte zu kommen.

m Aufbau extensiv gepflegter Saumzonen entlang der Gehdlzreihen
Das Aufkommen von Gehdlzen ist durch max. 1-malige jahrliche Mahd zu unterdriicken, das Mahgut
ist jeweils abzutransportieren.

Zusatzliche Strukturelemente auch als ‘Markierung’ der Grenze zu benachbarten Ackern:
Lesesteinhaufen, Schnittholz (‘Totholz' mit wenigstens einigen cm Durchmesser, kein Grasschnitt
u.d.) aus dem Ruckschnitt angrenzender Hecken. Lage, GréRe und Material ‘nach Gelegenheit’ sind
aufzubringen. Als Richtwert sollte fir das Gesamtgebiet von 10-12 solcher ‘Haufen’ ausgegangen
werden, von denen ein Haufen 2,0-3,0 m im Durchmesser und 0,5-1,0 m hoch sein soll.

Neuaufbau im Bereich heutiger Acker, Sukzession ohne weitere Pflanzmafnahmen.

Erhalt und Ergénzung vorhandener schmaler S&aume bis min. 4,0 m Breite (nur in Ausnahmen
schmaler), erforderlichenfalls auch Riicknahme bestehender Gehdlze. Sicherung und Entwicklung
von S&umen auf heutigen Brachflachen und Wiesen. Bei angrenzenden Flachen (d.h. wenn relativ
strukturarme Hecken angrenzen) entlang der Rénder auch Neupflanzungen von Strduchern in min.
2xv Qualitat nach beiliegender Artenliste, um eine abwechslungsreiche Gliederung und bessere
Verzahnung zu erhalten. Pflanzung dort in Gruppen zu 4-5 Exemplaren mit unregelmabiigen
Absténden der Gruppen von etwa 5,0 m. Auch in diesem Fall darf die Saumbreite aber nur in
Ausnahmefallen 4,0 m unterschreiten.
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2.2

| Anlage von Obstwiesen auf bestehenden Wiesenbrachen und Wiesen

Die vorhandene Verbuschung vor allem durch Ginster ist zu beseitigen, die Flachen sind ohne
weitere Pflanzungen und Einsaaten extensiv als 1-2 schiirige Wiese oder Extensivweide zu pflegen
bzw. zu bewirtschaften. Pflanzungen von Hochstamm-Obstb&dumen. Soweit wie méglich und bekannt
regionaltypische Sorten, Uberwiegend Apfel.

u Anlage eines hainartigen Geholzes

Die vorhandene Verbuschung durch Ginster ist auszulichten. Durch Einbringen von hochstdmmigen
Laubbdumen (bevorzugt Stiel- und Traubeneiche, Birke) an den angegebenen Stellen wird mittel-
fristig eine Verschattung und damit eine Unterdriickung des Ginsters ermdéglicht.

u Teilweise Uberpflanzung bestehender Sukzessionsflachen

Die bestehende Verbuschung (Brombeere, Holunder) wird durch kleine Gruppen von
hochstdmmigen Laubb&umen (min. 3xv) ergdnzt, um das Aufkommen einer Baumschicht zu
unterstitzen.

n Je volle 400 m? Grundstiicksflache ist ein groRkroniger Laubbaum geman der
Gehdlzartenliste A in min. 3x verpflanzter Qualitat oder ein Hochstamm-Obstbaum neu zu pflanzen
und zu erhalten. PflanzmafRnahmen als Ortsrandeingriinung auf privaten Grundstiicken kénnen
entsprechend angerechnet werden, sofern in diesem Streifen bereits min. ein Baum entsprechender
Pflanzglite enthalten ist. Weitere Baumpflanzungen auf den jeweiligen Grundstlcken kénnen dann
entfallen.

| Zur Abschirmung der Garten gegenlber dem Schwollbach bzw. den begleitenden
GrUnbereichen sind auf den privaten Grundstlicken innerhalb eines 3,0 m breiten Streifens
mindestens 2,0 m breite Heckenpflanzungen gemé&R der Artenliste B anzulegen und zu unterhalten.
Die Pflanzung ist in einer Dichte von im Mittel etwa 1 Pflanze je m? durchzuftihren.

[ Bereits vorhandene Gehdlze sind zu erhalten. Um sie sinnvoll in den Gehdlzstreifen
integrieren zu kdnnen, ist dazu eine partielle Abweichung von der oben getroffenen Festsetzung
moglich. Im Fall der Erhaltung mindestens eines Baumes kann die Festsetzung unter 1. ebenfalls als
erflllt gelten. Weitere Baumpflanzungen auf dem dbrigen Grundstlick sind dann erwtinscht, aber
nicht zwingend.

| Zur Abschirmung der Garten gegeniiber dem AuBenbereich sind auf den privaten
Grundstlicken innerhalb eines 5,0 m breiten Streifens mindestens 3,0 m breite Heckenpflanzungen
geman Artenliste B anzulegen und zu unterhalten. Die Pflanzung ist in einer Dichte von im Mittel
etwa 1 Pflanze je m? durchzufiihren. An Stelle der Hecken sowie auch in Kombination damit kann je
volle 4,0 m Grundstlcksbreite (gemessen an der Grenze zum anschlieRenden Saum bzw. zur Plan-
gebietsgrenze) ein hochstammiger Obstbaum gepflanzt werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Drempel

Drempel sind bis max. 1,00 m Héhe zulassig. Die Drempelhthe wird festgesetzt als Mall zwischen
Unterkante FuRpfette und Oberkante Rohdecke des entsprechenden Geschosses.

