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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
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3.1

Die Gebietsteile WA1 und WA2 sind jeweils im Planteil A eingetragen.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO) und Flachen fiir sozialen
oder entsprechenden Wohnungsbau (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) mit den Gebietsteilen WA1 (FriedhofstralRe mit Gebauden
A, B, C) und WA2 (Ludwigshafener StraRe mit Gebauden 1, 2, 3) festgesetzt (§ 4 BauNVO).

Zulassig sind Wohngeb&ude. Im WA2, Gebaude 3, sind auch Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke
zulassig, die Menschen mit hohem Unterstiitzungsbedarf Wohnen und Tagesstruktur bieten sollen.
Wohngebaude diirfen nur errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung geférdert werden
konnen (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB). Die Wohngebaude diirfen nur als Mietwohnungen errichtet, genutzt und betrie-

ben werden. Dies gilt fiir bestehende und geplante Wohngebaude.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO)
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteil WA1 (Friedhofstra-
Re) 0,35 und im Gebietsteil WA2 (Ludwigshafener StralRe) 0,4.

Die zuléssige Gescholflachenzahl (GFZ) betragt im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteil WA1 (Friedhof-
strafle) 0,7 und im Gebietsteil WA2 (Ludwigshafener StralRe) 1,0.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir die Gebaude 1, 2, 3 im Gebietsteil WA1 (Friedhofstralte) mit maximal 2 und
fur die Gebaude 1, 2, 3 im Gebietsteil WA2 (Ludwigshafener Stralle) mit maximal 3 festgesetzt (s. Eintrage im
Planteil A).

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteil WA1 (Friedhof-
strafle) bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und im Gebietsteil WA2 (Ludwigshafener Strale) bis zu ei-

ner Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 Uberschritten werden.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche, vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der
Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO) und Ausnahmen von der durch
Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfliche (§ 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteile WA1 (Friedhofstralke) und WA2 (Ludwigshafener Stralle), wird
offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

[1]
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Uberdachte / nicht tiberdachte Terrassen und Balkone diirfen im Gebietsteil WA1 (Friedhofstrale) bei den
Gebauden A und B nur die hinteren, westlichen Baugrenzen bis maximal 1,5 m Tiefe und in je einer Breite von
maximal % der Gebaudeléngen tberschreiten. Bei dem Gebaude C dirfen Uberdachte / nicht iberdachte Terras-
sen und Balkone die hintere, westliche sowie die seitlichen, stdliche und nérdliche Baugrenze jeweils bis maxi-

mal 2,0 m Tiefe und in einer Breite von maximal % der jeweiligen Gebaudelange (berschreiten.

Eingange bzw. Treppenanlagen dirfen im Gebietsteil WA1 (Friedhofstralle) bei den Gebauden A und B die stra-
Renseitigen, Ostlichen Baugrenzen in einer Tiefe bis maximal 1,0 m und einer Breite bis maximal 5,5 m (ber-
schreiten. Fir Eingangslberdachungen gelten ebenfalls diese Malfestsetzungen. Schallschutzmalnahmen an
Fenster von schutzbedurftigen Raumen (z.B. verglaste Vorbauten, etc.) diirfen im Gebietsteil WA1 (Friedhofstra-
Re) bei den Gebauden A und B die zur Friedhofstrale hin orientierten dstlichen Baugrenzen in einer Tiefe bis

maximal 0,5 m und in je einer Breite bis max. 2,0 m Uberschreiten.

Schallschutzmafinahmen an Fenster von schutzbedirftigen Rdumen (z.B. verglaste Vorbauten, etc.) dirfen im
Gebietsteil WA2 (Ludwigshafener Strale) bei den Gebauden 1, 2 und 3 die zur Ludwigshafener Strale hin orien-

tierten Baugrenzen in einer Tiefe bis maximal 0,5 m und in je einer Breite bis max. 2,0 m tiberschreiten.

Gebaudehohen und Hohen sonstiger baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a
BauNVO)

Firsthohe (FH) ist bei geneigten Dachern die Oberkante des Firstabschlusses.

Wandhohe (WH) ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt zwischen der Aullenkante Aufenwand und der
Oberkante der Dachhaut.

Gebaudehohe (GH) ist bei Flachdéchern der obere Abschluss der Wand.

Referenzpunkte fir die Festlegung der Gebaudehdhen sind die in der Planurkunde (Planteil A) eingetragenen
(Kanaldeckelhdhen KD1 und KD2).

Referenzpunkt fiir den Gebietsteil WA1 (Friedhofstrale) ist die Kanaldeckelhéhe (KD1) mit 106,95 m (.NN und
fir den Gebietsteil WA2 (Ludwigshafener Strafie) die Kanaldeckelhhe (KD2) mit 107,80 m UG.NN.

Nach Strallen- und Gelandeverlauf mit Bezug auf die Kanaldeckelhéhen KD1 und KD2 wird fiir die einzelnen
Gebaude der untere Bezugspunkt (UP) festgelegt, der die Gebaudehdhe 0,00 m hat und auf den sich die Hohen-
angaben Firsthéhe (FH), Wandhdhe (WH) bei geneigtem Dach und Gebaudehdhe (GH) bei Flachdach beziehen.

Im Gebietsteil WA1 (FriedhofstralRe) betragt

= flir das Geb&ude A der untere Bezugspunkt (UPA) 106,55 m U.NN (KD1 106,95 m G.NN - 0,40 m)

= flir das Geb&ude B der untere Bezugspunkt (UPB) 107,15 m G.NN (KD1 106,95 m G.NN + 0,20 m)

= fiir das Gebaude C der untere Bezugspunkt (UPC) 107,25 m (i.NN (KD1 106,95 m (i.NN + 0,30 m) und
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im Gebietsteil WA2 (Ludwigshafener StralRe) betragt

= fiir das Gebaude 1 der untere Bezugspunkt (UP1) 107,50 m (.NN (KD2 107,80 m G.NN - 0,30 m)
= fiir das Gebaude 2 der untere Bezugspunkt (UP2) 107,80 m (i.NN (KD2 107,80 m (.NN £ 0,00 m)
= fiir das Gebaude 3 der untere Bezugspunkt (UP3) 108,00 m (.NN (KD2 107,80 m G.NN + 0,20 m).

Im Gebietsteil WA1 (Friedhofstrale) betragt

= fiir die Gebaude A und B die maximale Firsthdhe (FH max.) 11,5 m und die maximale Wandhdhe (WH max.)
7,0 m und

= fiir das Gebaude C die maximale Firsthéhe (FH max.) 13,5 m und die maximale Wandhéhe (WH max.) 8,0 m.

Bei Zwerchgiebeln darf die maximale Wandhohe (WH max.) um maximal 2,0 m erh6ht werden.

Im Gebietsteil WA2 (Ludwigshafener StralRe) betragt

= fiir die Gebaude 1, 2, 3 die maximale Gebaudehdhe (GH max.) 9,0 m

Bereich WA1 WA2

Gebéude A B C 1 2 3
Max. Gebaudehéhe (GH max.) - - - 9,0m 9,0m 90m
Max. Firsthéhe (FH max.) 11,5m 11,5m 13,5m

Max. Wandhdhe (WH max.) 70m 70m 80m

Unterer Bezugspunkt (UP) UPA UPB UPC UP1 upP2 UP3
= Gebdudehdéhe 0,00 m (m (. NN) 106,55 107,15 107,25 107,50 107,80 108,00

In den Gebietsteilen WA1 und WA2 sind untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten wie Aufzige,
Schornsteine, Liftungseinrichtungen sowie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, die die maximalen

Gebaudehdhen (GH max.), Firsthéhen (FH max.) und Wandhéhen (WH max.) berschreiten, zuléssig.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen einschlieBlich Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5
BauNVO)

Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteil WA1, auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf den hierfir festgesetzten Flachen zuldssig (siehe Eintrag
Planteil A).

Stellplatze mit ihren Zufahrten sind im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteil WA2, auch auBerhalb der

uberbaubaren Grundstticksflachen auf den hierfir festgesetzten Flachen zulassig (siehe Eintrag Planteil A).

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteile WA1 und WA2, auch

auBerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

E-Ladestationen sind im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteile WA1 und WA2, auch auf den Stellplatz-
flachen St und St/Ga zuléssig.

[3]
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10.2

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteile WA1 und WAZ2, sind die Grundstlcksflachen nur innerhalb der

Baugrenzen bebaubar. Ausnahmen hiervon sind in Ziffern 3.2, 3.3, 3.4 und 5 aufgefiihrt.

Stellung baulicher Anlagen, Hauptfirstrichtung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist fr die Ausrichtung der Gebaude A, B und C im Gebietsteil WA1 (Friedhof-

stralRe) die im Planteil A vorgeschriebene Haupffirstrichtung mafigebend.

Mit Geh- und Fahrrechten zugunsten eines beschrankten Personenkreises zu belastenden Flachen (§ 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Geh- und Fahrrecht zugunsten eines Anliegers (siehe Eintrag Planteil A).

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen, einschlieBlich von MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung sind bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebéuden mit
schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen Vorkehrungen zum Schutz vor AuRenlarm zu treffen. Hier sind die Anforde-

rungen an den Schallschutz gegen Aufienlarm gemal der DIN 4109-1:2018-01 einzuhalten.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

MaRnahme M1: Werden innerhalb des Plangebietes Stellplatze, Garagen-/Stellplatzzufahrten sowie Hauszugan-

ge und Terrassen neu angelegt, sind sie ausschlieRlich mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

MaBnahme M2: Das auf den neu hergestellten befestigten Fldchen des allgemeinen Wohngebiets (Gebietsteil
WA2; Ludwigshafener Stralle) anfallende Regenwasser ist im Zuge einer nachhaltigen Niederschlagswasser-
bewirtschaftung auf dem selbigen ohne Schédigung Dritter zu nutzen und/oder zur Verdunstung oder Rickhal-
tung zu bringen. Die Riickhalteanlagen (z.B. Zisternen) sind so zu bemessen, dass ein Ruckhaltevolumen von
50 I/m? abflusswirksamer Flache bereitgestellt werden kann. Notiiberlaufe kénnen an den Mischwasserkanal im

Bereich der angrenzenden Friedhofstrae angeschlossen werden.

[4]
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10.5

10.6

MaBnahme M3: Die Flachdacher bzw. flach geneigten Décher im allgemeinen Wohngebiet, Gebietsteil WA2
(Ludwigshafener Strafle) sind extensiv zu begriinen. Eine intensive Begriinung ist ebenfalls zulassig. Mit ent-
sprechendem Aufbau kann das Niederschlagswasser gespeichert, zur Verdunstung gebracht oder einer Wieder-
verwertung bzw. zeitverzogert iber die Dachentwéasserung mit Anschluss an die Rickhalteanlagen (s. Ziffer 10.2)
oder Mischwasserkanalisation zugefihrt werden. Diese Rickhaltemdglichkeit kann flir die Bereitstellung des er-
forderlichen Ruckhaltevolumens (siehe MaBnahme M2, Teil B, Ziffer 10.2) angerechnet werden. Flachige Anla-

gen zur Energiegewinnung kénnen mit einer Dachbegriinung kombiniert werden.

MaRnahme M4: Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets, Gebietsteil WA2 (Ludwigshafener Stralie) sind mindes-
tens sechs kleinkronige Laubbaume auf der nicht berbauten Grundstucksflache zu pflanzen. Mindestens 15%
der nicht Gberbauten Grundstlicksfreiflachen sind mit 1- bis 3-reihigen Strauchhecken zu bepflanzen. Eine Anlage
der zu pflanzenden Strauchhecken als Schnitthecke ist zulassig. Der neu etablierte Gehdlzbestand ist dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen. Entfallende Gehdlze sind durch Neupflanzungen in der nachstméglichen Pflanzperio-
de zu ersetzen.

