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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Die Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim
plant die Ausweisung von Baufldchen im-éstlichen Ortsrandbereich des Ortsteiles Hochdorf,
um der Nachfrage nach Bauland gerecht zu werden. In der bebauten Ortslage sind nur noch
einzelne Bauliicken vorhanden, die jedoch die Nachfrage nach Baugrundstiicken nicht de-
cken konnen. Das Baugebiet "Mutterstadter Weg" schliefit an die vorhandene Bebauung an
und bildet zusammen mit ihr einen geschlossenen Ortrand und dient somit der Ortsabrun-
dung. Dariiber hinaus wird die ErschlieBung des bereits vorhandenen Kindergartens verbes-
sert.

Es sollen insgesamt rund 7,06 ha fiir die ErschlieRung eines Wohngebietes am Mutterstad- -
ter Weg zur Verfiigung gestellt werden, darin sind auch bereits vorhandene Baugrundstiicke
an der Hauptstrale enthalten.

1.2‘ Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde am 25.05.94 vom Rat der Ortsgemeinde
Hochdorf-Assenheim beschlossen und wurde gemé&R §2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 04.08.94
ortsiiblich bekannt gemacht. Am 11.02.2003 wurde vom Rat der Ortsgemeinde Hochdorf-
Assenheim die Ergénzung des Geltungsbereichs um einen Geltungsbereich fiir Ausgleichs-
mafinahmen beschlossen und gemé&R § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 30.05.03 ortsiiblich be-
kannt gemacht. Am 30.03.2004 wurde vom Rat der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim die
geringfiigige Erweiterung des Geltungsbereichs auf Grund der Planungen fiir den Kreisver-
kehr beschlossen.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan abgegrenzt und im Aufstellungsbe-
schiuss textlich konkretisiert. Demnach wird das Aufstellungsgebiet wie folgt umrandet:

Im Norden von der sidiichen Grenze eines Teilstiicks der Hauptstrale an den Grundstii-
cken HauptstraRe 2a (FI.St. 1988/2) bis 6, der gemeinsamen Grundstiicksgrenze der
Grundstiicke Hauptstrale 6 und 8, siidlich der Grundstiicke HauptstraBe 8 bis 12, dstlich
des Grundstlicks 2005/4, stidlich der Grundstiicke 2005/4 bis 2005/1, der westlichen Grenze
des Grundstiickes Hauptstralle 24, der nérdlichen Grenze des Verbindungsweges zwischen
der Hauptstrale und dem Mutterstadter Weg sowie den nordiichen Grenzen der Grundstii-
cke HauptstraRe 26 bis 40, der éstlichen Grenze des Grundstiickes Hauptstrafle 42, dér
stdlichen Grenze des Grundstlickes Bohler Strale 1 (FI.St. 1920/3) und der geraden Ver-
langerung dieser Grenze bis zur westlichen Grenze der Bohler Stralte.

Im Westen von der westlichen Grenze der Bohler Stralke, der nérdlichen Grenze der StraRe
"AmDorfgraben” bis zur éstlichen Grenze des Grundstiicks am Am Dorfgraben 25, einer
Senkrechten von diesem Punkt abgehend durch die Strake "Am Dorfgraben" und durch die
nérdliche Grundstiicksgrenze 1915/2, einer 5 m siidlich der Siidgrenze ‘der StraRe "Am
Dorfgraben"” liegenden Parallelen, von der westlichen Grenze der Béhler Strafe.

Im Slden von der in Richtung Westen verléngerten Siidgrenze des Speyerer Weges (FI.St.
2016) sowie der westlichen und ndrdlichen Grenze des Speyerer Weges.

_Im Osten von den westlichen Grenzen der Grundstiicke Speyerer StraRe 2 bis 16, der Ver-

langerung der westlichen Grenze des Grundstiickes Speyerer Strake 2 bis zur nérdlichen
Grenze des Mutterstadter Weges, eines Teilstiickes der siidlichen Grenze des Grundstili-
ckes HauptstraBe 2 a (FI.St. 1988/2) und den gemeinsamen Grundstiicksgrenzen Haupt-
strafls 2a und 2 b.
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Der Geltungsbereich wird um einen Geltungsbereich fiir Flichen fiir AusgleiChsma[Snahmen
ergénzt. Dieser Geltungsbereich wird wie folgt umrandet:

Im Norden von einer Parallelen 5 m stidlich der nérdlichen Grenze des ehemaligen Grabens
(FI.St. 2328/1), der nérdlich entlang der Marlach verlauft.

Im Osten von der veridngerten Westgrenze des Flurstiicks 2340/2, durch den vorbeschrie-
benen Graben, durch die gemeindeeigenen Grundstiicke (FI.St. 2325/4, 258/7) und durch
die Marlach.

Im Stiden von einer Parallelen, 5 m nérdlich der stidlichen Grenze des Weges, der entlang
der sudlichen Grenze des Flurstlicks F1.St. 258/7 verlduft, von einer Parallielen 5 m nérdlich
der stdlichen Grenze des Weges (FI.St. 2304/2), der 6stlichen Grenze des Grundstiicks
(F1.St. 257/3), der nordlichen Grenze der Marlach;

Im Westen von der ostlichen Grenze des Grundstiicks Fl.S.t; 2310/6.

1.4 Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet umfasst eine ca. 7,06 ha groRe Fliche, die z.T. bereits bestehende Bebau-
ung beinhaltet, ansonsten jedoch derzeit hauptsachlich' landwirtschaftlich genutzt wird. Im -
Osten und Norden schlieit an das Gebiet die bereits vorhandene Bebauung an. Siidlich des -
geplanten Baugebietes erstrecken sich landwirtschaftlich genutzte Fliachen. Im Westen
schliefit der Geltungsbereich mit der Bohlerstrae ab. Damit ist ein nahtloser Ubergang zu
bereits vorhandenen Bebauungsplénen geschaffen.

2 EinfiiguAng in die Gesamtplanung

Der Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim wurde im
September 2003 genehmigt.

Da die Darstellung einer Wohnbaufléche im Fléchennutzungsplan bzw. die Festsetzung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes im Bebauungsplan den. Festlegungen des Regionalen
Raumordnungsplanes Rheinpfalz entgegensteht, musste ein Zielabweichungsverfahren
gem. § 13 Abs. 6 LPIG Rheinland-Pfalz durchgefiihrt werden.

Die Abweichung von den im Regionalen Raumordnungsplan festgelegten Zielen ,Vorrangbe-
reich flr Landwirtschaft* wurde von der obersten Landesplanungsbehérde mit Schreiben
vom 05. Dezember 2000 (AZ: 14900-103/37;01) zugelassen.

3 Planungsgrundsiitze

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stédtebauliche
Ordnung und bildet die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderii-
che MaRnahmen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem
Wonhl der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten so-
wie dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan soll die Siedlungsentwicklung langfristig sicherstellen und Wohnbaufli-
chen unter 8konomischen und 6kologischen Gesichtspunkten bereitstellen. Die geplante
Wohnbebauung soll die Liicke zwischen bereits vorhandener Bebauung westlich und dstlich
des Geltungsbereiches schlieRen und gleichzeitig die vorhandene landwirtschaftiiche Nut-
zung vertréaglich zur Wohnnutzung einplanen. Die geplante Bebauung soll sich nach Art und
Maf3 in die bestehende Bebauung einfligen. Weiterhin soll die Fldche fir den bereits vor-
handenen Kindergarten gesichert, der Verkehr in diesem Bereich reduziert und eine Flsiche
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fiir einen Kinderspielplatz geschaffen werden. AuBerdem soll die Verbindung zu den Neu-
baugebieten entlang der StralRe ,Am Dorfgraben“ und ,Siidlich der Bahnhofstralle” verbes-
sert werden.

