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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Art der baulichen Nutzung

(89 Abs. 2i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)
Zulassig sind:

— Wohngebaude mit Wohnungen und Senioren-Service-Wohnungen,

— Gemeinschaftsstellplatzanlagen und Gemeinschaftsgaragen,

— Gebaude und Raume fir die Versorgung und Verpflegung wie Kurzzeitbetreu-
ung, Tagespflege mit Pflegeapartments, Kiche, Verwaltung, Pflegedienst und
Ahnliches.

Ausnahmsweise kann ein Café zugelassen werden.

Im Hinblick auf Immissionen gelten die Anforderungen eines Allgemeinen Wohngebietes
gemal § 4 Abs. 1 BauNVO.

In Anwendung von 8§ 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der allgemein festgesetzten Nut-
zungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfiihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehdrigen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP) verpflichtet hat.

Mald der baulichen Nutzung

21

2.2

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. BauNVO)

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird tUber Grundflachenzahl (GRZ), Traufhéhe (TH),
Gebaudehohe (H) und Zahl der Vollgeschosse (2) jeweils als Hochstmalf3 entsprechend
den Eintragungen in der Planzeichnung des Bebauungsplans bestimmt.

Ausnahmsweise kann die zulassige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefuhrten Grundflichen (Garagen- und Stellplatze im Sinne des § 12
BauNVO mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO) bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,7 zugelassen werden.

Fur die Hohe baulicher Anlagen gelten die durch Planeintrag festgesetzten Trauf- und
Gebaudehohen als Hochstmal?.

Baufeld 1 Baufeld 2 Baufeld 2 Baufeld 3
Nord Sid
Satteldach THmax Hmax
=111,60 m| =116,20 m
U NHN U NHN
Flachdach Hlmax H2max Hmax
=116,80m| =117,80 m| = 113,90 m
i NHN U NHN U NHN

Die Werte sind inkl. 0,30 m Puffer fir die weitere Planung

Der obere Bezugspunkt fur die Traufhohe (TH) ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Oberkante der Dachhaut an der Traufseite. Oberer Bezugspunkt fur die zulassige
Gebaudehohe (H) ist der hdochste Punkt der Dachkonstruktion (First oder Oberkante
Attika) bzw. die Oberkante Bristung des Dachgeschosses.
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2.3

Der untere Hohenbezugspunkt wird durch Eintrag von Hohenpunkten in der Planzeich-
nung in m U NHN definiert.
Die zuldssige Gebaudehdhe darf mit untergeordneten Bauteilen beispielsweise flir:

— Treppenhaus bis 1,50 m,

— Technik, Belichtung, Entfluchtung, Absturzsicherung u. &. — um bis zu 3,00 m,

— Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energien um maximal 2,50 m

ausnahmsweise Uberschritten und in der Summe nicht mehr als 15 % der obersten
Dachebene beansprucht werden. Aufbauten mit einer Hohe von mehr als 1,50 m sind
um das Mal ihrer Hohe vom Dachrand zurtickzuversetzen. Dies gilt auch fur den Fall,
dass die héchstzulassige Gebaudehdhe nicht beansprucht wird.

Mit Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energien - Photovoltaik, Solarthermie o. a. -
darf die Gebaudehthe ohne Flachenbeschrankung um maximal 1,00 m Ubersc hritten
werden.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird durch Eintrag in der Planzeichnung
definiert.

3. Bauweise

3.1

3.2

3.3

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 22 BauNVO)

Im Baufeld 1 gilt die offene Bauweise; zulassig sind Hausgruppen.
Im Baufeld 2 gilt die offene Bauweise; zulassig sind Einzelhauser.

Im Baufeld 3 gilt die abweichende Bauweise: offen, mit Gebaudelangen von mehr als
50,00 m.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Eintrag in der Planzeichnung tber
Baugrenzen definiert.

Im Baufeld 2 dirfen bei Gebauden zur Herstellung von nicht Gberdachten Terrassen die
festgesetzten Baugrenzen Uberschritten werden sofern die zulassige Grundflachenzahl
eingehalten wird.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

5.1

5.2

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 88 12 und 14 BauNVO)

Nebenanlagen und Stellplatze fir Fahrrader sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Gemeinschaftsstellplatze sind nur innerhalb der hierfir ausgewiesenen Flachen zulas-
sig, Gemeinschaftsgaragen nur innerhalb der (berbaubaren Grundsticksflachen.
Sonstige Garagen und Carports (lberdachte Stellplatze) sind unzulassig.
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6.

Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflachen/ Ein- und Ausfahrt

6.1

6.2

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Ein- und Ausfahrt des Baugebietes wird in der Planzeichnung festgesetzt; aul3er-
halb hiervon sind Ein- und Ausfahrten unzulassig.

Die privaten Gemeinschaftsstellplatze entlang der Hochdorfer StraRe dirfen Gber die
offentliche Verkehrsflache angefahren werden.

Private Griunflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Liegewiese“ dient den Bewohnern
zum Aufenthalt im Freien, jene mit der Zweckbestimmung "Kinderspielplatz“ den Kindern
zum Spielen.