Die in der Planurkunde zum Bebauungsplan eingetragenen Standorte fir die Baume und Strauchhecken sind
nicht bindend. Es sind vorzugsweise kleinkronige Baume aus der Geholzliste (s. Teil D, Ziffer 10.1) auszuwahlen

und auf die Artenauswahl fiir Strauchpflanzungen ist zu achten.

Malnahme M5: Unter Berlcksichtigung der notwendigen Zuwegungen und Zufahrten sind die nicht bebauten
Flachen des allgemeinen Wohngebiets, Gebietsteil WA2 (Ludwigshafener Strale) als Vegetationsflachen gart-
nerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Zur Férderung der urbanen Artenvielfalt sind die Griin-
flachen zu mind. 50 % mit gebietsheimischem bllten- und krduterreichem Saatgut einzus@en und extensiv zu
pflegen. Rasenflachen sind als Blumenrasen anzulegen mit einem Blumenanteil von mindestens 20 %. In den
Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchldssigen Materialien erlaubt.

Zulassig ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien nur bei dauerhaft mit
Wasser gefiillten Flachen.

Die Anlage von Beeten mit rein mineralischem Substrat (z.B. Kies, Bruchsteine, etc.) ist unter Beriicksichtigung
der Forderung der urbanen Natur- und Artenvielfalt nicht zulassig. Kleinflachige mineralische Abdeckungen ohne
zusatzliches Vlies und Folie fiir Flachen, die eine strukturreiche, pflanzen- und tierartenreiche Auspragung zum

Ziel haben, sind erlaubt.

Malnahme M6: Die vorliegenden Vegetationsflachen auRerhalb der neuen Baugrenzen im Bereich des Gebiets-
teils WA1 (FriedhofstraRRe) sind in der Weise zu erhalten und dauerhaft zu pflegen, dass die Gestalt einer begriin-
ten Aullenanlage weiterhin bestehen bleibt. Bei einer Neu- oder Umgestaltung dieser unbebauten Grundstiicks-
flachen sind die Vorgaben zur Anlage von Grinflachen gemalt MaRnahme M 5 (s. Teil B, Ziffer 10.5) anzuwen-

den.
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11.2

11.3

MaRnahme M7: Der im Planteil A gekennzeichnete erhaltenswerte Gehdlzbestand ist vollstdndig und dauerhaft
zu erhalten. Abgehende Gehdlze sind durch Neupflanzung heimischer Arten vorzugsweise gem. Gehdlzliste (s.

Teil D, Ziffer 10.1) gleichwertig zu ersetzen.

Mafnahme S1: Der im Planteil A als zu erhaltend festgesetzter Baum sowie der Gehdlzbestand innerhalb der
Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind wahrend des Baubetriebes
aus Okologischen und landschaftsgestalterischen Griilnden gema DIN 18 920 zu schiitzen. Als Schutzmalnah-
men sind in erster Linie zu berucksichtigen:

- keine Abgrabungen und Aufschiittungen im unmittelbaren Wurzelbereich,

- Vermeidung von Bodenverdichtungen im Wurzelbereich,

- Schutz des Stammes und des Astwerkes bei Bauarbeiten im unmittelbaren Umfeld,

- Abgrenzung des Baufelds,

- keine Lagerung von Baumaterialien und Baumaschinen in der Nahe des Gehélzbestandes,

- abgehende Gehdlze sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 39 ff., 44 ff. BNatSchG und § 26 LStrG)
Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen (siehe Planteil
A).

MafRnahme M8 (artenschutzrechtliche Erfordernisse gemaR § 39 ff. und § 44 Abs. 1 BNatSchG): Die Rodung von
Geholzbestanden innerhalb des Plangebietes ist nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis Ende Februar auBerhalb

der Brutzeit von Végeln durchzufihren.

MaRnahme M9 (artenschutzrechtliche Erfordernisse gemal § 39 ff. und § 44 Abs. 1 BNatSchG): Beachtung des
Vogelschutzes bei Glasbauten (siehe auch Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht (Schmid, H. Doppler, W.
Heyen. D & Rdssler, M. (2012)).

Sichtdreiecke (Anfahrsicht) mit Freihaltung der Sicht an Kreuzungen und Einmiindungen gemaR § 26 LStrG.

[6]
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i Teil C
Ortliche Bauvorschriften

Die Gebietsteile WA1 und WA2 sind jeweils im Planteil A eingetragen.

1. Dachformen und Dachneigungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)
1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteil WA1 (Friedhofstrale), sind fur die Gebaude A, B und C nur Sattel-
déacher (SD) zulassig.

1.2 Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteil WA2 (Ludwigshafener StraBe) sind die Gebdude 1, 2 und 3 mit

einem Flachdach (FD) bzw. flachgeneigten Dach (0° bis 3° Dachneigung) auszuftihren.

2, Dachgauben, Dacheinschnitte, Zwerchgiebel (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)
Dachgauben und Zwerchgiebel sind im allgemeinen Wohngebiet, Gebietsteil WA1 (Friedhofstralle) bei frei ge-

staltbarer Dachform und Dachneigung zuléssig; ebenfalls sind Dacheinschnitte zulssig.
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Teil D
Empfehlungen und Hinweise

1.2

1.3

Die in Teil D genannten Regelwerke, Mitteilungen, Arbeits- und Merkblatter konnen bei der Verbandsgemeinde-
verwaltung Dannstadt-Schauernheim, Am Rathausplatz 1, 67125 Dannstadt-Schauernheim eingesehen werden.

MaRnahmen und Untersuchungen vor bzw. mit Baubeginn

Geméal § 11 Abs. 2 der allgemeinen Entwésserungssatzung der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim
vom 16.05.2014 hat sich gegen den Riickstau des Abwassers aus Kanélen jeder Grundstickseigentimer selbst
nach den jeweils in Betracht kommenden Verfahren nach dem Stand der Technik zu schitzen.

Als Ruckstauebene gilt die Strakenhohe an der Anschlussstelle, sofern durch 6ffentliche Bekanntmachung nach

§ 7 Abs. 1 der 0.g. Satzung nichts anderes festgelegt ist.

Um Nésseschaden oder sonstige Schaden vorzubeugen und um die Standsicherheit von Bauwerken und Anla-
gen sicherzustellen, werden vor der Durchfiihrung von Baumalnahmen sorgfaltige Untersuchungen der Grund-
wasserstande und der Bodenbeschaffenheit auf dem Baugrundstlick empfohlen.

Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung ist auch der Schutz gegen die Gefahrdung von Starkregen zu be-

achten.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschldgigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1
und -2, DIN 1054, DIN 19731 und DIN 18915) zu ber(cksichtigen. Flr Neubauvorhaben oder grofiere An- und
Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.
Bei Auffiilimalinahmen von Verkehrsflachen oder Baugrundstiicken sind die abfallrechtlichen Anforderungen der

LAGA-TR M 20 und die einschlagigen Bestimmungen des Bodenschutzrechts zu beachten.

Klimaschutz und -anpassung

Zur Anpassung an den Klimawandel sollten fir Baustoffe und Konstruktion die Krafte u.a. Starkwind, hohe Tem-
peraturen, starke Temperaturschwankungen, heftige Niederschlage, welche auf die Bausubstanz wirken bertick-
sichtigt werden.

Aus gesundheitlichen und 6kologischen Gesichtspunkten ist bei der Wahl von Baumaterialien auf schadstoff- und
emissionsarme Bauprodukte zu achten. Es wird auf die kostenlose Broschiire ,Zukunft Bauen - Okologische
Baustoffwahl“ unter https://www.wecobis.de/fileadmin/images/Sonderthemen/ZukunftBAU_Brosch%c3%bcre.pdf
verwiesen.

Zur Anpassung an den Klimawandel sollte auf die Verwendung von Materialien bzw. Anstrichen mit einem hohen
Rickstrahlvermdgen (Reflexionsstrahlung) bei Fassaden- und Dachkonstruktionen zur Minimierung von ,War-
meinseleffekten” im Bereich von Gebauden geachtet werden. Der Grad der Reflexion (Albedo-Wert) der zu ver-
wendenden Materialien sollte den Wert von 0,3 nicht unterschreiten.

Durch Dach- und Fassadenbegriinung, bedarfsgerechte Verschattung und die Wahl heller Geb&udeoberflachen,

kann einer Uberhitzung der Gebaude und des umgebenden Mikroklimas entgegengewirkt werden.
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3.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Es ist eine Entwasserungsplanung (Niederschlagswasserbewirtschaftung) unter Beachtung der bodenschutz-
rechtlichen Belange aufzustellen und diese mit der zustandigen Behdrde abzustimmen.

Bei Neubaumalinahmen soll das Niederschlagswasser der abflusswirksamen Flachen zur Ruckhaltung gebracht
werden. Es wird angeregt, unbelastetes Niederschlagswasser fiir Gartenbewésserung, Bewasserung der Grlin-

anlagen zu verwenden.

Schallschutz

Der Festsetzung zum Thema Immissionsschutz (s. Teil B, Ziffer 9) liegt die schalltechnische Untersuchung

Bericht Nr. 220010/4 vom 23.06.2021 des Ingenieurbiros Greiner zum Thema Verkehrs- und Gewerbegerausche

zugrunde. Erganzend zur Festsetzung sind folgende Punkte zu beachten:

= Fir alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen aufgrund der Verkehrsgerausche ein nachtlicher Beurteilungs-
pegel von 45 bzw. 50 dB(A) an zum Liiften notwendigen Fenstern lberschritten wird, sollte der Einbau von
schallgedammten fensterunabhangigen Beliftungseinrichtungen vorgesehen werden. Die hdchsten zu erwar-
tenden nachtlichen Beurteilungspegel an den Gebaudefassaden sind in 0.g. Untersuchung dargestellt.

= Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R’wges der Aulenbau-
teile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in 0.g. Untersuchung die

hdchsten zu erwartenden maRgeblichen Aullenlarmpegel an den Geb&udefassaden dargestellt.

Radonmessung

Die Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH (ICP) aus 67688 Rodenbach wurde vom Kreiswoh-
nungsverband Rhein-Pfalz K.d.6.R. mit der Durchfiihrung einer orientierenden Langzeitmessung von Radon in
der Bodenluft im Zuge der Baugrunderkundung beauftragt.

Untersuchungsergebnisse und Bewertung:

,Die seitens des Sachverstdndigenbiiro ALTRAC Radon-Messtechnik ausgewertete Radonmessung [...] fiir das
geplante Baufeld ergab im Bereich der Bohrung Ra1 eine mittlere Radonkonzentration von 14.000 Bg/m? sowie
im Bereich der Ra 2 eine Radonkonzentration von 23.000 Bg/m?. Diese liegen von einem Schwankungsbereich
von ca. +/- 5.000 Bg/m? ausgehend deutlich unterhalb des Grenzwertes von 40.000 Bg/m?,

Somit sind keine weiteren VorsorgemalBnahmen zu treffen.*

Bohrungen und Proben geben naturgemaf punktuell Aufschluss Uber die Untergrundverhaltnisse und die Belas-
tungssituation stichprobenartig wieder. Die raumliche Interpretation und die aus den Prifgegenstanden abgeleite-
ten, verallgemeinernden Aussagen sind entsprechend zu betrachten. Bei Unsicherheiten/Unklarheiten und/oder

der Gefahr der Fehlauslegung ist der Gutachter heranzuziehen.

T Umwelttechnischer Kurzbericht (Radonmessung), Projekt-Nr. B21165, 21.09.2021, Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner

mbH (ICP), S. 10
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6.