Die unterschiedlichen-Anforderungen und Bediirfnisse sind ihrem Rang gemaf& zu beriick-
sichtigen und im Rahmen einer gerechten Abw#gung in die Planung einzustellen.

4 Festsetzunben des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir eine (berwiegend wohnbauliche Nutzung der Grundstiicke in diesem Bereich ge-
schaffen werden. Dabei sind insbesondere die im Plangebiet bereits vorhandenen Nutzun-
gen zu bericksichtigen.

Nachfolgend werden die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrundeliegenden pla-
nerischen Vorgaben erfdutert und die einzelnen Festsetzungen begriindet.

4.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die kinftige bauliche Nutzung im Geltungsbereich-soll im Wesentlichen die Wohnnutzung
sein, so dass die fiir eine neue Bebauung vorgesehenen Bereiche Uberwiegend als ,Alige-
meines Wohngebiet‘ gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Um die Versorgung des Gebietes zu gewahrleisten, aber die vorherrschende Nutzung als
Wohngebiet nicht zu beeintrdachtigen, sind Ladden nur bis zu einer Verkaufsfliche von
100 m? zul&ssig.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO bis auf
die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aufgefiihrten Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
unter Nr. 2 aufgefiihrten sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit unzuldssig, da diese Nutzungen aufgrund ihrer besonderen
Bediirfnisse hinsichtlich Fidchenbedarf, ErschlieBung, usw. nicht mit der vorgesehenen. stad-
tebaulichen Konzeption vereinbar sind. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes dient unter Beibehaltung der Eigenart des Wohngebietes dazu,
Unterkunftsmdglichkeiten fiir Feriengéste zu schaffen. Die Zuléssigkeit von sonstigen nicht
stdrenden Gewerbebetrieben soli einen Spielraum fiir Nebentitigkeiten bzw. die Entwicklung
von Gewerbebetrieben gewéhren.

Ein Teilbereich des Geltungsbereichs wird unter Beriicksichtigung der vorhandenen Struktu-
ren und der zukiinftigen Sicherung der landwirtschaftlichen Nutzung als Dorfgebiet gem.

§ 5 BauGB festgesetzt. Nicht nur ein Teil der bestehenden Bebauung wird als Dorfgebiet
festgesetzt, sondern auch ein Teil der geplanten Bebauung, um einerseits den Ubergang
zwischen alten und neuen baulichen Strukturen zu verbessern und andererseits auch bei der
geplanten Bebauung dorfliche Nutzungen zu erméglichen. Die unter §5Abs.2 Nr. 9
BauNVO genannte Nutzung (Tankstellen) ist im MD 1 und MD 2 gem. § 1 Abs. 5 BauNVO'
von der allgemeinen Zulassigkeit ausgeschlossen, da diese Nutzung hinsichtlich ihres Fli-
chenbedarfes und ihrer ErschlieBung weder mit den vorhandenen Strukturen noch mit der
angrenzenden Wohnnutzung vereinbar ist. Gleiches gilt fir den. Ausschluss der in
§ 5 Abs: 3 BauNVO genannten ausnahmsweise - zulassigen Nutzungen gem. § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO. Um einen hinsichtlich der Nutzung harmonischen Ubergang zwischen dérf-
lich gepragter vorhandener Bebauung und dem allgemeinen Wohngebiet zu gewéhrleisten,

wird mit dem MD 2 ein Ubergangsbereich geschaffen, in dem gem. § 1 Abs. 9 BauNVO bei
Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe bauliche und sonstige Anlagen, die der ge-
werblichen oder der landwirtschaftlichen Tierhaltung dienen, nicht zugelassen werden. Ziel
ist es, mogliche Konflikte zwischen dérflichen Nutzungen und dem allgemeinen Wohngebiet
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‘im Vorfeld einzuschrénken. Mit der Festsetzung wird sowohl landwirtschaftlichen Erforder-
nissen-entsprochen als auch den Anforderungen der Wohnnutzung. Im MD 1 werden dage-
gen bei Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe bauliche und sonstige Anlagen, die
der gewerblichen oder der landwirtschaftlichen Tierhaltung dienen, .nicht ausgeschlossen,
um den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb hinsichtlich seiner Entwicklungsméglich-
keiten nicht einzuschrénken.

Die {ibrige im Nordenosten des Geltungsbereiches-bestehende Bebauung wird unter Be-
riicksichtigung der vorhandenen Strukturen als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.
Dadurch soll der Bestand vorhandener Gewerbebetriebe gesichert und das glelchberechtlgte
Nebeneinander mit vorhandenen Wohnnutzungen gewahrleistet werden. Die in § 6 Abs. 2
BauNVO genannten Nutzungen Nr. 7 und 8 sowie die in § 6 Abs. 3 BauNVO bezeichneten
Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da diese Nutzungen hinsicht-
lich ihres Flachenbedarfes und ihrer ErschlieBung weder mit den vorhandenen Strukturen
noch mit der angrenzenden Wohnnutzung vereinbar sind.

4.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Féstsetzung von Grundfldchen-, Ge,scholsfl'éi-
chenzahl, Zahl der Vollgeschosse und der Héhe der baulichen Anlagen (festgelegt durch
First- und Traufhdhe) bestimmt.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl auf 0,4 im allgemeinen Wohngebiet orientiert sich an
den-in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen, um eine wirtschaftliche Ausnutzung
der Grundstlicke zu gewéhrleisten. Die zuldssige GeschofRflachenzahl wird dagegen in An-
lehnung an die bestehende Bebauung auf 0,8 beschrankt. In Teilbereichen wird die Grund-
- flachenzahl mit 0,35 und die Geschossflachenzahl mit 0,7 festgesetzt, um in Bereichen mit
einer verdichteten Bebauung in Form von Doppelhdusern, die Versiegelung zu begrenzen.

Im Dorfgebiet sowie im Mischgebiet wird die Grundflachenzahi ebenfalls mit 0,4 festgesetzt.
In Anlehnung an das unmittelbar angrenzende allgemeine. Wohngebiet wird daher die in
§ 17 BauNVO festgelegte Obergrenze unterschritten. Gleiches gilt fur die Festsetzung der
Geschof¥flachenzahl mit 0,8.

Die Anzahl der Vollgeséhosse ist im gesamten Geltungsbereich auf 2 begrenzt. First- und
Traufhdhe sind in den Baugebieten ebenfalls festgesetzt, um ein einheitliches Erschei-
nungsbild und ein Einfligen in das bestehende Ortsbild zu erreichen. -

Mit der Festsetzung, dass Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen ein-
schlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfassungs-
wande bei der Ermittlung der Geschossflache ganz mitzurechnen sind, soll das Ziel verfolgt
werden, dass mit der GFZ ein eindeutiges Kriterium fiir die stddtebauliche Dichte festgesetzt
ist und diese nicht Uberschritten werden kann.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl ist gem. § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflache von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick ledig-
lich unterbaut wird,

mitzurechnen.