Es sind nur solche bauliche Anlagen zuldssig, die der Zweckbestimmung der Griinflache
entsprechen. Die privaten Grinflachen sind als artenreiche Wiesen aus Regiosaatgut
anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

8. Flache und MalRnahmen fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser
(8 9 Abs. 1 Nr. 16c, 20 BauGB)

8.1 Sammlung, Rickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser
Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser ist oberflachennah tUber Entwasse-
rungsrinnen zu sammeln und zum sudostlichen Gebietsrand in das Regenrtickhaltebe-
cken mit mindestens 82 m3 Stauvolumen abzuleiten. Von dort ist es auf 5l/s gedrosselt in
den sidlich angrenzenden Schlaggraben abzuleiten. Das Becken ist mit Regiosaatgut
einzusaen.

8.2 Zusatzliches Ruckhaltevolumen fiir Niederschlagswasser
Im Baugebiet ist ein zuséatzliches Ruckhaltevolumen von ca. 89 m3 in Grunflachen, Stell-
platzen u. &. zu schaffen. Dies istim Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfah-
rens/ Entwésserungsgesuch nachzuweisen.

9. MaRBnahmen und Flédchen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur _und Landschaft i.V.m. Bindungen fiur das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

9.1 Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen

9.1.1 Oberboden

Der Oberboden ist abzuschieben, fachgerecht zwischenzulagern (Mietenhéhe < 2 m)

und so weit wie mdoglich auf den neu angelegten Gartenflachen der Wiederverwen-
dung zuzufuhren. Ergénzende Ausfuhrungen unter Hinweis 11.

9.1.2 Vermeidung und Verminderung von Niederschlagswasser

Wege und Platzflachen sind inklusive der Frost- und Tragschichten versickerungsfa-
hig herzustellen. Die Kfz- und Fahrradstellplatze sind zusatzlich mit einer begrinba-
ren Oberflache herzustellen wie z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, befahrbare Ra-
senwaben.
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9.2 Ausgleichsmalinahmen

9.2.1

9.2.2

Entsiegelung — Teilgeltungsbereich 1

Auf den im Grunordnungsplan gekennzeichneten Fléchen ist eine vollstandige Entfer-
nung von Versiegelung und Unterbau, eine Beseitigung von Verdichtungen des Un-
terbodens und die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht vorzunehmen.
Der Grunordnungsplan vom 31.03.2026 des Blros Zieger-Machauer, AltluBheim ist
Bestandteil der Satzungsunterlagen.

Bluhstreifen — Teilgeltungsbereich 2

Im Teilgeltungsbereich 2 ist auf den Flurstiicken 234 und 235 ein 6,00 m breiter mehr-
jahriger Bluhstreifen anzulegen (870 m2) und alle vier bis finf Jahre umzubrechen
und neu einzuséen. An den Kopfenden ist ein regionaltypischer Obstbaum am Feld-
wegrand zu pflanzen. Anlage und Pflege des Bliuhstreifens haben gemaf3 den Vorga-
ben im Kap. 7.2 des Umweltberichts vom 31.03.2026 des Biros Zieger-Machauer,
Altlu3heim zu erfolgen.

9.3 Grunordnerische Festsetzungen

931

9.3.2

9.3.3

9.34

Anpflanzung von Baumen

Je angefangene 250 m2 Grundstlcksflache ist ein Laubbaum zu pflanzen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang innerhalb einer Vegetationsperiode durch ent-
sprechende Neupflanzungen zu ersetzen. Baume innerhalb der flachenhaften
Pflanzstreifen unter 9.3.2 werden nicht angerechnet.

Die zeichnerisch festgesetzten Baume konnen auf die Anpflanzbindung ange-
rechnet werden. Die Baumstandorte kbnnen von den Plandarstellungen um bis zu
3,00 m abweichen, sofern Wege und Versorgungsleitungen oder &hnliche Vorga-
ben dies bedingen.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemal} Planeintrag ist in den Flachen zum Anpflanzen von Strauchern eine durch-
gangige, mindestens 1-reihige Heckenpflanzung mit Strauchern der Pflanzliste anzu-
legen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang innerhalb eines Jahres entsprechend zu
ersetzen. In der sudlichen Flache zum Anpflanzen von Stréuchern ist im Abstand von
ca. 12 m ein hochstdmmiger Laubbaum anzupflanzen.

Dachbegriinung

Die Flachdacher der Hauser in den Baufeldern 2 und 3 sind fachgerecht zu begriinen
(Mindestdicke des durchwurzelbaren Substrats 10 cm), extensiv zu pflegen und dau-
erhaft als geschlossene Vegetationsflache zu erhalten. Es ist eine Ansaat aus einer
artenreichen und standortgerechten Saatgutmischung mit Krautern und Grasern aus
regionaler Herkunft und Sedumarten zu verwenden.

Fassadenbegriinung

Im Baufeld 3 ist eine Fassadenbegriinung am fensterlosen Erdgeschoss (Garage) an
der Ost- und Sudseite von Feldhaus B vorzunehmen, wobei bodengebundene Pflan-
zungen, Pflanzungen geeigneter Arten in Hochbeeten oder Begriinungen nach dem
Stand der Technik méglich sind.
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Art und Dichte der Pflanzung, Hochst- und Mindestabstande sowie die zu verwenden-
den Arten sind je nach Standort und Funktion auszuwahlen.