Denkmalschutz

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom
23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543)
hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archéologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle
soweit als maglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

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

Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchdologie ein ange-
messener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Fir-
men, planméaRig den Anforderungen der heutigen archéologischen Forschung entsprechend durchfithren konnen.
Im Einzelfall ist mit Bauverzogerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von
Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fiir die Malinahmen erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) be-
finden kdnnen. Diese sind selbstverstandlich zu beriicksichtigen bzw. diirfen von Planierungen 0.4. nicht berihrt

oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Bodenschutz

Oberboden, der bei Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung gemaf § 202 BauGB zu schiitzen.

Vor Baubeginn ist der Oberboden geméaR DIN 18915 abzuschieben, fachgerecht zwischenzulagern und fir einen

geeigneten Zweck wiederzuverwenden.

Geologie und Bergbau
Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1
und -2, DIN 1054, DIN 19731 und DIN 18915) zu beriicksichtigen. Fiir Neubauvorhaben oder grofiere An- und

Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Telekommunikationsanlagen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle* der For-
schungsgesellschaft fir Straflen- und Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 2013 zu beachten (zu beziehen unter
www.fgsv-verlag.de).

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Ver- / Entsorgungslei-
tungen (Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand Stammachse - Auflenhaut Leitung)
eingehalten werden. Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand
nicht eingehalten werden, sind vom Vorhabenstrager, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, ge-

eignete MalRnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

(1]
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10.

1.
111

Kampfmittel

Im Planungsbereich sind Munitionsgefahren nicht auszuschlieRen.

Eine vorsorgliche Uberpriifung durch den Kampfmittelrdumdienst wird empfohlen und sollte friihzeitig vor Beginn
der Abbruch-, Sondierungs-, Raumungs-, Erdarbeiten und Baumalnahmen angefordert werden. Fur grund-
stiicksbezogene, historische Recherchen, Bewertungen und Uberpriifungen des Unterbodens sowie fachtechni-
sche Begleitung der Malinahmen kénnen entsprechende Fachfirmen auf der Internetseite des Kampfmittelraum-
dienstes Rheinland-Pfalz (https://add.rlp.de/de/themen/staat-und-gesellschaft/sicherheit/kampfmittelraeumdienst-
kmrd/) abgefragt werden. Kampfmittelfunde sind unverziglich dem zustéandigen Ordnungsamt (Gemeindeverwal-
tung der verbandsfreien Gemeinden, die Verbandsgemeindeverwaltung bzw. Stadtverwaltung) bzw. bei Gefahr

im Verzug der 6rtlichen Polizeibehdrde zu melden; Bauarbeiten sind sofort einzustellen.

Naturschutz und Landschaftspflege
Geholzliste
Die hier aufgefihrten Pflanzenarten sind eine Auswahl geeigneter und uberwiegend einheimischer Arten. Die

Verwendung von Kultivaren der vorliegenden Arten und Zierstrauchern ist statthaft.

Artenauswahl fir Baumarten Il. Ordnung

Laubbdume

Baume, welche mit einem 1,5 m Abstand zu Nachbargrundstiicken gepflanzt werden kénnen:

Acer campestre ‘Elsrijk’ - Feld-Ahorn

Acer rubrum ‘Scanlon’ - Rot-Ahorn

Quercus robur ‘Fastigiata’ - Séaulen-Eiche

Sorbus intermedia ‘Brouwers' - Schwedische Mehlbeere
Sorbus x thuringiaca ‘Fastigiata’ - Thiringische S&ulen-Mehlbeere

Im Bereich der neuen Einfahrt;

Carpinus betulus ‘Frans Fontaine’ - Hainbuche
Crataegus laevigata ‘Paul's Scarlet’ - Rot-Dorn
Artenauswahl fir Strauchpflanzungen

Straucharten

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Weilkdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Forsythia intermedia ‘Week-End’ - Forsythie

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Philadelphus ‘Erectus’ - Pfeifenstrauch
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Artenauswahl fir Schnitthecke

Ligustrum vulgare - Liguster

Carpinus betulus - Hainbuche
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11.2

11.3

11.4

Artenauswahl fir Kletterpflanzen

Selbstklimmer:

Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchi' -  Jungfernrebe
Hedera helix - Efeu
Gertstkletterpflanzen:

Clematis Hybr. - Waldrebe
Polygonum aubertii - Knéterich
Lonicera heckrotii - Geilblatt
Wisteria sinensis - Blauregen

Pflanzabstande, -grole, Zeitpunkt und Pflege der Pflanzungen

Vorschlage fiir die zu verwendenden Geholzarten sind der Gehdlzliste (siehe Teil D, Ziffer 10.1) zu entnehmen.
Die anzupflanzenden Gehdlze missen den Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzungen der Forschungsge-
sellschaft Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V. (FLL) entsprechen. Die Mindestqualitit der zu pflanzen-

den Geholze betragt:

Laubbaum- / Obstbaum-Hochstamme - mit Ballen, STU mind. 10-12 cm

Stréucher - 2 x verpflanzt, Hohe mind. 60 - 100 cm
Heckenpflanzen - 2 x verpflanzt mit Ballen, Hohe mind. 125 - 150 cm
Pflanzabsténde:

Straucher sind in einem Abstand von 1,50 m zueinander zu pflanzen.

Zeitpunkt der Pflanzungen:

Alle festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteil WA2, miissen

spatestens 2 Jahre nach Bezugsfertigkeit der Baukdrper realisiert werden.

Grenzabstande von Pflanzungen und Einfriedungen
Fur die Abstande von Einfriedungen, Baumen und Strduchern zu den Grenzen von Nachbargrundsttcken, sind
die §§ 42, 44 und 46 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz zu beachten.

Landespflegerische Empfehlungen

11.4.1 Empfehlung M10: Zur Minimierung von Auswirkungen auf Nachtinsekten und Flederm&use sollten im Plangebiet

zur Auflenbeleuchtung nur Lampen mit einem UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum
(z.B. LED, Natriumdampf-Niederdrucklampen oder gleichwertig) verwendet werden. Die Lampen sollten mdg-
lichst niedrig angebracht werden. Auf eine Lichtabschirmung der Lampen (Licht nur nach unten streuen) ist zu

achten.

11.4.2 Empfehlung M11: Es wird empfohlen, dass die im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nutzbaren

Dachflachen von neu zu errichtenden Geb&uden und baulichen Anlagen innerhalb der iberbaubaren Grund-
stucksflachen mit einer Gesamtdachflache von mind. 40 m? zu mindestens 50 % mit Photovoltaikanlagen auszu-

statten. Die Photovoltaikanlagen konnen auch auf einem Gebaude errichtet werden, wenn damit die Gesamter-
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richtungsflache bezogen auf alle Gebaude des jeweiligen Grundstlickes mit ausreichender Dachflache erreicht
wird.
Ein kombinierter Einsatz von Photovoltaikanlagen mit Dachbegriinung (bei Flachdachern) ist aufgrund des ge-

steigerten Wirkungsgrades sinnvoll. In diesem Fall sind vorzugsweise aufgestanderte Photovoltaikmodule zu
verwenden.

11.4.3 Empfehlung M12; Freiflachengestaltung - zur Férderung der siedlungsinternen Artenvielfalt sollten folgende Leit-
satze bei der Gestaltung von Grinflachen zur Anwendung kommen:
= Verwendung von naturnahen Materialien (Holz, Steine, Schotter),
= Anlage von Saum- und Beetstrukturen aus gebietsheimischen Wildstauden,
= Verwendung von gebietsheimischen und standortgerechten Pflanzenarten,
= Anbringung von einzelnen handelstblichen Fledermaus- und Vogelnisthilfen,
= Verzicht auf den Einsatz von Pestiziden und Mineraldiingern,

= Fassadenbegriinung.

[14]



Vorhabenbezogener Bebauungsplan

~Ludwigshafener Strale / FriedhofstraRe“
gemaR § 12 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

in der
Ortsgemeinde
Hochdorf-Assenheim

Planteil A
- Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ludwigshafener Stralle / Friedhofstrae” gem. § 12 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB -

Teil B
- Bauplanungsrechtliche Festsetzungen -

) Teil C
- Ortliche Bauvorschriften -

Teil D
- Empfehlungen und Hinweise -

Teil E

Beqgrundung

Anlagen
- Anlage 1: Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ludwigshafener Strale / FriedhofstralBe® -
- Anlage 2: Fachbeitrag Naturschutz - Zusammenstellung der abwagungsrelevanten Umweltbelange gemai § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB -
- Anlage 3: Planung - Neubau 3 Mehrfamilienwohnh&user in der Friedhofstrae 22, 67126 Hochdorf-Assenheim -
- Anlage 4: Abwasserbeseitigungskonzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ludwigshafener Stralle / Friedhofstraflle” -






Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ludwigshafener Strale / Friedhofstrale* Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim

Teil E
Begriindung

Praambel

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI.
S. 153), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 27. Januar 2022 (GVBI. S. 21) i.V.m. § 10 Abs. 1 des Bauge-
setzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel
11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726), hat der Ortsgemeinderat Hochdorf-Assenheim in seiner
Sitzung am 12. Dezember 2022 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ludwigshafener StralRe / FriedhofstralRe* als
Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Ortsgemeinderats stitzt sich auf die in der vorliegenden Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB wie-

dergegebenen Erwagungen.

Hochdorf-Assenheim, den .

(Siegel) Birgermeister
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1.

1.1

1.2

Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ludwigshafener StraBe / Friedhofstralle® wird gemaR § 12 Abs. 1

BauGB i.V.m. § 2 Abs.1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a Abs. 1 BauGB erstmals

aufgestellt. Geplant ist auf den innerdrtlichen Grundstlcken zusatzlich zu den bestehenden 3 Wohngeb&uden A,
B und C mit 2 Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss (Friedhofstralie 18, 20 und 20A - Fl.-Nr. 494/4)

drei weitere dreigeschossige Wohngeb&ude 1, 2 und 3 inkl. Stellplatze und zusatzlicher Zufahrt im Zuge der

Nachverdichtung zu errichten. Die zusatzlichen Wohnungen sollen ausschlieRlich von ,Personen mit besonderem

Wohnbedarf‘ bezogen werden. Des Weiteren sind in einem Gebaude Tagwerkraume fur Menschen mit und ohne

Beeintrachtigungen vorgesehen.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB.
Das heilt:

keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

kein Umweltbericht nach § 2a BauGB,

kein Hinweis auf verfligbare Arten umweltrelevanter Informationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB,

keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,

kein Monitoring nach § 4c BauGB,

Nichtanwendung der Eingriffsregelung,

Umweltbelange werden nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB beriicksichtigt (Fachbeitrag Naturschutz mit Zusam-
menstellung abwégungsrelevanter Umweltbelange u. artenschutzrechtlicher Potenzialabschatzung liegt vor),
eine Zuldssigkeit fir UVP-pflichtige Vorhaben wird nicht begriindet,

FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete werden nicht beeintrachtigt,

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind liegen nicht vor,

keine friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB,

die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO ist kleiner als 20.000 m?

Offenlegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung und Méglichkeit zur AuBerung zur Planung ge-
maR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB und

Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und
Planabstimmung mit den Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB

Flachenermittlung im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
WA-Gebiet (Gebietsteile WA1 und WA2 insgesamt) 6.790 m?

WA-Gebiet (Gebietsteil WA1) 3276 m* x 035(GRZ) = 1.147Tm?
WA-Gebiet (Gebietsteil WA2) 3503m* x 04(GRZ) = 1401 m?
WA-Gebiet (Gebietsteile WA1 + WA2) x GRZ = 2548 m?