In Anbetracht der z.T. relativ kleinen GrundstiicksgréRen wurde die mdgliche Uberschreitung
der festgesetzten Grundflachenzahl auf 50 vom Hundert zugelassen.
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4.1.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstucksflachen, Stellung
der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplangebiet ist bis auf die in der Planzeichnung mit N 2 und N 8 gekennzeich-
neten Gebiete die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, um zum einen
die Struktur der bereits vorhandenen neueren Baugebiete aufzunehmen und zum anderen
der ortlichen Situation in Ortsrandlage zu entsprechen. Die abweichende Bauweise (einseiti-
ge Grenzbebauung) in den mit N 2, N 2.1 und N 8 gekennzeichneten Gebieten soll die ge-
wachséne und charakteristische Struktur der bestehenden &lteren Bebauung berticksichti-
gen und zukinftig sichern, d.h. ein Bauen auf der Grundstiicksgrenze soll in diesen Berel-
chen auch zukiinftig erméglicht werden.

Die iiberbaubaren Grundstticksflichen werden fast ausschlielich durch Baugrenzen be-
stimmt, um einen ausreichenden individuellen Spielraum zu belassen. Die Baufenster sind
ausreichend gro} bemessen, so dass Gestaltungs- und Entwicklungsméglichkeiten verblei-
ben. Entlang der Bohler Strae ist im MD 2 in einem Teilbereich eine Baulinie festgesetzt,
um aus stadtebaulichen Griinden entlang der Stra3e eine einheitliche Geb&udeflucht zu er-
reichen.

Aus stadtebaullch-gestaltenschen Griinden wird in einigen Bereichen die Stellung der bauli-
chen Anlagen durch die Angabe der Haupffirstrichtung vorgegeben Entlang, der Hauptstra—
Re wird, bis auf eine Ausnahme (Beriicksichtigung des Bestandes), zur StraRe hin die Gie-
belstandigkeit festgesetzt, um die typische Bauweise des alten Ortskernes auch zukiinftig zu
erhalten. Entlang der Bohler Straf’e und bei Doppelh&usern ist zur Strafte hin die Traufstén-
digkeit vorgesehen, um ein harmonisches, gleichmaRiges Strafenbild zu erzeugen. Entlang
der sudlichen Baugebietsgrenze ist zum Orisrand hin die Traufsténdigkeit festgesetzt, um
einen glelchmamgen Ortsrand auszubilden.

4.1.4 Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Die Zuldssigkeit von Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO wird auf die ruckwartlgen
nicht (iberbaubaren Flachen beschrankt, um eine einheitliche Gestaltung des StralRenrau-
mes zu erhalten. Davon sind nicht betroffen: Anlagen wie Hauseingangsbefestigungen, Mdill-
tonnenbehélter usw. '

Die Festsetzung eines Mindestabstandes von 5 m der Garagen von der StraRenbegren-
zungslinie auf der Einfahrtseite dient einerseits der Verkehrssicherheit, da das Fahrzeug
* beispielsweise zum Offnen der Garagentore nicht auf der Fahrbahn stehen bleiben muss;
andererseits werden zusétzliche Stellplatze vor den Garagen erméglicht. Eine negative Be-
einflussung des StraRenbildes durch Garagen wird durch die Einhaltung des Mindestabstan-
des ebenfalls vermieden. Gleiches Ziel verfolgt die Festsetzung eines seitlichen Abstandes
von 3 m von Garagen zu éffentlichen Fléchen.

Bei Doppelh&usern sind Garagen nur an den im Plan gekennzeichneten Stellen zuléssig, um
eine Gliederung der Bebauung zu erreichen.

441.5 Flachen fiir den Gemeinbedarf

In der Planzeichnung ist eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kin-
dergarten festgesetzt, die den derzeitigen Bestand widerspiegelt und zukiinftig sichern soll.

Die Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung auf Fléchen fiir den Gemeinbedarf orien-
tiert sich an den Festsetzungen in den umgebenden Baugebisten, um ein Einfiigen in die
Umgebung zu gewéhrleisten.
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4.1.6 Hochstzulidssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Im gesamten Geltungsbereich ist in Wohngebzuden die Zahl der Wohnungen auf maximal.
drei Wohnungen beschrénkt, um den beabsichtigten Charakter des Wohngebietes mit ma-
ximal zweigeschossigen Einfamilien- und Doppelhdusern und die damit verbundene soziolo-
gische Struktur in Anlehnung an die angrenzende Bebauung zu erreichen.

4.1.7 VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung im Bebauungsplangebiet ist hierarchisch aufgebaut. Die Haupter-
schlieBung erfolgt iber eine Kreisverkehrsanlage im Siidosten des Geltungsbereiches, fiihrt
durch das Baugebiet nach Osten und dann nach Norden zum Mutterstadter Weg in die be-
stehenden Baugebiete. Die HaupterschlieRung erfolgt bewusst nicht tiber eine geradlinige
Diagonale von Siidwest nach Nordost, um zu vermeiden, dass der bestehende Kindergarten
an einer durchgéngigen Strafle liegt, was zu einer Erhéhung des Gefahrdungspotentials
fuhren wirde. Die ErschlieBung des Kindergartens sowie die weitere ErschlieBung des all-
gemeinen Wohngebietes erfolgt daher iiber verkehrsberuhigte Bereiche.

Die HaupterschlieBung erfolgt im ‘Trennprinzip. Der 10,50 m breite StraRenquerschnitt setzt
sich aus einer 5,50 m breiten Fahrbahn, Parkstreifen, Gehwegen und Verkehrsgriin zusam-
men. Die von der HaupterschlieBung abzweigenden verkehrsberuhigten Bereiche werden im
Mischprinzip ohne bauliche Trennung der Verkehrsarten angelegt, um den Verkehr zu redu-
Zieren und zu verlangsamen. -

Zusétzlich angelegte FuBwege gewihrleisten sichere und kurze Verbindungen fiir FuRgan-
ger. '

Die unmittelbar neben dem Kindergarten festgesetzten &ffentlichen Parkflichen dienen der
Reduzierung des ruhenden Verkehrs im StraBenraum beim Bringen und Abholen der Kinder
vom Kindergarten.

Verkehrsfléchen mit besonderer Zweckbestimmung sind funktional und gestalterisch abge-
setzt herzustellen, um optisch auf eine andere Funktion aufmerksam zu machen und somit
das Verhalten der Verkehrsteilnehmer zu beeinflussen. Die Gestaltung kann z.B. mit Hilfe
unterschiedlicher Bodenbeldge, mit Einengungen im StraRenraum sowie mit Hilfe einer Be-
griinung erfolgen. ' :

Das Bebauungsplangebiet ist an den OPNV angeschlossen. Die zum Plangebiet nachstge-
legenen Haltestellen sind die Haltestellen "Miihle” und "Kirche". Die von den Haltestellen am
weitesten entfernten Bereiche des Plangebietes befinden sich in einer fuBldufigen Entfer-
nung von maximal 500 m. Der Einzugsbereich der Haltestellen soll geman Nahverkehrsplan
der Rhein-Pfalz-Kreises 600 m nicht liberschreiten. Dieser Anforderung wird Rechnung ge-
tragen.