9.3.5 Pflanzvorgaben
Fudr alle Pflanzungen gelten die unter Hinweise genannten Vorgaben.
9.3.6 Freiflachengestaltungsplan

Im Zuge der Genehmigungsplanung ist ein qualifizierter Freianlagenplan mit Pflan-
zen-angaben einzureichen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

1.1 Dachform und Dachneigung
Zulassig sind

— im Baufeld 1 gleichschenkliges Satteldach mit einer Dachneigung von 25° - 30°,

— im Baufeld 2 und Baufeld 3 Flachdach bis 7° begrint.

1.2 Dachaufbauten
Dachaufbauten sind unzulassig.

1.3 Dacheindeckung
Flachdacher bis 7° sind zu begriinen; siehe hierzu erganzende planungsrechtliche Fest-
setzung 9.3.3.

Zulassig sind

— Dachverglasungen bis zu einem Drittel der Dachflache,

— Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung.

1.4 AulRenwande
Zulassig sind:

— Putzfassaden mit hellem Anstrich (Weil3anteil 80 % — 90 %) auf mindestens 2/3
der AulRenwandflache und mit dunklem Anstrich (weniger als 80 % WeiRanteil)
sowie Holzverkleidungen auf maximal 1/3 der Aul3enwandflache,

— \Verglasungen fiur Wintergarten,

— Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung,

— Fassadenbegrinung.

2. Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
(8 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

2.1 Die unbefestigten und nicht baulich genutzten Grundstucksflachen sind, sofern keine
zweckentsprechende Nutzung entgegensteht, gartnerisch als unversiegelte Vegetations-
flachen anzulegen und dauerhatft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare
Schittungen anorganischer Materialien sind hierfir unzuléssig.

2.2 Standplatze fur Milltonnen und Millbehélter sind entweder baulich in die Gebaude zu
integrieren bzw. im Freien durch Einhausung und/ oder Umpflanzung gegen Einblicke
abzuschirmen.

3. Gestaltung der Einfriedungen
(8 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

3.1

Einfriedungen von Baugrundstiicken und Garten nah am nordlichen, dstlichen und sudli-
chen Rand des Plangebietes sind als Zdune ohne Sockel, mit einer Bodenfreiheit von
mindestens 15 cm und einer Hohe von maximal 1,50 m {ber Fertiggelande zulassig.
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Blickdichte Einfriedungen (Mauern, Gabionen, Holz-, Kunststoff- und Metallwande u. a.)
und Zaune mit einem Offnungsanteil von weniger als 70 % diirfen eine Hohe von maxi-
mal 1,00 m {iber Gelandekante nicht (iberschreiten. Dies gilt nicht fur Hecken. Im Ubri-
gen sind ausschlieR3lich Hecken aus einheimischen Arten zulassig.

3.2 Im Baufeld 1 kdnnen ausnahmsweise Sichtschutzwéande (Zaune, Mauern u.a.) zwischen
AulRensitzbereichen benachbarter Gebaude bis zu 2,00 m Hohe und 3,00 m Lange ab
GebaudeauRenwand zugelassen werden.

4. Zahl der notwendigen Stellplatze
(8§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Abweichend von 8§ 47 Abs. 1 LBauO ist folgender Stellplatzschlussel fur Wohnungen an-
zuwenden:

Einfamilienh&auser = 1: 2

Mehrfamilienhduser mit 1- bis 2-Zimmer-Wohnung = 1: 1
Mehrfamilienh&user mit 1- bis 2-Zimmer-Service-Wohnung = 1: 0,5
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HINWEISE

1.

Durchfiihrungsvertrag

Zwischen der Ortsgemeinde und dem Vorhabentrédger wird gemald § 12 BauGB ein
Durchfuhrungsvertrag geschlossen. Darin verpflichtet sich der Vorhabentrager insbe-
sondere zur Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, zur Herstellung der Er-
schlieBungs- und Freianlagen einschlie3lich der Entwésserungsmal3inahmen (inklusive
SanierungsmafRnahmen am Schlaggraben), zur Durchfuhrung der festgesetzten Aus-
gleichsmalRnahmen sowie zur vollstandigen Ubernahme samtlicher mit dem Vorhaben
verbundenen Kosten. Der Durchflihrungsvertrag enthélt zudem Regelugen zu Pflege-
bindung sowie zur dauerhaften Unterhaltung privater Anlagen und Freiflachen.

Artenschutzrechtliche Hinweise fur in der Abbruch-/ Baugenehmiqungqg erforderli-

che Nebenbestimmungen

M 1 Rodungsarbeiten

Baubedingte Tétungen von Vogeln oder die Zerstérung von Nestern werden durch eine
Baufeldraumung und Rodung der Gehdlze auf3erhalb der Vogelbrutsaison (Marz-August)
bzw. innerhalb der gesetzlich erlaubten Fristen (1. Oktober bis 28. Februar) vermieden.
Wird von diesem Zeitraum begrindet abgewichen, erfolgt eine Kontrolle auf
Besatzfreiheit.

M 2 Gebaudeabbruch-Fledermausschutz

Beginn der Abbrucharbeiten an den Gebauden, insbesondere an den
artenschutzrelevanten Strukturen wie dem Dach, zwischen November und Februar.
Alternative Abrisszeitrdume sollten mit ©kologischer Baubegleitung erfolgen, um ggf.
Flederméuse evakuieren zu kénnen.