Anwendbarkeit von § 13a Abs. 1 Nr. 1 gegeben, da 2.548 m? < 20.000 m? (s. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

[16]
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1.3 Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB) durch den Gemeinderat der
. . 28.01.2020
Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim am
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt Dannstadter Hohe mit dem
Hinweis, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan geméaf § 12 BauGB im beschleunigten 21.02.2020
Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB o
aufgestellt werden soll, am
Ortstibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt Dannstadter Hohe am 16.09.2022
28.09.2022
Offenlage (gemaR § 3 Abs. 2 BauGB) in der Zeit vom bis einschlieflich
28.10.2022
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (gemal § 4 Abs. 2 BauGB)
; . 15.09.2022
mit Schreiben vom
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange (gemaf § 4 Abs. 2 BauGB)
A > 28.10.2022
bis einschlieflich
Priifung der von der Offentlichkeit und den Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
abgegebenen Stellungnahmen i.R. von § 3 Abs. 2 BauGB, § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB 12.12.2022
durch den Gemeinderat der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim am
Satzungsbeschluss (gemaf § 10 Abs. 1 BauGB) durch den Gemeinderat der Ortsgemeinde
; 12.12.2022
Hochdorf-Assenheim am

2. Geltungsbereich, GroRe

Der Geltungsbereich des vorhabenbezo-

genen Bebauungsplans ,Ludwigshafener

StralRe / FriedhofstraRe” hat eine Grolke

von ca. 0,68 ha wird wie folgt begrenzt:

= im Osten durch Teilbereiche der
FriedhofstraBe mit den FI.-Nm. 489/2
und 489/5,

= im Siden durch Teilbereiche der
Ludwigshafener Strafle FI.-Nrn.
501/7, 501/6, 1928/20,

= im Westen durch Ludwigshafener
StraBe mit der Fl.-Nr. 501/4 und
Oberstrale mit den FI.-Nrn. 498/2,
498, 497, 496/2 und 492,

= im Norden durch Friedhofstralle mit
der Fl.-Nr. 493.

Lage und Grenzen kdnnen dem neben-

stehenden Lageplan oder der Planur-

kunde (Planteil A) entnommen werden.

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ludwigshafener StraRle /
FriedhofstraRe*

Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)

[17]
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3.

4.2

Beschaffenheit des Plangebietes / Umgebungssituation

Das in innerortlicher Lage des Ortsteils Assenheim liegende Plangebiet ist aktuell nach Abriss des Wohngebau-
des Friedhofstrale 22 insgesamt mit 3 Wohngebauden (jeweils mit 2 Vollgeschossen und ausgebautem Dachge-
schoss), Garage, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen (Mull- und Wertstoffbehalter) bebaut. Die vorhande-
nen Freiflachen werden gartnerisch genutzt bzw. sind begrint. Der fur die BaumaRnahmen zwischenzeitlich ge-
raumte sudliche Teilbereich wurde ehemals als Reitplatz mit entsprechenden baulichen Nebenanlagen genutzt
und konnte Uber die Ludwigshafener Strafle (L 530) angefahren werden.

Das nahezu ebene Plangebiet besteht aus 2 Teilbereichen. Der nordliche Teilbereich mit Wohnbebauung des
kommunalen Kreiswohnungsverband Rhein-Pfalz K.d.6.R. schliet im Nordosten an die Friedhofstrale (K 19),
worlber die Zufahrt erfolgt. Benachbarte Grundstiicke der Friedhofstrale im Norden und Osten sind mit
Wohngebauden unterschiedlicher Geschossigkeit (ein- bis zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss) be-
baut.

Der brachliegende sudliche Teilbereich schliet im Nordosten an die Friedhofstrale und im Sudosten an die
Ludwigshafener Strafle. Dieser Teilbereich soll im Sinne der Nachverdichtung fur die drei Neubauvorhaben her-
angezogen werden.

Die stralenabgewandten Freifldchen des Plangebietes grenzen an die riickwartigen Freiflachen angrenzender
zumeist 1% - 2-geschossiger Wohnbebauung (vereinzelt auch 2-geschossig + ausgebautem Dachgeschoss) der
Oberstrafie und Friedhofstrale an.

Die Entfernung zum Supermarkt EDEKA mit Backerei und Konditorei Schneider betragt ca. 550 m und zur Filiale
der Deutschen Post ca. 280 m. Die néchstgelegene Bushaltestelle befindet sich direkt angrenzend am Plangebiet
in der Ludwigshafener Strafle und ist zu Ful} sehr gut zu erreichen.

Gegeniber der Ludwigshafener Stralle, stdlich des Plangebietes, erstreckt sich das Gewerbegebiet ,Im Weich-

lingsgarten®. In weiterer Entfernung im Stdosten verlauft die BAB A 65.

Planungsrechtliche Situation
Verhaltnis zum Landesentwicklungsprogramm (LEP V)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) enthalt fir den Planbereich keine Ziele und Grundsatze.

Verhéltnis zum Einheitlichen Regionalplan Rheinpfalz (VRRN)
Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird das Plangebiet als bestehende Siedlungsflache (Wohnen) dar-
gestellt (s. nachstehender Planauszug). Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ludwigshafener Strafle / Fried-

hofstralle” steht somit im Einklang mit dem derzeit giiltigen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar.

(18]
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4.3

TALIILIT T ) =

Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar aus 2014 (zu finden unter: https://extern.ris.rlp.de)

Verhaltnis zum Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim

Der Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim (seit dem 10.10.2003 rechtswirk-
sam) stellt den im Plangebiet liegenden Bereich entlang der Friedhofstralie als Wohnbauflache und den siidwest-
lichen Plangebietsbereich teilweise als vorhandenes und geplantes Dorfgebiet dar. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ,Ludwigshafener Strale / FriedhofstraBe” wird hinsichtlich Bestandsbebauung und teilweise ge-
planter Bebauung geméaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan Il entwickelt. Der stidwestliche Plan-
gebietsbereich hingegen weicht mit seiner Festsetzung (WA-Gebiet) von der Darstellung des Flachennutzungs-
planes Il (Dorfgebiet) ab. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ermdglicht es den Gemeinden den Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung anzupassen, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
durch den aufzustellenden Bebauungsplan nicht beeintréchtigt wird. In diesem Zusammenhang ist anzumerken,
dass der Flachennutzungsplan Il zurzeit iiberarbeitet wird. Die Einleitung des Anderungsverfahrens wurde in der
gemeinsamen Sitzung der Bauausschusse der Ortsgemeinden sowie der Verbandsgemeinde am 09.07.2015 be-
schlossen. Der siidwestliche Plangebietsbereich ist im Zuge des FNP-Anderungsverfahrens als vorhandene
Wohnbauflache darzustellen, womit der vorliegende Bebauungsplan in Génze geméaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan Il entwickelt sein wird. Von einer vorgeschalteten redaktionellen Berichtigung des Flachen-

nutzungsplanes wird daher abgesehen.

.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan Il der VG Dannstadt-Schauernheim aus 2003
(zu finden unter https://www.vg-dannstadt-schauernheim.de/vg_dannstadt_schauernheim/leben%20&%20arbeiten/Bauen/)

[19]
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5.

7.1

Planungsanlass, stadtebauliches Erfordernis, Ziel und Zweck der Planung

Die Tagesforderstatten in der Region Vorderpfalz sind teilweise {berbelegt und hatten im Sommer 2017 It. Oku-
menisches Gemeinschaftswerk Pfalz GmbH und der Lebenshilfe Ludwigshafen/Rhein e.V. ihre Zielbelegung er-
reicht. Aufgrund der stetig weiterwachsenden Bedarfe innerhalb der Versorgungsregion Vorderpfalz sind die Leis-
tungstrager und Leistungserbringer gefordert, diesem Bedarf Rechnung zu tragen. Um der Problematik des feh-
lenden Wohnraums fir den Personenkreis der Menschen mit hohem Unterstitzungsbedarf entgegenzuwirken,
kombiniert vorliegender Bebauungsplan die Bereiche Tagesstruktur und Wohnen, d.h. die Menschen finden ihre
Tagesstruktur und ihr Wohnangebot im Plangebiet in ndchster Nahe bzw. im gleichen Gebaude.

Die Wohnbauvorhaben auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumférderung gefordert werden kénnen. Samtliche Wohngebaude sollen nur als Mietwohnungen er-
richtet, genutzt und betrieben werden.

Ziel des Bebauungsplans ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Berticksichtigung des Grundsatzes
des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Die Méglichkeiten zur Innenentwicklung durch

Nachverdichtung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB sollen genutzt werden.

Naturschutzfachliches Ausgleichserfordernis

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung fir den sogenann-
ten kleinrdumigen Typ 1 — Bebauungsplan mit einer Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? (im vor-
liegenden Bebauungsplan sind es 2.548 m? bei festgesetzter GRZ von max. 0,35 bzw. 0,4) — Eingriffe als i.S.d.
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Deshalb besteht kein Aus-
gleichserfordernis. Unabhangig davon sind Umweltbelange in der Abwégung zu beriicksichtigen.

Hierfur wurden vom Planungsbiiro fiir Landschaftsokologie und Freiraumplanung LF-Plan aus 67688 Rodenbach
die abwagungsrelevanten Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zusammengestellt und beschrieben so-

wie eine artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung durchgefilhrt (s. Anlage 2 - Fachbeitrag Naturschutz).

Immissionsschutz

Fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Ludwigshafener Strale / Friedhofstralle® in
Hochdorf-Assenheim, liegt eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs-
und Gewerbegerdusche) mit Bericht Nr. 220010 / 4 vom 23.06.2021 vor.

Zusammenfassung der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung:

,In der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
LLudwigshafener Stral8e / FriedhofstralSe” zur Errichtung von Wohnbebauung in einem WA-Gebiet geplant.
Unmittelbar stidlich grenzt die Ludwigshafener StralBe und im Osten die FriedhofstralSe an das Plangebiet an. In

weiterer Entfernung im Siidosten verlduft zudem die BAB A 65.
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7.2

Stidlich des Plangebietes besteht jenseits der Ludwigshafener Stralle das Gewerbegebiet ,Im Weichlings-
garten?”,

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung sind die Verkehrsgerduschimmissionen an der geplanten und be-
stehenden Bebauung innerhalb des Plangebietes zu ermitteln und anhand der schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 zu beurteilen und die Anforderungen an den passiven Schallschutz (fir Wohn- und
Biironutzungen) geméaf3 der DIN 4109 auszuarbeiten.

Zudem ist zu priifen, ob die Immissionsrichtwerte der TA Larm innerhalb des Plangebietes aufgrund des im Sii-
den gelegenen Gewerbegebietes eingehalten werden kénnen. Es sind die Schallschutzmal8nahmen zu nennen,

die zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte erforderlich sind.*

Untersuchungsergebnisse Verkehrsgerausche
LJAufgrund des StralBenverkehrs stellt sich die schalltechnische Situation innerhalb des Plangebietes wie folgt dar:
= An den Siidostfassaden der geplanten Gebéude entlang der Ludwigshafener StralBe sowie an den Nordost-
fassaden der bestehenden Bebauung entlang der Friedhofstralle kommt es zu Beurteilungspegeln in Héhe
von bis zu 66 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts.
Die schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts) werden dort um bis zu 11 dB(A) tags und 13 dB(A) nachts (iberschritten.
= An den weiteren Hausfassaden innerhalb des Plangebietes ergeben sich Beurteilungspegel in Héhe von bis
zu etwa 52 bis 62 dB(A) tags und 46 bis 56 dB(A) nachts auf.
Dort werden die Orientierungswerte fassadenweise eingehalten bzw. um bis zu 7 dB(A) tags und 11 dB(A)
nachts tberschritten.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete (59 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts), als gewichtiges
Indiz dafiir, ob schédliche Umwelteinwirkungen vorliegen, werden wéhrend der Tageszeit an den strallenzuge-
wandten Hausfassaden tags und nachts tberschritten, innerhalb des Plangebiets fassadenweise jedoch einge-

halten.