4.1.8 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsleitungen sind im gesamten Geltungsbereich unterirdisch zu verlegen, um das
Ortsbild von Leitungsmasten und oberirdisch gefiihrten Leitungen freizuhalten. Dem kommt
eine besondere Bedeutung zu, da sich das Baugebiet am Ortsrand in auRenbereichsnaher
Lage befindet. '

4.1.9 Griinordnerische und landespflegerische Festsetzungen

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB die Belange
von. Naturschutz und Landschaftspflege zu beriicksichtigen. GemaR § 1 a BauGB und
§ 8 a BNatSchG sind insbesondere die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie entspre-
chende AusgleichsmaRnahmen im Bebauungsplan darzustellen bzw. festzusetzen.
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GemaR § 1 a Abs. 3 S. 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Damit wird Bezug
genommen auf die Uberplanung von Flachen, die eine Bebauung aufweisen bzw. solche, fiir
die bereits Baurechte bestehen. Dies beinhaltet insbesondere Gebiete, die gem.
§ 34 BauGB zu beurteilen sind. Ein Ausgleich bei der Uberplanung wird danach nur insoweit
erforderlich, als zusétzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen. ,

Bauplanungsrechtlich sind die bereits bebauten Flachen entlang der HauptstraRe als Innen-
bereich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Demzufolge ist die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung- auf diese Flachen nicht anzuwenden, da gem. § 1 a Abs. 3 S. 4 BauGB i.v.m.
§ 34 BauGB zum gegenwdrtigen Zeitpunkt eine Bebaubarkeit ‘und damit ein nicht aus-
gleichspflichtiger Eingriff mdglich sind.

Als Grundlage fiir die Beurteilung des Eingriffs, die Bestimmung der AusgleichsmaRnahmen
und letztendlich fiir die gemeindliche Abwagung wurde gem. § 14 LNatSchG ein Fachbeitrag
Naturschutz zum Bebauungsplan erarbeitet. -

Als Ergebnis des Fachbeitrags Naturschutz werden folgende Kernaussagen getroffen.

Das geplante Baugebiet befindet sich im éstlichen Ortsrandbereich des Ortsteiles Hochdorf
und grenzt an bereits vorhandene Bebauung an bzw. schlieft diese teilweise mit ein.

Bei dem derzeit unbebauten Bereich handelt es sich iiberwiegend um landwirtschaftliche
Nutzfichen mit Acker- und Weinanbau, die kaum 8kologisch bedeutsame Strukturen auf-

weisen.

Im Bereich der bereits bebauten Fldchen sind z. T. Gehélzstrukturen vorhanden, die sich
~aus Zier- und Nadelgehdlzen sowie aus standortheimischen Strauchern und Obstbiumen

zusammensetzen. Entlang der Wege und Strallen sowie im.Bereich der Weinanbauflchen
_ sind Krautfluren in Form von schmalen S&umen und Rainen zu beobachten.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass innerhalb des Geltungsbereiches keine’
Schutzgebiete und -objekte nach Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz und ebenso
wenig Flachen nach der FFH-Richtlinie vorhanden sind. Im Rahmen der Biotopkartierung
Rheinland-Pfalz sind hier ebenfalls keine Fldchen erfasst. Fiir die intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen werden auch keine Aussagen im Rahmen der Planung vernetzter Biotop-
systeme des Rhein-Pfalz-Kreises formuliert. : ’

Die Beanspruchung dieses Gebietes fiir eine Wohnbebauung sowie fiir Verkehrsfidchen hat
durch die Neuversiegelung von insgesamt 3,09 ha biologisch aktiver Flache die Beeintrich-
tigung des Boden- und Wasserhaushaltes zur Folge. Daneben ergeben sich durch die Neu-
versiegelung negative Auswirkungen auf das Mikroklima. Die geplante Bebauung und der
Ausbau von Verkehrsfidchen hat einen Verlust von Baumen und Striuchern sowie eine Ge-
fahrdung wéhrend des Baubetriebs zur Folge, wodurch sich negative Auswirkungen auf das
Arten- und Biotopschutzpotential ergeben. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind
als gering einzustufen, da zwar vorhandene, gliedernde und strukturierende Gehélzbestinde
entfallen, aber im Rahmen der geplanten Bebauung und der Gestaltung der Griinflichen
durch Bepflanzung eine Erhéhung der Strukturvielfalt entstehen wird.

4.1.9.1 Private Griinflichen

Die in der Planzeichnung festgesetzte private Griinfliche dient der Sicherung vorhandener
Nutzgéarten, die nur einem begrenzten Personenkreis zur ausschlieRlichen Nutzung zur Ver--
fligung stehen.

'vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg: BauGB-Kommentar, § 1a BauGB, Rand-Nr. 212, 2002
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4.1.9.2 Flichen und MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans

. Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft '

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen insgesamt 0,93 ha fiir einen Ausgleich
der Eingriffe bereitgestellt werden. Diese Flachen sind in der Planzeichnung als Flichen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft darge-
stellt. Diese teilweise Kompensation erfolgt durch die Entwickiung einer Ortsrandeingriinung
an der siidlichen Grenze des Geltungsbereiches sowie durch die Festsetzungen von Be-
pflanzungen.

Die mit A 1.2 O bezeichnete Mafinahme dient der Kompensation der Neuversiegelung durch
die Anlage der ErschlieBungsstralien. Sie soll dazu beitragen, die Funktionen des Boden-
und Wasserhaushaites wiederherzustellen.

Die Festsetzungen in dem mit A 1.5 O bezeichneten Bereich dienen einer Okologisch :und
landschaftsgestaiterischen Aufwertung. Durch die festgesetzten MaRnahmen soll eine Orts-
randeingriinung ausgebildet werden und die Bodenverhiltnisse durch eine stidndige und
intensivere Durchwurzelung verbessert werden. Die MaRnahmen dienen als Kompensation
fiir die Neuversiegelung durch die Anlage der ErschlieBungsstraien.’

Die Festsetzungen in dem mit A'1.5 O bezeichneten Bereich dienen auRerdem dazu, das
auf den Verkehrsflichen und privaten Grundstiicksflichen anfallende Niederschlagswasser
aus dem Baugebiet aufzunehmen. Die Dimensionierung der Mulden basiert auf einem Gut-
achten der IBES Baugrundinstitut GmbH vom 21.04.1995 sowie neueren. Berechnungen der
Ingenieurgesellschaft Pappon + Riedel mbH vom Dezember 2002. Bei der Berechnung des
Muldenvolumens von 880 m® wurde ein Versiegelungsgrad von 60 % bei allen Privat-
grundstiicken angesetzt. Zwar ist die Grundfldchenzahl im Geltungsbereich Uberwiegend mit
0.4, teilweise 0,35 bzw. 0,5 festgesetzt, doch ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl
nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50 % zuléssig. Die Zuleitung des Niederschlagswassers
aus offentlichen und privaten Fléchen erfolgt Giber einen Trennkanal. Im Siidosten der Fl&-
che befindet sich ein eingezduntes Auslaufbauwerk, Gber das das Niederschlagswasser der
Versickerungsfliche zugefiihrt wird. Durch Rasenansaat im Muldenbereich ist eine belebt,
bewachsene Oberbodenzone auszubilden, um eine permanente Durchléssigkeit der Mul-
densohle zu gewéhrleisten. Eine dichte Bepflanzung mit Laubb4dumen sowie das:Befahren
der Muldensohle sind zu unterlassen, um eine Selbstdichtung der Muldensohle zu verhin-
dern. Einzelne Baumpflanzungen innerhalb der Mulde sind unbedenklich.