M 3 Nist- und Quartierskasten

FOr Vogel sind 12 Nisthilfen anzubringen, mit unterschiedlicher Ausgestaltung und
unterschiedlichen Offnungen (Fluglochweiten). Empfohlen werden 3 Nisthohlen mit
kleiner Offnung (26 mm), 3 Nisthohlen mit mittlerer Offnung (32 mm), 4 Halbhohlen und
2 Sperlingskoloniehduser mit jeweils 3 Brutkammern. Die Nisthilfen kénnen an Baumen
(oder Gebauden) in einer Hohe von ca. 2-4 m auf der wetterabgewandten Seite ohne
direkte Sonneneinstrahlung angebracht werden.

Fur Fledermause sind 4 Fledermaus-Flachkdsten aufzuhangen, alternativ auch
Rundkasten mit doppelter Vorderwand. Die Quartiere sollen an Gebauden oder Baumen
in wettergeschitzter Lage in mindestens 4 m Hohe angebracht werden und in
unterschiedliche Himmelsrichtungen weisen, um unterschiedliche Temperaturbereiche
abzudecken. Der Anflugbereich ist frei.

Falls das Anbringen der Nist- und Quartierkasten an Baumen und Gebauden nicht
moglich ist, kann auf der geplanten Ausgleichsflache sidlich des Plangebietes ein
Artenschutzhaus fiur Vogel und Flederméuse oder eine Fledermausstele errichtet
werden.

M4 Lichtmanagement /insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

AulRenbeleuchtung (StraRen, Hof, Wandbeleuchtung, Werbeanlagen etc.) ist den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechend insektenfreundlich
herzustellen. Demnach sind nach derzeitigem wissenschatftlichen Erkenntnisstand
mindestens folgende Anforderungen zu erfillen:

— Verwendung von LED-Leuchtmitteln, die warmweif3es Licht (bis max. 3000 Kel-
vin) mit moglichst geringen Blauanteilen ausstrahlen,
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— Verwendung von Leuchtengehausen, die kein Licht in oder Gber die Horizontale
abstrahlen, sondern die die zu beleuchtenden Flachen und Objekten nur von
oben nach unten anstrahlen und der Leuchtpunkt méglichst weit in den Beleuch-
tungskorper integriert ist (sog. ,Full-cut-off-Leuchten®),

— Beleuchtung nur in notwendigem Umfang und Intensitat,

— Staubdichte Konstruktion des Leuchtengehduses, um das Eindringen z.B. von
Insekten und Spinnen zu verhindern,

— Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses max. 40° C, um einen Hitzetod
z.B. anfliegen der Insekten und Spinnen zu vermeiden.

Es sollte keine permanente nachtliche AufRenbeleuchtung erfolgen. Die Abstrahlung
muss nach unten gerichtet sein und darf die Horizontale nicht Uberschreiten. Die
Beleuchtungskdrper sollen waagerecht angebracht werden.

M5 Vogelfreundliche AuRenfassaden

Zur Vermeidung von Vogelschlag ist bei der Gestaltung der AuRenfassaden auf eine
vogelfreundliche Bauweise zu achten. Dies beinhaltet die Vermeidung von grof3en
Glasflachen, die eine Durchsicht ermdglichen oder die angrenzende Landschaft
spiegeln. Geeignete Mal3Bhahmen wie z. B. die Verwendung von halb-transparenten
Materialien oder flachige Markierungen, finden sich in der Broschire von ROSSLER ET
AL. 2022.

3. Hecken - Ersatzpflanzung

Falls am Nord- oder Ostrand des Plangebietes, aul3erhalb des Geltungsbereichs liegende Ge-
holze erheblich beschédigt werden oder gefdlt werden missen, sind Ersatzpflanzungen am
Sudrand der 5,00 m breiten Wegparzelle FIst-Nr. 210/3 oder am 6stlichen Feldweg Flst-
Nr. 224 vorzunehmen.

4. Niederschlagswasser

Im Zuge der Baugenehmigung ist ein Entwasserungsgesuch nach DIN 1986-100 fiir den
Bau samtlicher Entwasserungsanlagen (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) zu stel-
len.

Far die Einleitung von Niederschlagswasser in den Schlaggraben ist eine Wasserrechtli-
che Genehmigung nach 8 9 WHG und 8§ 28 LWG erforderlich.

Fur das Plangebiet ist ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren durchzufthren.

5. Zisterne zur Brauchwassernutzung

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen wird empfohlen, fir das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser Zisternen (Mindestvolumen 3 m?3 je 100 m2
angeschlossener Grundflache) herzustellen, in diese das Wasser einzuleiten und zur
Bewasserung oder fur Brauchwasserzwecke vorzuhalten, soweit gesundheitliche und
wasserwirtschatftliche Belange nicht beeintrachtigt werden.

6. Hochwasserangepasstes Bauen

Im Plangebiet konnen im Falle eines kurzfristigen Starkregenereignisses der Intensitat
SRI 7 (auRergewohnlicher Starkregen) Uberflutungen mit einer Tiefe von 10 cm bis 30
cm auftreten. Hohere Wassertiefen sind bei intensiveren Starkniederschlagen maéglich.
Ferner kdnnen FlieRgeschwindigkeiten von 0 < 0,2 m/s auftreten. Bei Flie3geschwindig-
keiten dieser Hohe kann das Plangebiet bebaut werden. Um Schéaden durch kurzfristige
Starkregenereignisse zu vermeiden oder zu vermindern wird im Plangebiet hochwasser-
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angepasstes Bauen (bspw. Sicherung tiefliegender Gebaudetffnungen, Rickschlag-
klappen, etc.) empfohlen.

MaRRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss, bedur-
fen gem. § 8 ff. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig vor
Beginn der Mal3nahme bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde der Kreisverwal-
tung Rhein-Pfalz-Kreis mit entsprechenden Planunterlagen zu beantragen ist.

Bei der Bauausfiihrung sind die lokalen Grundwasserstédnde zu beachten, bei hohen
Grundwasserstdnden zum Schutz vor Vernassung, sind bei Unterkellerungen diese

Anlagen innerhalb eines 10 m tiefen Gewasserrandstreifens eines Gewéassers 3. Ord-
nung bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung nach § 31 Landeswassergesetz
(LWG) bei der Unteren Wasserbehorde der Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis.

7. Temporare Grundwasserabsenkung
8. Grundwasser
wasserdicht auszubilden.
9. Gewasserrandstreifen
10. Archaologische Denkmalpflege

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchdaologie ist im Geltungsbereich der
0.g. Planung eine archaologische Fundstelle verzeichnet. Es handelt sich dabei um einen
rémischen Einzelfund (Fundstelle Alsheim-Gronau 6).

Es ist jedoch nur ein geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen,
archaologischen Denkmale bekannt. Eine Zustimmung der Direktion Landesarchaologie
ist daher grundsatzlich an die Ubernahme folgender Auflagen gebunden:

a. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die 88 17 und 18 des Denk-
malschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt ge-
andert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543), hinzuwei-
sen. Danach ist jeder zutage kommende, archaologische Fund unverzuglich zu
melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegen-
stande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

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

c. Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchéologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit wir unsere
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaiig den
Anforderungen der heutigen archéologischen Forschung entsprechend durchfiih-
ren konnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach Umfang
der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager fi-
nanzielle Beitrage fir die MaRnahmen erforderlich.

Trotz dieser Stellungnahme ist die Direktion Landesarchdologie an den weiteren
Verfahrensschritten zu beteiligen, da jederzeit bisher unbekannte Fundstellen in
Erscheinung treten kénnen.
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11.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kdnnen. Diese sind selbstverstandlich zu
berlicksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o0.&4. nicht beriihrt oder von ihrem
angestammten, historischen Standort entfernt werden. Sollte durch die Lage der
genannten Kleindenkmaler eine weitere Bauausfuhrung nicht méglich sein, so ist es aus
Sicht der Direktion Landesarché&ologie zuldssig, die Grenzsteine temporar zu entfernen.
Sie missen aber gesichert und spéater durch einen 6ffentlich bestellten Vermessungsin-
genieuer (ObVl) neu eingemessen werden. Einschlagige Regelungen durch das
Landesgesetz Uber das amtliche Vermessungswesen (LGVerm) sind zu beachten.

Mutter- und Oberboden, Baugrund

12.

Der Schutz von Mutter- und Oberboden erfolgt gem. den einschlagigen Bestimmun-
gen und Richtlinien (DIN 18300, DIN 18915, DIN 19639, RAS-LP 2, ZTVLa-StB 05,
§ 202 BauGB).

Erganzend zur planungsrechtlichen Festsetzung 9.1.1 darf die Miete aus Oberboden
nicht durch Befahren 0.4. belastet werden. Bevor der Oberboden aufgetragen wird,
soll der im Zuge der Baumafnahmen durch Befahren, Materiallagerung etc.
verdichtete Unterboden tiefengelockert werden. Sollte nicht nutzbarer Erdaushub
anfallen, sind vor einer Deponierung andere Verwertungsmdoglichkeiten (z.B.
Erdaushubbdérse, Recyclinganlagen) zu prifen. Bei trockener und windiger Witterung
ist wahrend des Baus freiliegender Oberboden bei Bedarf zu befeuchten, um
Staubentwicklung zu vermeiden. Im Falle eines Olunfalls im Zuge der
Erdbauarbeiten ist der Boden auszutauschen und fachgerecht zu entsorgen.

Seit dem 01.08.2023 ist die neue Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) in Kraft. Den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in
technischen Bauwerken regelt die Ersatzbaustoffverordnung EBV. Die neuen
gesetzlichen Regelungen sind zu beachten.

Beim Auf- und Einbringen von Materialien in die durchwurzelbare Bodenschicht
sowie deren Herstellung und beim Auf- und Einbringen von Materialien unterhalb
und auRerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht ist die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung zu beachten; beim Verwerten von mineralischen
Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken die Ersatzbaustoffverordnung.

Bei allen Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschléagigen Re-
gelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bericksichtigen. Bei
allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu be-
ricksichtigen.

Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen sich nicht bekannte und daher nicht
erfasste Bodenbelastungen / schadliche Bodenveranderungen, Altstandorte / Verdachts-
flachen und / oder Altablagerungen befinden.