SchallschutzmalBnahmen:

Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung innerhalb des Bebauungsplangebietes sind bei der Errichtung und
wesentlichen Anderung von Gebéuden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen Vorkehrungen zum Schutz vor
AulBenldrm zu treffen. Hier sind die Anforderungen an den Schallschutz gegen Aulenldrm geméal der
DIN 4109-1:2018-01 einzuhalten.

Zudem wird fiir alle Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von schallgeddmmten fensterunabhéngigen Bellif-

tungseinrichtungen empfohlen.*

2 Plantitel korrigiert am 25.03.2022

3 Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche), Bericht Nr. 220010/4 vom
23.06.2021, Ingenieurbiiro Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, Germering, S. 13

4 ebenda, S. 13f,
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7.3

14

Untersuchungsergebnisse Gewerbegerdusche

LJAufgrund des vorgenommenen Emissionsansatzes fiir das Gewerbegebiet ,Im Weichlingsgarten>* (Ansatz von
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln in fiir Gewerbegebiete (iblicher Héhe von LWA" =
60 / 45 dB(A)/m2 tags / nachts) ergeben sich an der geplanten Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes
folgende Ergebnisse:

= An den maligebenden Immissionsorten IP 1 bis IP 4 ergeben sich Beurteilungspegel in Héhe von maximal

54 dB(A) tags und 39 dB(A) nachts.
= Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) werden tags und

nachts um mindestens 1 dB(A) unterschritten.

SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm sind beziiglich der Gewerbegerdusche keine

Schallschutzmalinahmen fiir die geplante Wohnbebauung erforderlich.

Anmerkung zu Anwohnerstellplatzen

Die Gerduschemissionen, die von Anwohnerstellpldtzen ausgehen, gelten in der Regel als sozialaddquat und

sind von den Anwohnern hinzunehmen. ‘6

Fazit
LJAus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Ludwigshafener Strale / FriedhofstralRe” in der Gemeinde Hochdorf-Assenheim, sofern die unter

Punkt 5.3, 6.3 bzw. 7 genannten Auflagen zum Immissionsschutz entsprechend beachtet werden.”

Planungsgrundlage

Als kartografische Planungsgrundlage dient eine digitale Grundkarte des automatisierten Liegenschaftskatasters.
Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustim-
mung vom 15. Oktober 2002). Der vorliegende Plan wurde unter Einsatz eines geografischen Informationssys-

tems (GIS) digital erstellt. Weiterhin wurde ein digitales Gelandemodell erstellt.

Stadtebauliche Konzeption
Nach einer Ortsbesichtigung und vermessungstechnischen Bestandsaufnahme im Januar 2020 wurde ein stad-
tebaulicher Rahmenplan erarbeitet, der den értlichen Gegebenheiten Rechnung tragt, die Vorstellungen des

Kreiswohnungsverbandes Rhein-Pfalz -K.d.0.R.- aufgreift, die L 530-Ausbauplanung Ortsdurchfahrt Hochdorf-

5 Plantitel korrigiert am 25.03.2022

6 Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche), Bericht Nr. 220010/4 vom
23.06.2021, Ingenieurbiiro Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, Germering, S. 14

7 ebenda, S. 14
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Assenheim (Vorentwurf) berlcksichtigt und in seinen Grundziigen mit dem Landesbetrieb Mobilitat Speyer abge-
stimmt ist.

Die in der Sitzung des Bau-Ausschusses Hochdorf-Assenheim am 16.06.2020 vorgestellte stadtebauliche Rah-
menplanung bericksichtigt dabei eine wirtschaftliche und effiziente Bebauung unter weitestgehender Nutzung

der mdglichen Bauflache, um der Zielsetzung ,Bezahlbare Miete* gerecht werden zu kdnnen.

Im Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit den beiden Gebietsteilen WA1 (FriedhofstralRe)
und WA2 (Ludwigshafener Strafle) festgesetzt. Gebietsteil WA1 umfasst das im nordlichen Plangebietsbereich
gelegene rd. 3.276 m? groRRe rechteckige Flache an der Friedhofstrale mit den bestehenden Wohngebéauden A
(Friedhofstrae 18), B (Friedhofstrae 20) und C (Friedhofstralle 20A). Erschlossen wird der Gebietsteil WA1
lber die Friedhofstrae. Gebietsteil WA2 umfasst die daran siidlich angrenzende rd. 3.503 m? groRe Flache an
der Ludwigshafener Strafle (L 530), das kiinftig (iber diese Stralle erschlossen wird.

Der Bebauungsplan lasst in den Gebietsteilen WA1 und WA2 Wohnbebauung fiir den sozialen Wohnungsbau
sowie zusatzlich im Gebietsteil WA2 Werkstatten flr Menschen mit hohem Unterstiitzungsbedarf i.S. einer Anla-
ge fir soziale und gesundheitliche Zwecke zu.

Die traufstandigen 2-geschossigen Bestandsgebdude A, B und C im Gebietsteil WA1 verfligen Uber zusétzlichen
Wohnraum in den Dachgeschossen, die mittels Giebel-, Erker- und/oder Dachflachenfenster (z.T. zuséatzlich mit
Gauben) belichtet werden, aber keine Vollgeschosse darstellen. Gebaude C bleibt unverandert. Gebaude A und
B kdénnen zu einem spéateren Zeitpunkt durch ebenfalls zweigeschossige Wohngebaude ersetzt und auf 12,50 m
Breite erweitert werden. Die Anordnung der tberbaubaren Grundstiicksflachen fiir Gebaude A und B erfolgt aus
wirtschaftlichen Griinden und zugleich unter Beriicksichtigung nachbarlicher Belange (Beibehaltung des Abstan-
des zwischen Gebaude A und gemeinsamer Grundstiicksgrenze mit FI.-Nr. 493). Vorliegender Bebauungsplan
lasst in diesem Beriech den Bau zweier gleich groRer Gebéude zu. Die zuldssige Baumasse wird gegeniiber dem
stadtebaulichen Rahmenplan geringfligig erhdht, die Grundzlge der Planung aus 2020 werden jedoch beibehal-
ten. Zugénge zu den bestehenden Gebauden und die Zufahrt sowohl zu den vorhandenen 25 Stellplatzen als
auch zur Garage bleiben vorerst bestehen.

Unter Beriicksichtigung der Bestandsbebauung (Gebaude A, B und C) wird die max. zuléssige Gebaudehdhe der
Neubauvorhaben Gebaude 1, 2 und 3 im Gebietsteil WA2 festgesetzt. Deren Zahl der Vollgeschosse wird mit 3
und die Dachform als Flachdach bzw. flachgeneigtes Dach mit 0° - 3° Dachneigung festgesetzt.

Die Baufenster fiir die neuen Gebaude 1, 2 und 3 sind unterschiedlich groR und bilden eine Gebaudeflucht paral-
lel zur Ludwigshafener Stralke. Der Abstand der neuen Wohngebaude bis zum Bdschungsful der Ludwigshafe-
ner StralBe (L 530) betragt unter Berlcksichtigung der Abstandsvorgaben des Landesbetrieb Mobilitat Speyer rd.
12 m, zum auleren Fahrbahnrand im Anschlussbereich der Kreisverkehrsanlage rd. 16,5 m, zur Hinterkante der
geplanten Busbucht (entspricht dulerem Fahrbahnrand) mind. 17,9 m und im Bereich der neuen Zufahrt rd.
22,2m.

Der vorhandene Gebaudeabstand zur Friedhofstralle im Gebietsteil WA1 mit 4,0 m wird im Gebietsteil WA2 na-
hezu beibehalten (3,95 m). Die Absténde zwischen den Neubauten betragen zwischen 7,3 m und rd. 12 m. Das

Gebaude 3 hélt zur westlichen und nérdlichen Nachbargrenze einen Abstand von mind. 3,6 m ein.
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10.

101

Die neuen Wohngebéude 1 und 2 sowie das Wohngebéude 3 mit geplanten Tagwerkrdume im Erdgeschoss ha-
ben jeweils 3 Vollgeschosse, sind maximal 9 m hoch und mit einem Flachdach bzw. flachgeneigten Dach verse-
hen, das extensiv oder intensiv begriint werden soll. Gebaude 2 verflgt zudem iber ein Kellergeschoss, in dem
Technik- und Abstellrdume untergebracht sind. Durch die festgesetzte Gebdudehdhe und das Flachdach bleibt
das Geb&ude 1 um rd. 1,0 m unter der Firsthéhe des bestehenden Gebaudes B (Friedhofstrale 20) und Gebéu-
de 2 und 3 um mind. ca. 2,8 m unter der Firsthohe des bestehenden Gebaudes C (FriedhofstralRe 20A).
Erschlossen werden die Neubauten Gebaude 1 mit 9 Wohnungen, Gebéude 2 mit 15 Wohnungen und Gebaude
3 mit integrierten Tagwerkrdume und 2 Wohnungen tber eine neue 6 m breite Zufahrt von der Ludwigshafener
StralRe aus (im Anschluss an die dortige Fremdbebauung (Garage)) an der insgesamt 33 neue Stellplatze parallel
zur Ludwigshafener Strale und zwischen Gebaude 1 und 2 und ein Stellplatz fiir das Be- und Entladen der Roll-
stuhlfahrer angeordnet werden.

Die Stellplatzzufahrt stellt zugleich auch eine innere verkehrstechnische Verbindung mit dem Gebietsteil WA2
dar, sodass das Plangebiet kinftig Gber zwei Zufahrtsmdglichkeiten verfligt.

Die im Gebietsteil WA1 vorhandene Auflenanlage mit Begriinung wird nicht verandert. Vorhandene Bdume wur-
den kartiert. Der im Planteil A gekennzeichnete erhaltenswerte Geh6lzbestand ist vollstdndig und dauerhaft
zu erhalten. Der durch die NeubaumalRnahmen wegfallende Baum- und Gehdlzbestand ist an anderer Stelle im
Plangebiet wieder anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die griinplanerischen Festsetzungen basieren auf
dem ,Fachbeitrag Naturschutz (s. Anlage 2 des Bebauungsplans).

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ludwigshafener Stralle /
FriedhofstraBe* veranschaulicht die stadtebauliche Konzeption sowie die Grundzlige der Planung (s. Anlage 1

des Bebauungsplans).

Begriindung und Erlauterung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvor-
schriften

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit den Gebietsteilen WA1 und WA2, was den mit der Pla-
nung verbundenen Zielen und der vorhandenen Bebauung im Plangebiet entspricht. Neben Wohngeb&uden, die
dauerhaft als Mietwohnungen dem sozialen Wohnungsbau dienen sollen, sind im Gebaude 3 innerhalb des Ge-
bietsteils WA2 auch Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.

Die 3 barrierefreien Wohnungen im EG des geplanten Wohngebaudes 1 im Gebietsteil WA2 werden behinder-
tengerecht ausgestattet. Jeweils 3 weitere Mietwohnungen werden im 1. und 2. OG untergebracht.

Die geplanten Wohngeb&ude 2 und 3 im Gebietsteil WA2 werden ausschlieRlich barrierefrei ausgestattet; Ge-
baude 2 mit jeweils 5 Wohnungen im EG, 1. und 2. OG und Gebaude 3 mit Tagwerkrdume als Anlage firr soziale
und gesundheitliche Zwecke im EG und jeweils 1 Wohnung im 1. und 2. OG. Die Raumlichkeiten im Geb&ude 3
sind zudem behindertengerecht. Die Gebdude 2 und 3 erhalten jeweils einen Aufzug. Somit kann vor allem Men-
schen mit kdrperlichen Einschrénkungen bzw. Gehbehinderungen dringend benétigter Wohnraum zur Verfliigung

gestellt werden.
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10.2 MaR der baulichen Nutzung, Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Gebaude-
hohen

Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteil WA1, bleibt sowohl die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,35
als auch die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,7 unter den Orientierungswerten fiir die Bestimmung
des Males der baulichen Nutzung mit 0,4 bzw. 1,2 nach § 17 BauNVO. Mit im Gebietsteil WA2 festgesetzter
Grundflachenzahl (GRZ) in Hohe von 0,4 wird der Orientierungswert der BauNVO (bernommen, die zuldssige
Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,0 liegt unter dem GFZ-Orientierungswert gemaf § 17 BauNVO.