Die mit M 1.1 P bezeichnete MaRRnahme dient der Minderung der Neuversiegelung und der
Reduzierung des Oberflachenabflusses als Teilkompensation fiir die Neuversiegelung.

o Fldchen fiir das Anpflanzen von Bidumen und'Strz'-iuchern-und sonstigen Bepflan-
zungen

Die im Geltungsbereich festgesetzten Baumpflanzungen dienen ebenfalls dem Ausgleich
des Eingriffs sowie der gestalterischen Akzentuierung. Die Standorte sind insofern relativ
eng vorgegeben. Im Einzelfall ist aber eine Anpassung an konkrete  Detailgestaltung, Lei-
tungsfilhrung sowie Zufahrten notwendig und méglich. Im Ubrigen koénnen natiirlich auch
noch weitere Pflanzungen erfolgen, sofern sich dies bei konkreteren Planungen als sinnvoll
und realisierbar erweist. Die festgesetzten Standorte beinhalten in erster Linie die Stellen,
die sich nach Lage und Funktion besonders fiir eine Baumpflanzung eignen.

Die mit A 2.1 O bezeichnete MaRnahme dient der DUrchgri]nung des Baugebietes und der
gestalterischen Einbindung des Spielplatzes.

Die mit A 2.2 0, A 2.3 0, A 2.4 O, A 2.5 G bezeichneten Mafinahmen dienen der gestalteri-
schen Einbindung und Gliederung des Verkehrsraumes.
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Die mit A 1.4 P bezeichnete MaRnahme dient der Kompensation der Neuversiegelung durch
die geplante Bebauung.

Die mit A 3 P bezeichnete MalRnahme dient der Wiederherstellung von entfallenem Geholz-
bestand und der Durchgriinung des Baugebietes.

Die mit A 1.3 P bezeichnete Malnahme dient der Minderung der Neuversiegelung und der
Reduzierung des Oberflichenabflusses durch Wasserriickhaltung als Teilkompensation fiir
die Neuversiegelung.

Die mit A 2.5. P bezeichnete MaRnahme dient der gestaltenschen Einbindung von Gebé&u-
den.

Fur die Abstande von Béumen und Strduchern von Grenzen, insbesondere zu landwirt-
schaftlich genutzten Flachen gelten soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist
. die §§ 44 und 46 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz. Bei Einfriedungen an Wirtschafts-
wegen muss ein Abstand von 0,5 m eingehalten werden.

o Flichen fiir Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die mit S 4 P u. O bezeichnete'MaRnahme dient der Erhaltung und Sicherung von 6kolo-
gisch und landschaftsgestalterisch bedeutsamen Vegetationsstrukturen.

4.1.9.3 MaRnahmen auf externen Ausgleichsflichen

Ein Ausgleich der durch die Beplanung des Gebietes erfolgten Eingriffe ist nicht volisténdig
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mdglich. Daher miissen fiir den
Ausgleich auRerhalb des Geltungsbereiches zusatzliche Flachen zur Verfligung gestelit:
werden.

Es handelt sich dabei.um Flachen in einer GréRenordnung von 2,16 ha entlang der Marlach,

die ca. 2 km nordéstlich des geplanten Baugebietes, an der Grenze zu der Ortslage Schau-
ernheim liegen. Die Flachen werden im Rahmen eines laufenden Flurbereinigungsverfah-
rens der Gemeinde zugewiesen. Die dargestellten Flurstiicke der Ausgleichsflache sind Teil-
flichen der beiden neuen im Rahmen der Flurbereinigung gebildeten Flurstiicke 2835 und
2837/1. Eine Ubertragung ins Grundbuch wird noch erfolgen.

Flr das Gewasser selbst erfolgte bereits 1996 durch den Gewasserzweckverband Isenach —
Eckbach die Planung zur Renaturierung von Teilstrecken der Marlach, wobei die angren-
zenden Grundstiickflachen mit einbezogen wurden. Da fiir die Gewésserrenaturierung selbst
nur Teilbereiche der angrenzenden Fldchen beansprucht werden, stehen die Restflichen
noch fir weitere MaBBnahmen zur Verfligung. Das Areal bestehend aus den Parzellen
2320/1, 2325/4 und 258/7 hat eine Grofle von insgesamt 2,67 ha. Fiir die Gewisserrenatu-
rierung werden nur die Fldchen einbezogen, die nicht zur Kompensation im Rahmen diese
Bebauungsplanverfahrens benétigt werden. D.h. als externe Ausgleichsflichen stehen
2,16 ha zur Verflgung. .

Derzeit werden die Flichen als Ackerland genutzt und sind zukiinftig in extensiv genutztes
Griinland umzuwandelin.

Die MaRnahmen auf den Flichen auferhalb des Geltungsbereiches dienen der Verbesse-
rung der Bodenverhdltnisse durch standige und intensivere Durchwurzelung, ausbleibende
Diingung und Schadstoffzufuhr. AuRerdem erfolgt eine dkologische und landschaftsgestalte-
rische Aufwertung dieser Bereiche.

Die externen Ausgleichsmalnahmen dienen als Kompensation fiir die Neuversiegelung
durch die geplante Bebauung und die Anlage der ErschlieBungsstrafien.

il
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4.1.9.4 -Zuordnung von Eingriffen und Ausgleich

Insgesamt steht eine Ausgleichsfisiche von 3,09 ha zur Verfligung. Davon liegen 0,93 ha
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. 2,16 ha stellen externe Ausgleichsflg-
chen dar.

1,98 ha werden der Neubebauung (WA 1,60 ha; MD 0,38 ha) und 1,11 ha werden den Er-
schlieBungsmaRnahmen zugeordnet.

Die Gemeinde Hochdorf-Assenheim legt die Ausgleichsfldchen entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplanes anstelle und auf Kosten der Vorhabentréger an. Die erstat-
tungsfahigen Kosten werden gem. der Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitra-
gen abgerechnet und auf die zugeordneten Grundstiicke verteilt.

4.1.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Festsetzung eines Leitungsrechtes erfolgt zugunsten des jeweiligen Versorgungstra-
gers, um die Sicherheit der Versorgung mit Strom zu gewéhrleisten.

4.1.11 Immissionsschutz

Aufgrund der gesetzlichen Rahmenbedingungen kommnit dem Schutz der Bevélkerung vor
schadlichen Umwelteinwirkungen eine besondere Bedeutung zu. So sind ‘gem. § 1 Abs.. 5
Nr. 1 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung besonders zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich unterschiedlicher Larmquellen, wie z.B. der
A 65, der L 530 (Hauptstralte) sowie der K 18 (Béhler Strafe). Dariiber hinaus liegt inner-
halb des Geltungsbereiches ein landwirtschafticher Betrieb. Landwirtschaftliche ‘Bereg-
nungsanlagen grenzen sidlich an das Plangebiet an. Demnach sind flir das Plangebiet er-
hebliche Vorbelastungen vorhanden.

Zur genauen Ermittiung und Beurteilung der von den genannten Geréuschquellen ausge-
henden Larmbelastungen wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet.

Immissionssituation im Plangebiet |

Die fUr die Larmsituation im Plangebiet maRgebliche Beurteilungsgrundlage ist die DIN
18005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau”. Die Darsteliung zeigt, dass in den meisten Berei-
chen des Plangebietes die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 tiberschrit-
ten werden. Diese Orientierungswerte haben jedoch keine bindende Wirkung, sondern ge-
‘ben lediglich Hinweise auf einen wiinschenswerten Schutzstandard. Sie sind entsprechend
in die Abwégung einzustellen. Dort, wo andere Belange (iberwiegen, kann von den Vorga-
ben der DIN 18005 abgewichen werden.