Sollten sich Hinweise auf abgelagerte Abfélle (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen,
bei denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder ge-
fahrverdachtige Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen wie z.B. Schadstoffverunreini-
gungen (Verdachtsflachen), Bodenverdichtungen oder -erosionen (schadliche Boden-
veranderungen) ergeben, so ist umgehend die Struktur- und Genehmigungsdirektion
Sud - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Neustadt zu infor-
mieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.
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13. Gelandeauffillung

Bei AuffillmaRnahmen von Verkehrsflachen und Baugrundstiicken sind die abfallrechtli-
chen Anforderungen und die einschléagigen Bestimmungen des Bodenschutzrechts zu
beachten. Dies gilt auch fiir die durchzufiihrenden Abrissarbeiten (evtl. auch frihere La-
gerung wassergefahrdender Stoffe bei Landwirtschaftsbetrieb). Sollten bei der abfall-
technischen Untersuchung Verunreinigungen festgestellt werden, ist die Bodenschutz-
behoérde zu informieren.

In Bezug auf Gelandeauffullungen im Rahmen von Erschlie3ungen gilt folgendes:

— beim Auf- und Einbringen von Materialien in die durchwurzelbare Bodenschicht
sowie deren Herstellung und beim Auf- und Einbringen von Materialien unterhalb
und aul3erhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (neue Fassung)

— beim Verwerten von mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken
die Ersatzbaustoffverordnung

zu beachten.

14. Abbruchmaterial

Anfallendes Abbruchmaterial ist ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen. Schad-
stoffhaltige Bauabfélle sind dabei von verwertbaren Stoffen getrennt voneinander zu hal-
ten.

15. Geologiedatengesetz

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfiihrung einer Bohrung bzw. geo- logischen
Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fur
Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir die Anzeige sowie die
spatere Ubermittiung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal
Anzeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen Rheinland- Pfalz unter
https://geoldg.lgb-rlp.de zur Verfiigung.

16. Erneuerbare Energien

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) des Bundes gilt fur alle neuen Wohn- und Nicht-
wohngebaude. Der Warmebedarf eines Gebdudes ist danach durch eine anteilige Nut-
zung von erneuerbaren Energien zu decken. Die Nutzung erneuerbarer Energien (z.B.
Erdwarme, Biomasse, Kollektoren, Photovoltaik-Anlagen usw.) wird empfohlen. Grund-
satzlich ist die Nutzung von Erdwarme erlaubnispflichtig.

17. Strom- und Warmeversorgung

Die Bestandsgebaude in der Hochdorfer Strafle 14-16 sind an das bestehende Erdgas-
Versorgungsnetz angeschlossen. Sollten die Gebaude abgerissen werden, ist die Ab-
trennung der Gebaude rechtzeitig gesondert zu beantragen. Des Weiteren wird darauf
hingewiesen, dass gemaf den geltenden technischen Regeln des DVGW Arbeitsblattes
GW 125 sowie der DIN 1988 bei Baumpflanzungen ohne weitere Schutzmaflinahmen ein
seitlicher Mindestabstand von 2,50 m zur bestehenden Versorgungsleitung der Thiga
Energienetze GmbH zwingend einzuhalten ist. Kénnen die in den Richtlinien und Ver-
ordnungen geforderten Mindestabstande nicht eingehalten werden, sind in Absprache
mit dem Versorgungstrager weitergehende Schutzmalinahmen zu treffen.
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18.

Die Bestandsgebaude in der Hochdorfer Straf3e 14-16 sind an die Stromversorgung an-
geschlossen. Bei Abriss ist eine gesonderte Beantragung zur Trennung der Stromver-
sorgung erforderlich.

Zusétzlich wird darauf hingewiesen, dass sich der Bauherr fir die zukinftige Stromver-
sorgung rechtzeitig mit dem Versorgungstréager zwecks bendtigter Leistung in Verbin-
dung setzt.

Warmepumpen

19.

Der Betrieb von Luft/Wasser-Warmepumpen und auch Klimageréten kann in einem eng
umbauten Gebiet zu Larmschutzproblemen (Nachbarschaftsbeschwerden) fihren. Fir
Luft/ Wasser-Warmepumpen und Klimagerate gelten die immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm). Diese An-
lagen emittieren tieffrequenten Schall, der insbesondere im Nachtzeitraum besonders
storend wirken kann. Vom Bauherrn bzw. Grundstickseigentiimer ist daher ein auch
hinsichtlich der Nachbarschaft geeigneter Standort auszuwahlen, ein Gerét nach dem
Stand der Technik zu installieren und die Aufstellflache sowie ein Schallddammgehéuse
in die Konzeption aufzunehmen.

Abfuhrkonzept

20.

Alle betreffenden Grundstiicke mussen durch die Abfuhrfahrzeuge gefahrlos anfahrbar
sein. Es werden lediglich 6ffentliche Stral3e befahren.

Das Abfuhrkonzept des Rhein-Pfalz-Kreises erfordert eine Bereitstellung von Abfallbe-
héaltern/ -container, Wertstoffsécken, eventuell Papierbehdlter /- container, Sperrabfélle
im offentlichen Verkehrsraum usw., die am Gehwegrand, im 6ffentlichen Verkehrsraum
bereitzustellen sind. Entsprechend dimensionierte Sammelpléatze sind einzurichten und
folgendes bei der Planung zu bertcksichtigen:

— Sammelplatze sind so anzulegen, dass weder Ful3ganger- noch der Stral3enverkehr
geféhrdet oder behindert werden.

— Der Sammelplatz muss von Sammelfahrzeugen so angefahren werden kdnnen, dass
das Laden problemlos mdglich ist.