§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bestimmt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundfldchen von Garagen,
Stellplatzen mit inren Zufahrten, von Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 % (berschritten
werden darf, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Nach Abs. 4 S. 3 kann die Gemeinde ab-
weichende Bestimmungen im Bebauungsplan treffen, also die 50 %-Grenze und die Kappungsgrenze andern.
Vorliegender Bebauungsplan trifft hierzu eine abweichende Bestimmung, indem die in Rede stehenden Anlagen
im Gebietsteil WA1 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 und im Gebietsteil WA2 bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,7 dberschritten werden diirfen. Der Anteil der nach § 19 Abs. 4 BauNVO mdglichen Ausnutzung fiir Gara-
gen, Stellplatze und deren Zuwegungen sowie Nebenanlagen wird erhéht, um insbesondere die Unterbringung
der baurechtlich erforderlichen Stellplatze im Plangebiet zu erméglichen. Fiir die GRZ-Uberschreitungen liegen
prazise Flachenermittlungen zugrunde.

Die Bestandsgebaude (Gebaude A, B und C im Gebietsteil WA1) haben jeweils 2 Vollgeschosse. Die Wohnun-
gen im Dachraum der Bestandsgebaude, die mittels Giebel-, Erker- und/oder Dachflachenfenster (z.T. zuséatzlich
mit Gauben) belichtet werden, erfilllen nicht die Kriterien eines Vollgeschosses. Fir den Gebietsteil WA1 wird
daher die Zahl der Vollgeschosse mit 2 festgesetzt.

Die angrenzende Bebauung Dritter an der Friedhofstrale, Ludwigshafener Strafle und Oberstrale hat meist 2
Vollgeschosse (vereinzelt auch ein ausgebautes Dachgeschoss).

Fur die geplanten Wohngebéude (Gebéude 1, 2 und 3 im Gebietsteil WA2) wird die Zahl der Vollgeschosse mit 3
festgesetzt. Gebaude mit 3 Vollgeschosse gibt es in unmittelbarer Nachbarschaft nicht.

Neben der Einhaltung der festgelegten Grundflachenzahl und der festgelegten Geschossflachenzahl, der Zahl
der Vollgeschosse sind auch die Gebaudeh6hen malgebend fiir das Ortsbild. Fur die Gebaudehdhen der Be-
standsbauten im Gebietsteil WA1 wurden die maximalen First- und Wandhdhen vermessungstechnisch ermittelt.
Die Firsthohen betragen zwischen ca. 11,50 m (Geb&ude A und B) und ca. 13,50 m (Gebaude C) und die Wand-
h6hen betragen zwischen ca. 7,0 m (Gebdude A und B) und rd. 8,0 m (Geb&ude C). Fir die geplanten Wohnge-
baude (Gebaude 1, 2 und 3 im Gebietsteil WA2) sind Flachdacher vorgeschrieben. Ihre max. zulassige Geb&u-
dehdhe betragt 9,0 m und bleibt mit entsprechend magebenden unteren Bezugspunkt (UP1, UP2 bzw. UP3) bei
Gebaude 1 mit ca. 1,0 m und bei den Gebéuden 2 und 3 mit ca. 2,8 m unter der Firsthéhe des jeweils angren-

zenden Bestandsgebéudes.
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10.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen, Flachen fiir Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen, Anlage von Spielplatzen

Zulassig ist im allgemeinen Wohngebiet, Gebietsteil WA1 und WA2, ausschliellich offene Bauweise.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteile WA1 und WA2, sind die Grundstiicksflachen nur innerhalb der
Baugrenzen bebaubar. Diese umgrenzen die Grundflache des vorhandenen Gebaudes C und ermdglichen eine
wirtschaftliche Architektenplanung der Gebaude A und B unter Beriicksichtigung nachbarlicher Belange sowie
der drei geplanten Gebaude 1, 2 und 3.

Im Gebietsteil WA1 durfen bei den Gebauden A und B Gebaudeteile wie iberdachte / nicht Uberdachte Terras-
sen und Balkone nur die hinteren (westlichen) Baugrenzen bis maximal 1,5 m Tiefe und in je einer Breite von
maximal % der Gebaudelédngen Uberschreiten, beim Bestandsbau C diirfen die Balkone, iberdachte und nicht-
uberdachte Terrassen die hintere (westliche) sowie die seitlichen, sudliche und nérdliche Baugrenze jeweils bis
maximal 2,0 m Tiefe und in einer Breite von maximal % der jeweiligen Gebaudelange tiberschreiten.

Eingange bzw. Treppenanlagen dirfen im Gebietsteil WA1 bei den Gebauden A, B und C die straenseitigen,
ostlichen Baugrenzen in einer Tiefe bis maximal 1,0 m und einer Breite bis maximal 5,5 m Uberschreiten. Fur
Eingangsiiberdachungen gelten ebenfalls diese Maf¥festsetzungen.

Die geplante Wohnbebauung (Gebaude 1, 2 und 3) reagiert auf die bestehende Verkehrsgerauschsituation, in-
dem durch Grundrissorientierungen an den der Ludwigshafener Stralle zugewandten Slidostfassaden gréRten-
teils keine Fenster von schutzbedrftigen Rdumen vorgesehen sind. Lediglich in dem geplanten Wohngebaude 1
im Stidosten des Plangebietes im Bereich der Kreisverkehrsanlage sind an der Sidostfassade vereinzelt Fenster
von Schlafraumen situiert. Hier kdnnte gem. der vorliegenden schalltechnischen Vertréglichkeitsuntersuchung auf
eine geanderte Gerauschsituation auch durch weitere SchallschutzmalRnahmen (z.B. verglaste Vorbauten, etc.)
reagiert werden. Daher drfen diese an Fenster von schutzbedurftigen Raumen im Gebietsteil WA1 (Friedhof-
strafle) und WA2 (Ludwigshafener Stralke) bei den Gebéduden B und C bzw. 1, 2 und 3 die zur StraRRe hin orien-
tierten Baugrenzen in einer Tiefe bis maximal 0,5 m und in je einer Breite bis max. 2,0 m (iberschreiten.

Die Baufenster fiir die neuen Gebaude 1, 2 und 3 im Gebietsteil WA2 sind unterschiedlich grofl (Gebaude 1:
20,85 x 16,75 = rd. 350 m?, Gebaude 2: 27,65 x 22,25 = rd. 615 m? Geb&ude 3: 14,75 x 20,00 = 295 m?) und bil-
den zur Ludwigshafener StraBe hin eine Gebaudeflucht. Die Baufenster lassen Architektenplanung ausreichend
Handlungsspielraum flir Gebaudegestaltung (Grundriss, Geb&udeform und Gebéudegliederung). Der vorhandene
Gebaudeabstand zur Friedhofstralte im Gebietsteil WA1 mit 4,00 m wird im Gebietsteil WA2 nahezu beibehalten
(3,95 m).

Die neuen Gebaude 1, 2 und 3 im Gebietsteil WA2 sind unter Berlcksichtigung des vom LBM Speyer vorgege-
benen Abstandsmafles zur Ludwigshafener Strale L 530 soweit wie mdglich hinsichtlich der vorhandenen
Bebauung entfernt angeordnet.

Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten sind im Gebietsteil WA1 und im Gebietsteil WA2 mit Ausnahme von
Garagen (aufgrund der LBM-Abstandsvorgabe) auch auRerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig.
Im Gebietsteil WA1 bleiben Garagenstandort und -zufahrt unverandert. 6 Stellplatze vor der nordéstlichen Fassa-
de des Gebaudes C werden geringfiigig nach Siidwesten versetzt, um eine durchgangige Zufahrtsverbindung
zwischen den Gebietsteilen WA1 und WA2 anordnen zu kénnen. Ansonsten bleibt die Anordnung der Stellplatze

und deren Zufahrten im Gebietsteil WA1 unverandert.
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10.4

10.5

10.6

Im Gebietsteil WA2 werden die neuen Stellplatze und deren Zufahrten so angeordnet, dass einerseits die Er-
schlieBung der geplanten Wohngebaude 1, 2 und 3 inkl. verkehrstechnische Verbindung zwischen den Gebiets-
teilen WA1 und WA2 erfolgen, andererseits die einzuhaltende Abstandsflache zur Ludwigshafener StralRe L 530
in Anspruch genommen und genutzt werden kann.

Die geplanten 34 Stellplatze (inkl. Stellplatz fiir das Be- und Entladen der Rollstuhlfahrer) im Gebietsteil WA2 sind
so angelegt, dass sie sparsam mit Grund und Boden umgehen und die vorhandene S&uleneiche erhalten bleibt
(s. Planurkunde, zu erhaltender und wahrend des Baubetriebes gem. DIN 18 920 zu schiitzender Baum). Fir die
geplanten Wohnungen in den Gebauden 1, 2 und 3 im Gebietsteil WA2 erflillen die ausgewiesenen Stellplatze
die Anforderungen der Verwaltungsvorschrift (iber Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge des Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000 (MinBI. S. 231).

Den vorhandenen Wohngebauden A, B und C im Gebietsteil WA1 mit insgesamt 26 Wohnungen sind 1 Garage
und 25 Stellplatze zugeordnet, womit die Mindestanzahl an erforderlichen Stellplatzen gem. den Richtzahlen o.g.
Verwaltungsvorschrift nachgewiesen ist (1 Stellplatz je Wohnung im Mehrfamilienhaus).

Weiterhin sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteile WA1 und WA2,
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

E-Ladestationen sind im allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteile WA1 und WA2, auch auf den festgesetzten
Stellplatzflachen St bzw. St/Ga zulassig.

Der bestehende Spielplatz wird fiir die Gesamtanlage als ausreichend bewertet. Der nachstgelegene offentliche

Spielplatz befindet sich in der Johannes-Biiber-Strale in ca. 550 m Entfernung.

Hauptfirstrichtung, Dachform, Dachneigung und Gauben

Die Bestandsgebaude A, B und C im Gebietsteil WA1 stehen traufstandig zu der sie erschlieRenden Friedhof-
stralRe. Entsprechend wird die Hauptfirstrichtung festgesetzt. Auch die vorgeschriebenen Satteldacher und Dach-
neigungen entsprechen der vorhandenen Bauart; ebenso die Dachgauben und Zwerchgiebel.

Auch aus Griinden der Riicksichtnahme auf die vorhandene Bebauung und Nutzung der Umgebung erhalten die
geplanten Wohngeb&ude 1, 2 und 3 im Gebietsteil WA2 Flachdécher bzw. flachgeneigte Dacher, die begrint

werden sollen.

Geh- und Fahrrecht
Das im Planteil A eingetragene und im Textteil aufgenommene Geh- und Fahrrecht berlcksichtigt die bestehende
Zufahrt der an der nord- und stidéstlichen Grenze des Grundsticks FI.-Nr. 498/2 (Oberstrale 2 und 2a) gelege-

nen Garage.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
oder zu ihrer Vermeidung und Verminderung

Fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Ludwigshafener Strale / Friedhofstralle® in
Hochdorf-Assenheim, liegt eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs-
und Gewerbegerausche) mit Bericht Nr. 220010 / 4 vom 23.06.2021 vor (s. Teil E, Begriindung Ziffer 7) .
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10.7

Die in Punkt 5.3, 6.3 bzw. 7 der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung enthaltenen Ausflinrungen zum
Immissionsschutz wurden im Zuge der Bebauungsplanbearbeitung beachtet. Die in Ziffer 7 der Untersuchung
enthaltenen Textempfehlungen zum Thema Immissionsschutz wurden in Teil B - Ziffer 9 - und Teil D - Ziffer 4 -
des vorliegenden Bebauungsplanes aufgenommen.