Im Einzelnen stellt sich die Verkehrslédrmsituation im Plangebiet wir folgt dar:

Entlang der HauptstraBe werden tagsiiber die Orientierungswerte um bis zu 12 dB(A) und
nachts bis zu 14 dB(A) Uberschritten. Es handelt sich hier, mit Ausnahme einer Bauliicke,
um bestehende Bebauung. Der Bebauungsplan filhrt nicht zu einer Verschlechterung der
Situation. -

Entlang der Bohler Strale werden im Dorfgebiet (MD) tags_i]bei' die Orientierungswerte um
bis zu 5 dB(A) und im allgemeinen Wohngebiet (WA) in einem kieinen Bereich um bis zu 10
dB(A) iiberschritten. Die néchtlichen Uberschreitungen an den Baufenstern betragen in der

Regel im MD bis 5 dB(A) und im WA 5 bis 10 dB(A). .
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Im zentralen Bereich des Plangebietes kommt es im Dorfgebiet am Tag nicht zu Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte. Im allgemeinen Wohngebiet werden die Orientierungswerte
tagsliber und nachts um bis zu 5 dB(A) iiberschritten.

Im &stlichen Plangebiet kommt es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir allgemei-
ne Wohngebiete durch die Autobahn von tagsiiber bis zu 5 dB(A) und nachts um 5 bis 10 -
dB(A).

Die Larmsituation durch den landwirtschaftlichen Betrieb und die Beregnungsanlagen
stellt sich wie folgt dar:

In den ersten Bauzeilen siid-8stlich und siid-westlich des landwirtschaftlichen Betriebes wer-
den tagstiber die Orientierungswerte des Dorfgebietes um bis zu 5 dB(A) tiberschritten.

In der ersten Bauzeile dstlich des landwirtschaftlichen Betriebes und in der ersten Bauzeile
stidlich des landwirtschaftlichen Betriebes werden nachts die Orientierungswerte um bis zu
12 dB(A) und in der Bauzeile am siidlichen Plangebietesrand nachts um bis zu 14 dB(A)
Uberschritten. AuRerdem werden nachts zum Teil die Spitzenpegel Uiberschritten.

Im zentralen Bereich kommt es nachts ebenfalls zu Richtwertiiberschreitungen von.5 bis 10
dB(A). '

Darstellung des Abwigungsvorgangs

Ziel der Ortsgemeinde ist, im Rahmen der Eigenentwicklung, der ortsverbundenen Bevélke-
rung Wohnbaufldchen zur Verfiigung zu stellen.

Die Mdglichkeiten der Wohnbaufidchenausweisung sind in der Ortsgemeinde stark begrenzt.
Der gesamte ndrdlich, dstlich und westlich an den Ort angrenzende Bereich liegt innerhalb
eines regionalen Griinzugs bzw. innerhalb einer Griinzésur gem. regionalem Raumord-
nungsplan. Aulerdem grenzt ein Vorbehaltsgebiet der Wasserwirtschaft direkt an die nérdli-
che Ortslage an. Aufgrund dieser Restriktionen ist eine Entwicklung von Hochdorf-
Assenheim nur in sidlicher Richtung méglich und zweckmaiRig, weil eine groRere Licke
zwischen’ vorhandenen Wohngebieten geschlossen werden kann. Zudem wird durch die
Planung erreicht, dass der im Plangebiet gelegene Kindergarten eine ordnungsgemaRe Er-
schlieBung erhélt. '

Im Stiden der Ortsgemeinde verlduft die A 65, was eine entsprechende Larmproblematik mit
sich bringt. AuRerdem grenzen stiidlich der bebauten Ortslage Landwirtschaftsflachen an.
Hier treten Gerduscheinwirkungen durch die Beregnung der landwirtschaftlichen Fléchen
auf. Dies Vorbelastungen sind entlang des gesamten siidlichen Ortsrandes vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Mutterstadter Weg" ist aus stadtebaulicher so-
wie aus landespflegerischer Sicht gut fir eine Bebauung geeignet. Konflikte bzgl. des Im-
.missionsschutzes treten zwar an der gesamten siidlichen Ortslage auf, kdnnen jedoch mit
den Mitteln des passiven Schallschutzes weitgehend bewiltigt werden.

Die Ausweisung der Wohnbaufléche wird von der Gemeinde als erforderlich erachtet. Die
Uberschreitungen der Orientierungswerte werdeh im Rahmen der Abwsgung, unter Beriick-
sichtigung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und der Méglichkeit beziiglich
der Anordnung und Abschirmung der Terrassen und Freisitzbereiche, als hinnehmbar einge-
stuft. In der immer noch landwirtschaftlich gepragten Ortsgemeinde, die sich zunehmend zur
Wohn- bzw. Pendlergemeinde entwickelt, wird auch der damit verbundene erhéhte Betriebs-
und Verkehrslarm als ortstypisch eingestuft.

Bei der Abwagung wurde beriicksichtigt, dass teilweise eine Bestandssituation Uberplant
wird, der landwirtschaftliche Betrieb im Wesentlichen saisonbedingt Uberschreitungen verur-
sacht und die Beregnungsanlagen nur saisonbedingt eingeschaltet werden. Beziiglich der
Beregnungsanlagen gilt, dass sich dstlich und westlich des Plangebietes ebenfalls Wohnbe-
bauung-befindet, die ebenfalls schutzwiirdig ist.
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Der im Geltungsbereich des Bebauungsplans -ansdssige landwirtschaftliche Betrieb wird
auch langfristig seinen Standort im Plangebiet haben. Daher wurde insbesondere im Hinblick
auf die Vorschriften der TA Lérm, die bei landwirtschaftlichem L&rm in.der Regel analog an-
gewendet werden, versucht, durch entsprechende Festsetzungen in den umliegenden Bau-
zeilen (feststehende Verglasung) sowohl den Anforderungen der Anwohner an gesunde
Wohnverhdltnisse als auch den Anforderungen des landwirtschaftlichen Betriebs an eine
Betriebsfahigkeit gerecht zu werden. Auf feststehende Verglasungen wird in den weiter ent-
fernt liegenden Bauzeilen verzichtet, da'die Festsetzung von Schallschutzfenstern fiir aus-
reichend erachtet wird.

Wesentliche Inhalte des Schallschutzkonzeptes

Entlang der Hauptstralle ist aufgrund der bestehenden Bebauung aktiver Lérmschutz aus-
geschlossen. Da das Plangebiet Uber die K18 (BShler. Strafe) erschlossen wird, ist auch
hier eine durchgéngige Errichtung eines Walls oder einer Wand unmdglich. Uberdies hatte
eine Larmschutzwand oder ein Wall unvertretbare Folgen fiir das Ortsbild und damit fir die
Wohnqualitadt der angrenzenden Anwesen. Aus den-gleichen Griinden ist eine Wand bzw.
ein Wall entlang der landwirtschaftlichen Fléchen im Siiden des Geltungsbereiches nicht
maglich. Da aktive SchallschutzmaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanes nicht még-
lich bzw. sinnvoll sind, sind passive Schallschutzmanahmen an den geplanten Gebiuden
erforderlich. Durch die passiven SchallschutzmaBnahmen wird sichergestellt, dass die der
jeweiligen Schutzwirdigkeit der R&dume entsprechenden Innenraumpegel eingehalten wer-
den. Die Qualitdt und der erforderliche Umfang der passiven SchutzmaRnahmen bestimmt
sich nach den Vorschriften der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau". Hierin werden Aussa-
gen zu den La&rmpegelbereichen, zu den Anforderungen an die AuRenbauteile, unter Be-
rlcksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen, zu den Anforderungen fiir De-
cken und Décher und zu den Anforderungen fiir Liiftungseinrichtungen und / oder Rollladen-
késten getroffen, die beim Bau der Gebdude zu berlicksichtigen sind. Im Rahmen des
schalltechnischen Gutachtens wurden die Baufenster entsprechend der Lérmbelastung in
einen Larmpegelbereich eingestuft. In den Uberschreltungsberelchen sind an den betroffe-
nen Fassaden der Gebdude die’ Aufienbauteile von Aufenthaltsrdumen entsprechend den
AuBenldrmpegeln nach der DIN 4109 auszubilden.