Dachgestaltung

Es sind ausschlielich geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 25° bis 40° zul&ssig. Flach-
dacher sind nur fir Nebenanlagen i. S. des §14 BauNVO und Garagen zuléssig. Als Dachein-
deckung werden mit der Ausnahme von Grundéchern schieferfarbige Materialien empfohlen.
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Freifldchen

Gemé&R §10 Abs. 4 LBauO Rheinland-Pfalz sollen nicht liberbaute Flachen bebauter Grundstiicke
begrint werden, soweit sie nicht flir eine zulassige Nutzung benétigt werden. Befestigungen, die die
Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich beschranken, sind nur zuldssig, soweit ihre Zweck-
bestimmung dies erfordert. Zur Befestigung von Zufahrten, Stellplatzen und Hofflachen sind nur
versickerungsféhige Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene
Decken, Schotterrasen etc. ) zuldssig.

- Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Kulturdenkmaler

Funde missen gemafl §17 DschPflG unverziiglich genﬁeldet werden.

Okologische Niederschlagswasserbewirtschaftung

Es wird empfohlen gemafR §2 Abs.2 LWG, das anfallende Niederschlagswasser auf den einzelnen
Grundsticken zurtickzuhalten, zu verwerten oder zu versickern. Dazu sind primér Rasenflachen als
flache Mulden anzulegen, in die das Regenwasser geleitet wird und Uber die belebte Bodenzone
versickern kann. Erforderlichenfalls kann unter der Mulde eine Kiespackung zur Einlagerung des zu
versickernden Niederschlagswassers vorgesehen werden. Ist eine vollstandige Versickerung
nachweislich nicht méglich, sollen die o. g. Systeme einen Uberlauf erhalten, tiber den das ber-
schlissige Niederschlagswasser in die 6ffentlichen Regenwasserkanale eingeleitet werden kann und
auf die ndrdlich angrenzenden Fléchen zur Rickhaltung und Versickerung des unverschmutzten
Regenwassers geleitet wird, wo es breitfidchig abflieBen und versickern kann.

Ferner wird auf den privaten Grundstlicken empfohlen, das Niederschlagswasser soweit wie mdglich
in Zisternen zu sammeln und einer Wiederverwendung zur Gartenbewasserung oder als Brauch-
wasser zuzufiihren.

Geeignete Verwendung der Mutterbodenmassen

GemalR §202 BauGB ist "der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen." Uberschiissiges Bodenmaterial ist
abzutransportieren und ordnungsgeman zwischenzulagern. Bei der Lagerung der Mutterboden-
massen sind die Anforderungen der DIN 18915 zu beachten.

MaRnahmen fiir den Naturschutz gemaR §9 Abs. 1a BauGB i.V.m. §135a - ¢ BauGB

Alle Festsetzungen (Flachen und MaRnahmen) nach §9 BauGB, die dazu dienen, die zu
erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschafts-
bildes im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes auszugleichen, zu ersetzen oder zu
mindern, werden gemaf §9 Abs.1a BauGB i.V.m. §135 a - ¢ BauGB der Gesamtheit der Grund-
stlicksflachen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zuge-
ordnet.

Einfriedungen entlang landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke

Gemal §42 Nachbarrechtsgesetz fur Rheinland-Pfalz missen Einfriedungen von der Grenze eines
landwirtschaftlich genutzten Grundstuckes, das aufRerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teiles liegt und nicht in einem Bebauungsplan als Bauland zugewiesen ist, auf Verlangen des Nach-
barn 0,5 m zurlickgesetzt werden.
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Ausgefertigt:

Schwollen,

Einfriedungen missen von der Grenze eines Wirtschaftsweges 0,5 m zuriickgesetzt werden.
Eigentlimer und Nutzungsberechtigte eines Grundstiickes haben mit Baumen, Strauchern und
einzelnen Rebstdcken von den Nachbargrundstiicken - vorbehaltlich des § 48 Nachbarrechtsgesetz
- die in §§ 44 und 45 Nachbarrechtsgesetz aufgefiihrten Abstande einzuhalten.

Begriinung im Bereich der Versorgungsanlagen und -leitungen

Bei einer Begrlinung im Bereich von Versorgungsanlagen und -leitungen sind die Hinweise des
DVGW-Arbeitsblattes GW 125 - Baumanpflanzungen im Bereich von unterirdischen Versorgungs-
anlagen - zu beachten. Gem&R dem Regelwerk Abwasser - Abfall, Hinweise H 162 sind Kanal-
leitungen beidseits 2,50 m von Anpflanzungen freizuhalten, ohne dass SchutzmaRnahmen erfor-
derlich werden. Sollte dieser Sicherheitsabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind Schutz-
maflnahmen erforderlich, um die Gehdlzwurzeln von den Versorgungsanlagen fern zu halten.

Ingenieurgeologie

Es wird empfohlen, im Plangebiet eine Baugrunduntersuchung entsprechend den Anforderungen der
DIN 1054 durchflhren zu lassen.

Versorgungsfldchen und Leitungsfiihrung

Die Baugrundsticke werden bei der ErschlieBung des Baugebietes an das éffentliche Stromnetz
angeschlossen. Aus diesem Grund werden 1,5 m lange Anschlussleitungen, in einer Tiefe von ca.
60 cm, auf die Baugrundstticke vorverlegt. Die Kabel stehen unter Spannung. Mit Bauarbeiten in
Kabeln&he darf erst nach Abstimmung mit OIE/RWE begonnen werden.
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