Fir die Errichtung der geplanten Wohngeb&ude 1, 2 und 3 im Gebietsteil WA2 bzw. bei entsprechenden (spate-
ren) Erneuerungsmalnahmen der Bestandsbauten A, B und C im Gebietsteil WA1 soll zur Ermittlung der Ge-
rauschbelastung und Ausarbeitung der erforderlichen Gesamtschallddmm-Male der AuRenbauteile die DIN 4109
sinnvollerweise erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Bauvollzuges bei Vorliegen der Ein-

gabeplanung angewandt werden.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft, Riickhaltung von
Niederschlagswasser und artenschutzfachliche Betrachtung

Den hierzu getroffenen Festsetzungen in Teil B - Ziffer 10 - mit entsprechender Verortung im Planteil A, der nach-
richtlichen Ubernahme (Ziffer 11) und den Empfehlungen und Hinweisen in Teil D - Ziffer 11 -, liegt der ,Fachbei-
trag Naturschutz mit Zusammenstellung der abwagungsrelevanten Umweltbelange gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB sowie einer artenschutzrechtlichen Potenzialabschétzung nach § 44 BNatSchG zugrunde.

Das Planungsbiiro fiir Landschaftsékologie und Freiraumgestaltung (LF-Plan) hat den Fachbeitrag Naturschutz
erstellt (s. Anlage 2) mit folgendem Ergebnis:

,Die vorliegende Planung beabsichtigt Baurecht fiir die Plangebietsflache per vorhabenbezogenem B-Plan im
beschleunigten Verfahren geméall § 12 BauGB i.V.m. § 13a Abs.1 Nr. 1 zu erlangen. Das ca. 6.790 m? grolBe
Plangebiet befindet sich im Siidosten der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim und setzt sich aus den Parzellen
494/4, 499, 500 und 501/3 (Gemarkung Assenheim) zusammen.

Von dem Planvorhaben sind keine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung, keine gesetzlich geschiitz-
ten Flachen, FFH-Lebensraumtypen und bestandsgeféahrdete Biotoptypen betroffen.

Das Wohngebiet setzt sich aus zwei Teilen zusammen: WA1 (494/4; ca. 3.276 m?) und WAZ2 (499, 500, 501/3
und anteilig 494/4; ca. 3.503 m? Im WAT1 befinden sich derzeitig 3 Mehrfamilienhduser mit Ziergartenanlagen,
Parkplétzen und Zuwegung. In diesem Bereich wird von baulichen Anderungen abgesehen. Fiir WA2 dagegen
sind bauliche Anderungen geplant. Dort werden Wohnanlagen und Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwe-
cke, private Stellplétze und deren Zufahrten gebaut und Griinflachen mit Bepflanzung hergestellt.

Da nur WA2 eine Nutzungsénderung durch Bebauung erféhrt, wurde auch nur dieser Bereich auf erhebliche
Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgliter abgepriift.

Der Bebauungsplan sieht fiir den Bereichen WA1 und WA2 eine GRZ mit maximaler Uberschreitung auf 0,6 bzw.
0,7 vor; somit ist unter Beriicksichtigung der bereits vorhandenen Versiegelung und der geplanten Entsiegelung
mit einer Neuversiegelung in einem Umfang von ca. 2.505 m? zu rechnen. Dies ist grundsétzlich mit Beeintréchti-
gungen des Boden- und Wasserhaushaltes verbunden.

Durch die groBfidchige Entfernung von Bdumen, Stréuchern und Heckenstrukturen und durch die Uberplanung
von Brachfldchen werden Lebensrdume von Flora und Fauna verloren gehen, was mit einer erheblichen Beein-

trachtigung dieser Schutzgtiter und der biologischen Vielfalt im stadtischen Bereich einhergeht.
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Fiir die Wohnqualitat der nord- und siidwestlich gelegenen Wohnbebauungen entstehen Beeintréchtigungen
durch Stérungen wie Larm, Staub, optische Reize, usw., nur fiir die Dauer der BaumalBnahmen.

Fir die Schutzgiiter Klima, menschliche Gesundheit, Ortsbild und Erholung sowie Kultur- und Sachgtiter sind
keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Da fir die Schutzgiiter Boden-/Wasserhaushalt und Fauna, Flora und biologische Vielfalt erhebliche Beeintréch-
tigungen zu verzeichnen sind, werden entsprechende MalBnahmen formuliert, damit die Auswirkungen deutlich
minimiert werden kénnen. Aus diesem Grund werden eine einfache Intensivbegriinung der Décher, die Verwen-
dung von wasserdurchléssigen Bodenbelégen sowie eine naturnahe Griinfldchengestaltung festgesetzt. Eine
Fassadenbegriinung wird empfohlen.

Eine Untersuchung des Plangebietes auf Vorkommen von Fortpflanzungsstétten von planungsrelevanten Arten
ergab nur einen Fund eines (Tauben-)Nestes an einem zu féllenden Baum. Anzeichen fiir Vorkommen von
Fledermédusen oder Niststatten von Végeln im Bereich der Gebdude (WA 1) und anderen Gehélze konnten nicht
gesichtet werden. Eine sommerliche Quartiersnutzung der Gebéude durch Flederméduse kann nicht génzlich aus-
geschlossen werden.

Eine potenzielle erhebliche Beeintréchtigung von planungsrelevanten Vogelarten kann durch die Festsetzung
einer Bauzeitenbeschrédnkung fiir die Rodung des Gehélzbestandes vermieden werden (AuSerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit von Vbgeln zwischen Anfang Oktober und Ende Februar).

Unter Einhaltung der aufgestellten Vermeidungsmafinahmen hinsichtlich der planungsrelevanten Tierarten sind
fiir das Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Belange zu verzeichnen. Der Eintritt der Verbotstatbestdnde gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG kann somit verhindert werden.

Zur Erh6hung der stadtischen Natur- und Artenvielfalt werden Anpflanzungen von Strauchhecken und Baumbe-
sténden im Plangebiet festgesetzt. Dartiber hinaus wird eine naturnahe Gestaltung der Griinfldchen vorgeschla-
gen.

Die Séuleneiche bleibt erhalten."

Die in Teil B - Ziffer 10 - getroffenen Festsetzungen dienen u.a. einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirt-
schaftung. Vorgeschrieben wird die Verwendung wasserdurchldssiger Materialien. Die Flachdacher der neuen
Wohngebaude erhalten eine extensive, wahlweise eine intensive Begriinung. Mit entsprechendem fachgerechten
Aufbau kann das Niederschlagswasser gespeichert, zur Verdunstung gebracht oder einer Wiederverwertung
bzw. zeitverzogert Uber die Dachentwasserung mit Anschluss an die Rickhalteanlagen oder Mischwasserkanali-
sation zugefiihrt werden.

Die Rickhalteanlagen (z.B. Zisternen) sind so zu bemessen, dass ein Riickhaltevolumen von 50 I/m? abfluss-
wirksamer Flache bereitgestellt werden kann. Dabei kann die Rickhaltung des Niederschlagswassers Uber die
begriinten Flachdéacher angerechnet werden. Notlberlaufe kénnen an den Mischwasserkanal im Bereich der an-
grenzenden FriedhofstralRe angeschlossen werden.

Neben den baulichen Anlagen wurde auch der Baum- und Gehdlzbestand kartiert. In den Bereich der Neubau-

malnahmen fallende Baume und Gehdlze sind - soweit méglich - an anderer Stelle im Plangebiet wieder anzu-

8 Fachbeitrag Naturschutz (Stand: 26. April 2022), LF-Plan, S. 21f.
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1.

12.

pflanzen. Der im Planteil A gekennzeichnete Baumbestand (Sauleneiche) ist zu erhalten und wahrend der Bau-
zeit wirksam zu schiitzen. Die in der Planurkunde zum Bebauungsplan eingetragenen Standorte fiir die Baume
und Strauchhecken sind nicht bindend (finale Standorte sind unter Berlicksichtigung evtl. brandschutztechnischer
Auflagen / Hinweise, etc. festzulegen).

Weiterhin sind bei der Neu- und Umgestaltung unbebauter Grundstlicksflachen innerhalb des Gebietsteils WA2
diese als Vegetationsflachen gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Dariiber hinaus wird
der Erhalt und die Pflege der vorliegenden Vegetationsflachen auBerhalb der neuen Baugrenzen im Bereich des
Gebietsteils WA1 (FriedhofstraBe) festgesetzt.

Nachrichtlich wird in Ziffer 11 darauf hingewiesen, dass die Rodung von Gehdlzbestanden nur im Zeitraum vom
1. Oktober bis Ende Februar (auerhalb der Brutzeit der Vogel) zulassig und bei Glasbauten der Vogelschutz zu
beachten ist.

In den Empfehlungen und Hinweisen - Ziffer 11 - enthélt die Gehdlzliste Vorschlage fiir zu verwendete Baum-
arten, Strauchpflanzungen und Kletterpflanzen. Ferner werden Empfehlungen zur Verwendung Lampen mit
UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum, zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auf
den Dachflachen und zur Freiflichengestaltung gegeben. Diese Empfehlungen dienen der Minimierung von
Auswirkungen auf Nachtinsekten und Fledermause, Reduzierung des lokalen CO2-AusstoRes und Férderung der

siedlungsinternen Artenvielfalt.

Empfehlungen und Hinweise
In den Bebauungsplan ,Ludwigshafener Stral’e / Friedhofstrale” wurden mit Teil D - Ziffer 1ff. - Empfehlungen
und Hinweise aufgenommen. Diese tragen Sachverhalten Rechnung, die bei der Planung zu beachten sind bzw.

denen gefolgt werden sollte. Ferner werden die Empfehlungen des Fachbeitrags Naturschutz wiedergegeben.

Abwasserbeseitigungskonzept inkl. Regenwasserbewirtschaftung
Fir den neu beplanten Bereich, Gebietsteil WA2, sind verschiedene Malinahmen vorgesehen, die der Riickhal-
tung, Speicherung, Verdunstung und der zeitverzdgerten Ableitung von Niederschlagswasser dienen (s. hierzu

Erlduterungen Teil D - Ziffer 10.7 - und Anlage 4 zum Bebauungsplan).

Die Versickerungseignung der anstehenden Bdden im Plangebiet wurde von der Ingenieurgesellschaft Prof.
Czurda und Partner mbH (ICP) aus 67688 Rodenbach untersucht.

Das Untersuchungsergebnis kann dem Geotechnischen Bericht entnommen werden und lautet wie folgt:

,Gemal den Ergebnissen der Korngrélenverteilungen im Bereich RB1 und RB4 in der Entnahmetiefe zwischen
1,0 bis 2,2 m uAP, liegen die Bemessungs-ki Werte bei ca. 2,6 * 10 bis 5,8 * 10 m/s. Diese Bbden sind nach

DWA-A 138 als ungeeignet fiir Versickerungszwecke zu beurteilen.
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Bei der Durchfiihrung des Versickerungsversuches wurde eine Durchlédssigkeit von ki = 7,87 * 107 m/s ermittel,
womit diese Bbden als schwach durchléssig bis sehr schwach durchléssig zu bezeichnen sind. Geméal dem Ver-

sickerungsversuch sind derartige Béden fiir eine Versickerung ungeeignet zu erachten.”