Bei den an den landwirtschaftlichen Betrieb angrenzenden Grundstiicken werden aufgrund
der Uberschreitungen der Orientierungswerte bei Schiaf- und Aufenthaltsrdumen, die dem
Betrieb um mehr als 90° zugewandt sind, feststehende Verglasungen festgesetzt. Bei diesen
Bauzeilen sowie bei der Bebauung entlang der Haupt- und Bohler StraRe wird empfohlen,
Wohnrdume, Schlafrdume und Terrassenbereiche abgewandt anzuordnen und zum Schutz
der Freibereiche von den Abschirmmédglichkeiten durch die Anordnung der Haupt- und Ne-
bengebéude sowie Garagen und Einfriedungen Gebrauch zu machen. Am siidlichen Ge-
bietsrand liegen durch die Beregung zwar &hnliche Uberschreitungen der Orientierungswerte
wie beim landwirtschaftlichen Betrieb vor, im Sinne der VerhaltnisméRigkeit wurden dort je-
doch keine so einschrankenden MafRnahmen (feststehende Verglasungen)'festgesetzt Sto-
rungen dlrften hier noch seltener sein und ohnehin im Sinne einer gegenseitigen Riicksicht-
nahme vermieden oder eingeschrénkt werden kénnen. Die schalltechnische Untersuchung
geht von einer freien Schallausbreitung im Plangebiet aus und stellt damit eine Maximalab-
schatzung dar. Unter Berlicksichtigung der kiinftigen Baustrukturen im Plangebiet kénnen
sich durch die Eigenabschirmung der Geb&dude, insbesondere an den schallabgewandten
Gebéudefassaden, geringere Anforderungen an den Schallschutz der AuRenbauteile erge-
ben.
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4.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

4.2.1 Dachform, Dachneigung, Dachgauben

Die Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung entlang der Hauptstrale sind erforder-
lich, um auch zukiinftig das historisch gewachsene Erscheinungsbild im Altortbereich zu
erhalten. Im iibrigen Geltungsbereich wird dagegen den Bauherren eine grofte Gestaltungs-
freiheit belassen, um auch neue architektonische Formen zu ermdglichen.

4.2.2 Einfriedungen

Die Gestaltung der Einfriedungen wurde als Festsetzung aufgenommen, um einerseits die

Moglichkeit zur Abschirmung zu bieten und andererseits, um ein einheitliches Erscheinungs-

bild des Baugebietes sowie eine Ein- bzw. Durchgriinung auch in Zusammenhang mit den

griinordnerischen Festsetzungen zu erreichen. Entlang der Hauptstrafe sind Einfriedungen

zulassig, die ansonsten nur im riickwartigen Bereich der Grundstiicke zulassig sind, um eine
" gréRere Abschirmung entlang der stark befahrenen Hauptstralle zu ermdglichen.

4.2.3 Freiflachengestaltung

Die Festsetzungen zur Freiflichengestaltung wurden getroffen, um einen Beitrag zur allge-
meinen Durchgriinung und damit zur Aufwertung des Ortsbildes zu erreichen und aufterdem
die Versiegelung des Bodens zu reduzieren.

4.2.4° Werbeanlagen

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Werbeanlagen sollen dazu beitragen, dass die Ei-
. genart eines Wohngebietes, hier in erster Linie geprégt durch Einfamilien- und Doppelhau-
ser, gewahrt bleibt. -

4.2.5 Stellplatze

Fir jede Wohnung sind mindestens 2 Stellplétze nachzuweisen. Dieser Wert orientiert sich
an einer Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen, die fiir Wohngebéude in
Form von Einfamilienhdusern 1-2 Stellplétze je Wohnung als Richtwert vorgibt. Da gerade in
landlichen Gemeinden in Gebieten, die im Wesentlichen durch Wohnnutzung geprégt sind,
die Tendenz zum ,Zweitwagen“ besteht, sind fir jede Wohnung mindestens 2 Stellplatze
nachzuweisen.

5 Beteiligung der Biirger und der Tréger &ffentlicher Belange

5.1 Friihzeitige Biirgerbeteiligung
Die frihzeitige Birgerbeteiligung gemalt § 3 Abs.1 .BauGB wurde in der Zeit vom
10.06.2003 bis zum 24.06.2003 durchgefihrt.

Die vorgebrachten Aulerungen wurden gepriift und soweit erforderlich in den Bebauungs-
plan eingearbeitet.

5.2 Beteiligung der Triger éffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange (TOB) wurden geman § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
05.06.2003 iiber die Ziele und Zwecke der Planung informiert. Innerhalb eines Monats ha-
ben die Tréger offentlicher Belange ihre Stellungnahmen zu den Planungsabsichten. ab-
zugeben.
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Im Rahmen der Beteiligung der TOB gingen von insgesamt 53 beteiligten TOB 28 Stellung-
nahmen ein. Von diesen 28 Stellungnahmen waren 11 ohne Anregungen. Die verbleibenden
17 Stellungnahmen gingen mit Anregungen ein.

Alle eingegangenen Stellungnahmen mit Anregungen wurden gepriift und nach Abwagung
gemaf Beschluss des Ortsgemeinderats vom 12.11.2003 im Bebauungsplan beriicksichtigt.

5.3 Auslegung

Geman §' 3 Abs. 2 BauGB lag der Bebauungsplan mit Begriindung auf die Dauer von einem
Monat vom 05.12.2005 bis einschlieRlich 13.01.2006 im Rathaus der Verbandsgemeinde
Dannstadt-Schauernheim aus. :

Anregungen konnten wahrend der. Amtsstunden vorgebracht werden. Die TOB wurden von
dieser Auslegung informiert bzw. teilweise um eine erneute Stellungnahme gebeten.

5.4 Auswertung der im Rahmen der Auslegung eingegangenen Anregungen

Im Rahmen der Auslegung wurden Anregungen und Bedenken von einer Interessengemein-
schaft vorgebracht. Von 18 angeschriebenen Tragern offentlicher Belange gingen 11 Stel-
lungnahmen ein.

Alle eingegangenen Stellungnahmen mit Anregungen sowie die Anderungsvorschlége zu

einzelnen Festsetzungen wurden gepriift und nach Abwégung gemaR Beschluss des Orts-
gemeinderats vom 07.03.2006 in den Bebauungsplan eingearbeitet.

6 Abwigung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind geman § 1 Abs. 6 BauGB die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Dabei sind die in
§ 1 Abs. 5 BauGB genannten Grundsétze zu beriicksichtigen.

Im konkreten Planungsfall sind insbesondere die Anforderungen. der Bevélkerung nach der
Bereitstellung von Bauland, die Entwicklung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des, die Belange des Umwelt und Naturschutzes und des Immissionsschutzes (Interessen
der Landwirtschaft) zu beriicksichtigen.