— Die Flache des Sammelplatzes ist auf die Anzahl der zukiinftigen Nutzer und die von
diesen genutzten Abfallbehalters abzustimmen. In der Regel ist je Haushalt von 3 Ab-
fallbehéaltern mit einem Flachenbedarf von ca. 0,3 m3/Behdlter je Wohneinheit ausz u-
gehen. Hinzu kommt, dass neben dem Flachenbedarf fir Behélter auch eine ausrei-
chende Flache fir die Bereitstellung der Wertstoffsdcke, Hecken- und Baumschnitt
und fur groRvolumigen Sperrmull mit einzuplanen ist.

— Bei der Planung des Sammelplatzes sollen ausreichende Flachen fir die Handha-
bung der Behélter eingeplant werden.

— Fur die Pflegeapartments und Tagespflege sowie die Senioren-Service-Wohnungen
sind fur die Abfallbehaltnisse/ Grofiraummulden ebenfalls geniigend Platz und Ran-
giermdglichkeiten fur die Entsorgungsfahrzeuge einzuplanen.

Vorschriften

Die den Festsetzungen zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse und DIN-Vorschriften) koénnen bei der Verbandsgemeinde Dannstadt—
Schauernheim wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.
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21. Baustellenverkehr

Im Zusammenhang mit der Realisierung der Ortsumfahrung Assenheim im Zuge der K
19 sind weitere Stral3enbaumalRnahmen im Umfeld des Plangebiets vorgesehen. Hierzu
zahlen insbesondere der Ausbau der Ortsdurchfahrten Gronau (K 19/K 20) und Assen-
heim (K 19/K 21) sowie der Ausbau der L 530 in der Ortsdurchfahrt Dannstadt.

Im Zuge der Bauausfihrung kénnen zeitliche und 6rtliche Einschrankungen des Baustel-
lenverkehrs, insbesondere Umleitungen oder Sperrungen, erforderlich werden. Diese
sind zu beachten und hinzunehmen.
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PELANZENLISTEN

Fir Baum- und Strauchpflanzungen sind heimische Arten zu wéhlen. Nadelgehdlze /
Koniferen jeglicher Art (Fichte, Scheinzypresse, Lebensbaum u. &.) sind nicht zulassig.
Immergrine Straucher wie Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus) und invasive Neophyten wie
beispielsweise Gotter-baum (Ailanthus altissima), Robinie (Robinia pseudacacia), Eschen-
Ahorn (Acer negundo) oder Roteiche (Quercus rubra) dirfen nicht gepflanzt werden.

Baume sind als Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm, 3xv. zu
pflanzen, Obstbdume mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm, Straucher in einer
Quialitat von 2xv. und 60/80 cm. Gehdlzpflanzungen sind mit einem Reihenabstand von 1,00
m und einem Abstand der Pflanzen in der Reihe von maximal 1,50 m zu begrinden.

Alle Bepflanzungen sind gemafR DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzufiihren,
gemal DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen
der Bindung gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Die Bepflanzung muss spatestens 1 Jahr
nach Abschluss der Baufertigstellung erfolgen. Hinsichtlich der Verwendung von Gehdlzen
sind die geltenden Bestimmungen zu beachten:

— Freihaltung von Anfahrtssichtweiten an Einmindungen, Kreuzungen u. &.

— Grenzabstande nach dem Nachbarrechtsgesetz fur RLP

— Erforderlichen Abstéande von hochstdmmigen Baumen gem. Vorgaben des Technischen
Regelwerkes DVGW GW 125 (M). Falls bei geplanten Baumpflanzungen der Mindestab-
stand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen unterschritten wird, sind mechanische
SchutzmalRnahmen erforderlich.

— Das Pflanzen von Baumen in Versickerungsmulden ist nicht gestattet. Durch das Wur-
zeln bilden sich préaferierte FlieRwege in der belebten Bodenzone aus. Dadurch ist eine
gleichmafige Versickerung nicht mehr gewabhrleistet.

Fur Ansaaten ist gebietsheimisches Saatgut aus dem Produktionsraum 6, Herkunftsgebiet 9
(Oberrheingraben) zu verwenden.

Nach Moglichkeit sind standortgerechte und naturraumtypische Gehdlze aus regionaler
Herkunft gemalR 8 40 BNatSchG zu verwenden (gebietseigene Gehdlze aus dem
Vorkommensgebiet 4, Oberrheingraben). Empfohlen werden:

Baume: Straucher:

Feldahorn (Acer campestre) Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Schwarzerle (Alnus glutinosa) Hasel (Corylus avellana)

Hange-Birke (Betula pendula) Pfaffenhitchen (Euonymus  euro-

paeus)

Hainbuche (Carpinus betulus) Gewohnlich. (Ligustrum vulgare)
Liguster

Esche (Fraxinus excelsior) Schlehe (Prunus spinosa)

Zitterpappel, (Populus tremula) Hundsrose (Rosa canina)

Espe

Vogelkirsche (Prunus avium) Schwarze Holunder  (Sambicus nirgra)

Stieleiche (Quercus robur) Gewohnl.  Schnee-  (Viburnum opulus)
ball

Silber-Weide (Salix alba) Weilidorn (Crataegus)

Purpur-Weide (Salix purpurea)

Fahl-Weide (Salix rubens)

Feld-Ume (Ulmus minor)