Entsprechend dem gutachterlichen Ergebnis wird das Regenwasser in Form einer Speicherung bzw. kontrollier-

ten Ableitung bewirtschaftet.

Das auf den erstmals hergestellten befestigten Flachen innerhalb des Gebietsteils WA2 anfallende Regenwasser
ist auf dem selbigen zur Riickhaltung zu bringen. Hierbei ist ein Riickhaltevolumen von 50 I/m? abflusswirksamer
Flache (Dachflachen sowie Zufahrtsflachen fiir Garagen und Stellplatze) nachzuweisen (s. Teil B, Ziffer 10.2). Die
Niederschlagswasserbewirtschaftung in Form einer extensiven (wahlweise intensiven) Dachbegriinung stellt eine
weitere Mdglichkeit dar und wird als landespflegerische MaRnahme festgesetzt (s. Teil B, Ziffer 10.3). Uber-
schissiges Niederschlagswasser wird zeitverzdgert (iber einen Notlberlauf mit Anschluss an die Mischwasser-
kanalisation in der Friedhofstrale zugefiihrt. Eine Nutzung des Niederschlagswasser als Brauchwasser ist er-
winscht und wird als eine Empfehlung aufgenommen (s. Teil D, Ziffer 3.).

Vorgenannte MaRnahmen dienen der Riickhaltung von Niederschlagswasser, Reduzierung des Oberflachenab-

flusses, Entlastung der Vorfluter und Ortskanalisation sowie Klaranlage.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die vorhandene Bebauung gesichert und auf seiner Grundlage wer-
den neue Sozialwohnungen sowie Wohnungen mit integrierten Tagwerkrdumen fir Menschen mit hohem Unter-
stutzungsbedarf geschaffen. Hierflir besteht dringender Bedarf. Die Méglichkeiten der Innenentwicklung werden
genutzt. Der Bebauungsplan tragt dazu bei, keine zusétzlichen Flachen am Ortsrand in Anspruch zu nehmen und
damit weitere Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden. Wesentliche Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild sind nicht zu erwarten; der Bebauungsplan nimmt mit seinen Festsetzungen Riicksicht auf die
angrenzenden Bebauung und Nutzung.

Die begrinte AuRenanlage im Gebietsteil WA1 bleibt weiterhin bestehen und die unbebauten Flachen im Ge-
bietsteil WA2 werden gartnerisch gestaltet.

Im Hinblick auf die Fragen der mit der Durchfiihrung der Planung verbundenen erheblichen Veranderungen des
Umweltzustandes wurde durch das Planungsbiro fir Landschaftsdkologie und Freiraumgestaltung LF-Plan ein
Fachbeitrag Naturschutz erstellt (s. Anlage 2 des Bebauungsplans). Die Auswirkungen der geplanten Bebauung
und Nutzung auf die relevanten Schutzgiter von Natur und Landschaft sowie auf Avifauna und Fledermausen
werden darin in Kapitel 4 und 5 beschrieben und bewertet. Flr die Schutzgiiter Klima, menschliche Gesundheit,
Ortsbild und Erholung sowie Kultur- und Sachgiter sind keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.
Da flir die Schutzgliter Boden-/Wasserhaushalt, Fauna, Flora und biologische Vielfalt Beeintrachtigungen zu ver-

zeichnen sind, werden entsprechende MalRnahmen festgesetzt, damit die Auswirkungen deutlich minimiert wer-

9 Geotechnischer Bericht, Projekt-Nr. B21165, 21.09.2021, Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH (ICP), S. 37
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den kénnen. Unter Einhaltung der aufgestellten Vermeidungsmalnahmen hinsichtlich der planungsrelevanten
Tierarten sind flir das Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Belange zu verzeichnen.

Die baurechtlich erforderlichen Stellplatze, die aufgrund der geplanten Wohnnutzung notwendig sind, sind so an-
geordnet und werden von den neu geplanten Geb&uden 1, 2 und 3 derart abgeschirmt, dass sie keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen in der angrenzenden Wohnumgebung hervorrufen. Die geplanten Wohngebaude verur-
sachen nur ein geringes zusatzliches Verkehrsaufkommen. GemaR der aktuellen Rechtsprechung (Urteil des
VGH Baden-Wiirttemberg; Beschluss vom 20.07.1995 — 3 S 3538/94) gelten die Gerauschemissionen, die von
Anwohnerstellplatzen ausgehen, in der Regel als sozialadaquat und sind von den Anwohnern hinzunehmen.
Auswirkungen auf das vorhandene Straltennetz sind nicht ersichtlich.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen an die vorhandenen Leitungen angeschlossen werden. Das Nieder-
schlagswasser kann zuriickgehalten und zur Verdunstung gebracht werden und dberschissiges Niederschlags-

wasser wird (iber einen Anschluss an die vorhandene Mischwasserkanalisation in der Friedhofstrafle abgefiihrt.

Planverwirklichung

MaRnahmen zur Umsetzung

Fur folgende MaRnahmen bildet der Bebauungsplan die Grundlage:

= Erhalt der vorhandenen Wohngebaude A, B und C im Gebietsteil WA1 und Errichtung neuer Wohngebaude
(Gebaude 1, 2 und 3 im Gebietsteil WA2) als Miet- und Sozialwohnungen inkl. Tagwerkraume fiir Menschen
mit hohem Unterstlitzungsbedarf

= Anlage neuer Stellplatze einschlieRlich Zufahrt im Gebietsteil WA2 inkl. interner verkehrstechnischer Anbin-
dung des Gebietsteils WA1.

= Erhaltung der begriinten Aufenanlage des Gebietsteils WA1 und géartnerische Gestaltung der Freiflachen
einschlieBlich Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie SchutzmaBnahmen von Baumen wahrend der Baumal-
nahme im Gebietsteil WA2.

= Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens bzw. parallel hierzu werden die weiteren Schritte, wie z.B.
Bodenordnung, Baugenehmigungs- und Ausfiihrungsplanung eingeleitet bzw. vorbereitet.
Der vorliegende Bebauungsplan beinhaltet auch die Einbeziehung des Erbbaurechtgrundstlickes FI.-Nr. 494/4
(FriedhofstraBe 18, 20 und 20A). In der Sitzung des Bau-Ausschusses Hochdorf-Assenheim am 16.06.2020
wurde der Wunsch des Kreiswohnungsverbandes Rhein-Pfalz K.d.6.R. vorgebracht, einen Teil des zurzeit mit
Erbbauvertrag gepachteten Grundstticks (FI.-Nr. 494/4) zu kaufen. Die im Fokus stehende Flache wird im Be-
bauungsplan mit einer neuen, unverbindlichen Grundstlicksgrenze dargestellt. Mit Beschluss des Bau-
Ausschusses Hochdorf-Assenheim vom 16.06.2020 wurde dem Ortsgemeinderat Hochdorf-Assenheim emp-
fohlen, die vorgestellte Planung (stadtebaulicher Rahmenplan) und eventuelle Verschiebung der Grund-

sticksgrenze als Grundlage flir die weitere Planung zu akzeptieren.
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14.2 Flachenbilanz

18.

16.

Aligemeines Wohngebiet, Gebietsteil WA1 ca. 3.276 m?
davon (iberbaubare Grundstiicksflachen [GRZ 0,35] und
GRZ-Uberschreitung [max. GRZ 0,6] gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ca. 1.966 m?
davon nicht liberbaubare Grundstiicksfldchen ca. 1.310 m?
Aligemeines Wohngebiet, Gebietsteil WA2 ca. 3.503 m?
davon (iberbaubare Grundstiicksflachen [GRZ 0,4] und
GRZ-Uberschreitung [max. GRZ 0,7] gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ca. 2.452 m?
davon nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen ca. 1.051 m?
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung (Fulgangerbereich) ca. 11 m?
Flache Geltungsbereich ca. 6.790 m?

Abwéagungsbedeutsame Belange

Maglichkeiten zur Innenentwicklung der Ortsgemeinde werden genutzt

Es wird dazu beigetragen einkommensschwachere und weniger begliterte Personen sowie behinderte und
korperlich eingeschrankte Menschen mit dringend bendtigten Wohnraum, kombiniert mit Tagesstruktur (Tag-
werkraume) zu versorgen.

Mit Festsetzungen / MaBRnahmen wird das Orts- und Landschaftsbild gestaltet.

Auf die umgebende Bebauung und Nutzung wird Ricksicht genommen.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden gewahrt.

Mit Festsetzungen / Malinahmen wird den Belangen des Umweltschutzes (Erhaltung und Anpflanzen von
Baumen und Gehdlzstrukturen, Dachbegrinung) Rechnung getragen.

Energetisches Bauen wird ermdglicht.

MafRnahmen zu einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung werden vorgesehen.

Abwégungsvorgang und -ergebnis (§§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB)

Der Bebauungsplanentwurf mit den bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, der Begriindung,

dem Fachbeitrag Naturschutz, dem Abwasserbeseitigungskonzept, der Planung ,Neubau 3 Mehrfamilienwohn-

hauser“ und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan hat in der Zeit vom 28. September 2022 bis einschlieRlich
28. Oktober 2022 nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB 6ffentlich ausgelegen.
Die Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung mit Bericht Nr. 220010 / 4 vom 23.06.2021 des Ingenieurbi-

ros Greiner sowie der Umwelttechnische Kurzbericht (Radonmessung) und der Geotechnische Bericht (Projekt-
Nr. B21165 vom 21.09.2021) der Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH konnten bei der Ver-

bandsgemeindeverwaltung Dannstadt-Schauernheim, Am Rathausplatz 1, 67125 Dannstadt-Schauernheim ein-

gesehen werden.
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Ort und Dauer der Auslegung wurden nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB am 16. September 2022 ortslblich be-
kanntgemacht.

Wahrend der offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Den Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt
werden kann, wurde mit Schreiben vom 15. September 2022 Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 28. Okto-
ber 2022 gegeben (Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB).

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden Stellungnahmen von 22 Behorden und
Trager offentlicher Belange abgegeben.

12 Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass ihre Belange von der vorliegenden Planung
nicht betroffen bzw. keine Hinweise und Anregungen vorzubringen sind oder keine Bedenken gegen den Bebau-
ungsplanentwurf bestehen.

Die Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim in der Sitzung vom
12.12.2022 zur Kenntnis genommen. Weiterer Handlungsbedarf im Rahmen des Verfahrens ergab sich hieraus
nicht.

Die weiteren 10 Stellungnahmen wurden im Einzelnen gepriift, bewertet und hierfir Beschlussvorschlage fiir die
Abwagung erstellt. Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim folgte in seiner Sitzung am
12.12.2022 den Beschlussvorschlagen.

Die im Offenlageexemplar Teil D, Ziffer 6 ,Denkmalschutz* gegebenen Empfehlungen und Hinweise wurden fiir
das Satzungsexemplar gem. vorliegender Stellungnahme der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz -
Direktion Landesarchaologie redaktionell angepasst.

Ferner wurde gem. der Stellungnahme des LBM Speyer der Abstand zwischen geplantem Gebaude und Hinter-
kante Busbucht (entspricht &uBerem Fahrbahnrand) mit 17,9 m (Mindestabstand) in den Bebauungsplan und in
die Begrlindung als malRgebender Wert eingetragen.

Die Grundztige der Planung wurden hiervon nicht betroffen.

Details kdnnen dem Auszug aus der Sitzungsniederschrift entnommen werden.

Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim hat am 12.12.2022 diesen Bebauungsplan mit den
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Gleichzeitig be-
schloss der Gemeinderat der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim die értlichen Bauvorschriften im Geltungsbe-

reich dieses Bebauungsplanes gemal § 88 LBauO als Satzung.
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