Einzelheiten zur Abwigung sind der Niederschrift der Ortsgemeinderatssitzung von Hoch-
dorf-Assenheim vom 07.03.2006 zu entnehmen.

7 Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan "Am Mutterstadt Weg" wurde vom Ortsgemeinderat Hochdorf-
Assenheim in seiner Sitzung am 07.03.2006 zur Satzung beschlossen.

8 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

8.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt durch die intensive landwirtschaftliche Nufzung mit
- Bodenverdichtung, Diingung und Biozidausbringung bereits eine Grundbelastung vor. Der
Naturhaushalt ist hinsichtlich der Wasser-, Boden- und Lebensraumfunktionen deutlich be-

eintrichtigt.

Durch die geplante Bebauung und den Ausbau von Verkehrsflachen ergeben sich folgende
vier Konfliktschwerpunkte:
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o Versiegelung von insgesamt 3,09 ha biologisch aktiver Fliche
e  Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

. Verlust von Baumen ,

. Geféhrdung vorhandener Bédume wahrend des Baubetriebes

Die Versiegelung von Flichen hat einen Verlust von belebtem Boden als grundlegendes
Element im Naturhaushalt, insbesondere als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zur Folge.
Der Verlust der natiirlichen Bodenfunktion filhrt durch den Wegfall von Versickerungsfléche
zu einer Beeintréchtigung des Wasserhaushaltes in Form eines erhéhten Oberflichenwas-
serabflusses, wobei die Grundwasserneubildung und Verdunstungsrate reduziert werden.

Infolge der neu entstehenden Versiegelung ergeben sich Verénderungen im Mikroklima.
Durch die stérkere Erwérmung und die erhdhte Warmespeicherkapazitét der geplanten Ge-
bdude und befestigten Flichen wird die durchschnittliche Lufttemperatur im Vergleich zur
freien Landschaft erhoht.” Mittels einer offenen Bauweise in Verbindung mit groRziigigen
Garten- und Griinflachen kann dieser Effekt abgemildert werden. ‘

Hinsichtlich der Auswirkungen auf das Arten- und Biotopschutzpotenzial ist festzustellen,
dass es durch die geplante Bebauung zu einem Verlust von #lteren Obstgehdlzen sowie
verschiedenen Laub- und Nadelgehdlzen kommt. Neben dem Verlust an Vegetation erfolgt
eine weitere Reduzierung an Lebensraum fiir die Tierwelt in dieser strukturarmen Land-
schaft.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind als gering einzustufen, da zwar gliedernde

und strukturierende Gehoélzbesténde entfallen, dafiir aber durch die Gestaltung der Griinfla-

chen durch Bepflanzung eine Erhdhung der Strukturvielfalt entstehen wird. Der Ubergang

vom Baugebiet in die freie Landschaft erfolgt durch einen mindestens 13 m breiten Griin-

streifen, so dass die griinordnerischen Festsetzungen zum Ortsrand hin zu einemn positiven
Einflgen in die freie Landschaft fuhren.

Insgesamt ist festzustellen, dass innerhalb des Geltungsbereiches keine Schutzgebiete und
-objekte nach Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz und ebenso wenig Flachen nach
der FFH-Richtlinie vorhanden sind. Im Rahmen der Biotopkartierung Rheinland-Pfalz sind
hier ebenfalls keine Fldchen erfasst. Fir die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen
werden keine Aussagen im Rahmen der Planung vernetzter Biotopsysteme des Rhein-Pfalz-
Kreises formuliert.

Der Neuversiegelung von 3,09 ha stehen Ausgleichsmaflnahmen in Héhe von 3,09 ha ge-
geniiber. '

Der Eingriff und die unvermeidbar eintretenden Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft kdnnen durch die grinordnerischen und landespflegerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes, unter Berlicksichtigung des erforderlichen Entwicklungszeitraumes der ein-
zelnen Malnahmen vollsténdig durch MaBnahmen innerhalb sowie auerhalb des Gel-
tungsbereiches kompensiert werden.

Eine formelle Vorpriifungs- bzw. UVP-Pflicht besteht nicht, da der Aufstellungsbeschluss
Uber den Bebauungsplan vor dem maRgeblichen Stichtag am 14.03.1999 gem.
§ 245 c Abs. 2 BauGB gefasst wurde. 4 '

8.2 Auswirkungen auf die sozialen und wirtschaftlichen Verhiltnisse

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes ,Mutterstadter Weg* wird der starken Nachfrage
nach Bauland fiir Wohnzwecke Rechnung getragen. Dabei werden die Wohnbediirfnisse der
Bevdlkerung beriicksichtigt und die Eigentumsbildung der Bevdlkerung gefordert.

Insgesamt betrachtet sind die Auswirkungen auf die.sozialen und wirtschaftlichen Verhéit-
nisse positiv zu werten.
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9 Planverwirklichung

Die ErschlieBung des Baugebietes kann aufgrund seiner Grofte in einem Bauabschnitt erfol-
gen. Zur Verwirklichung stehen gem. BauGB die Bodenordnung, die Enteignung, die Er-
schlieBung, Manahmen fiir den Naturschutz und die stadtebaullchen Gebote als Instrumen-

tarien zur Verfligung.

10 Flichenangaben und Wirtschaftlichkeit

Plangebiet ca. 7,06 ha 100 %
WA Aligemeines Wohngebiet ./ 276ha 39,09 %
MD Dorfgebiet ' Lol 07’2 | 1,40 ha 19,83 %
MI Mischgebiet _[z,f 3 ;/f 0,27 ha - 3,82 %
Kindergarten ( 622 033ha 4,67 %
Verkehrsflichen 57 /1,40 ha 19,83 %
Stralenverkehrsfliche . 0,72 ha 10,20 %
verkehrsberuhigter Bereich 0,54 ha 7,65 %
FuBweg g 0,04 ha 0,57 %
offentliche Parkflache 0,10 ha 1,41 %
Griinflachen (6ffentlich/privat) 0,88 ha 12,46 %
Fldchen fiir die Landwirtschaft 0,02 ha 0,28 %

im Bebauungsplangebiet entstehen insgesamt 89 Neubaugrundstiicke (28 Doppelhaus-
grundstiicke und 61 Einzelhausgrundstiicke). Unter Zugrundelegung von 1,5 Wohnungen je’
Baugrundstiick und durchschnittlich 2,5 Einwohnern je Wohnung, bieten die Neubau-
grundstiicke Raum fiir ca. 330 Einwohner. '

11 Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde Hochdorf-Assenheim werden bei der Realisierung des Gebietes - abgesehen
von den Planungskosten sowie eventuellen Anspriichen i.S.d. §§ 40 ff BauGB - Kosten ent-
stehen fur:

Straflenbau

StraRenoberflachenentwasserung und Kanalisation
Wasserversorgung

Elektroversorgung und Beleuchtung

Grinflachen und Begriinung, inkl. Ausglelchsmaﬁnahmen

Es obliegt der Gemeinde, gemaR §§ 127 ff BauGB und §§ 135 a ff BauGB Beitrége zur De-
ckung des ErschlieRungsaufwands zu erheben. Die erforderlichen Finanzmittel werden je
nach Umfang der ErschlieBungsabschnitte im Haushalt der Ortsgemeinde Hochdorf-
Assenheim bereitgestelit. :

Die Ausarbeitung der Begriindung erfolgte durch das Planungsbiiro AIG, Architekten- und
Ingenieur GmbH, Brahmsstr. 11, 67655 Kaiserslautern