Alternativ kdnnen standortgerechte, klimatolerante Baumarten angepflanzt werden, die der
GALK-StralRenbaumliste entnommen werden kdnnen. Es sollten Baume verwendet werden,
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die von einer hohen Zahl an Phytophagen-Insekten genutzt werden (hoher BMS -
Bladmineerders - Score). Die Liste wird vom Arbeitskreis Stadtbdume der 'Deutsche
Gartenamtsleiterkonferenz' (GALK) zusammengestellt und regelmaRig aktualisiert. Die
Zusammenstellung beruht auf lang-jahrigen Beobachtungen und es werden insbesondere
Baume gelistet, die mit den schwierigen innerstadtischen Standorten gut klarkommen. In der
GALK-Liste nicht erwahnte, im Hinblick auf Klimafestigkeit und Biodiversitatsforderung aber
vielversprechende Arten, wie z. B. die Flaum-Eiche nennt Auf der Heide et al. (2024).

Bei der Pflanzung von StralRenbaumen ist ausreichend Pflanzraum (laut FLL 2x2 m
Baumscheibe und 1,5 m tiefe und 12 m3 grof3e Pflanzgrube) und 2,5 m Abstand zu Leitungen
einzuplanen. Fir die Anlage von Pflanzgruben in befestigten Verkehrsflachen kommt die
Bauweise 2 ,Pflanzgrubenbauweise 2 — Pflanzgrube ganz oder teilwiese Uberbaut® der FFL
in Betracht.

Dachbegrinung
Die Installation von Photovoltaikanlagen auf begriinten D&chern ist moglich.

Die Starke des Dachbegrinungssubstrats oberhalb einer Dran- und Filterschicht hat
mindestens 10 cm im gesetzten Zustand zu betragen (vgl. Wasserhaushaltsbilanz /
Entwéasserungskonzept).

Die Ausfuhrung ist unter Beachtung der Richtlinie der Forschungsgesellschaft fir
Landschaftsbau Landschaftsentwicklung e.V. (FLL) fir Planung, Bau und Instandhaltung von
Dachbegrinungen in der jeweils aktuellen Fassung vorzunehmen. Pflanzenlisten zur
Dachbegrinung finden sich z.B. auf der Website der BuGG (Bundesverband GebaudeGrin
e. V)

Dachbegriinung und Photovoltaik

Die Installation von Photovoltaikanlagen auf begriinten D&chern ist maglich. Aus der
Kombination von Dachbegriinung und solarenergetischer Nutzung kénnen sich gegenseitige
Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Temperaturspitzen und damit ein hoherer
Energieertrag von Photovoltaikmodulen ergeben. Beide Komponenten missen jedoch
hinsichtlich ihrer dauerhaften Funktionsfahigkeit aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung auf
der Dachflache empfiehlt sich eine ,schwimmende® Ausfihrung ohne Durchdringung der
Dachhaut. Entsprechende Unterkonstruktionen (z. B. spezielle Drainageplatten) erlauben die
zusatzliche Nutzung der Begrunungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaranlage
gegen Sogkrafte.

Die Solarmodule sind in aufgestéanderter Form mit ausreichendem Neigungswinkel und
vertikalem Abstand zur Begrunung auszufuhren. Dadurch ist in der Regel sichergestellt, dass
die Anforderungen an eine dauerhafte Begrinung und Unterhaltungspflege erfullt sind.
Flache Installationen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenflache
auszufiihren, sodass auch hier eine Begriinung darunter moglich bleibt und die klimatische
Funktion nicht unzul&ssig eingeschréankt wird.

Fassadenbegrinung

Geeignete Kletterpflanzen fir die Fassadenbegriinung sind:

Actinida arguta* Strahlengriffel (max. 5 m)
Clematis orientalis*, C. viticella* u.a. Waldreben-Hybriden (2 bis max. 8 m)
Hedera helix Efeu (max. 10 m)
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Lonicera caprifolium* Jelangerjelieber (3 bis max. 5 m)
Lonicera tellmanniana* Goldgeil3blatt (max. 5 m)
Menispermum canadense* Mondsame (max. 5 m)
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein (max. 8 m)

Rosadiv. spec.* Kletterrosen (2 bis max. 5 m)
Wisteriasinensis* Blauregen (10 bis max. 20 m)

* Rankgitter notwendig

Die Pflanzung von Wildem Wein (Parthenocissus quinquefolia) und Schling-Flugelknéterich
(Fall-opia aubertii) ist aus naturschutzfachlicher Sicht abzulehnen. Nach der Datenbank des
Bundes-amtes fir Naturschutz (BfN) zu Wildpflanzen und zur Vegetation Deutschlands
.Flora.web“ handelt es sich bei diesen Kletterpflanzen um nicht heimische Arten (Neophyten).
Der Wilde Wein ist aulRerdem als potentiell invasiv einzustufen und kann damit zu einer
Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt fuhren. Durch Endochorie (Ausbreitung der
Samen Uber den Verdauungstrakt von Vogeln) kann die Pflanze auch in siedlungsferne
Bereiche gelangen und dort die Biodiversitat beeintrachtigen.

Die Ausfiihrung ist unter Beachtung der Richtlinie der Forschungsgesellschaft fir

Landschaftsbau Landschaftsentwicklung e.V. (FLL) fir Planung, Bau und Instandhaltung von
Fassadenbegrinungen in der jeweils aktuellen Fassung vorzunehmen.
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