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Teil ll

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Das Aligemeine Wohngebiet (WA) mit seinen Gebietsteilen A1, A2, A3, A4 und A5 ist in der Planzeichnung (Teil I) eingetragen.

1.1

1.2
1.21

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA), sind

allgemein zulassig in den Gebietsteilen A1 bis A5 gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:

= Wohngebaude

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

allgemein zuldssig im Gebietsteil A5 gemal § 4 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO:
= Anlagen fir Verwaltungen

ausnahmsweise zulassig in den Gebietsteilen A1 bis A5 gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO:
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

und in den Gebietsteilen A1 bis A4:

= Anlagen fir Verwaltungen

unzuldssig in den Gebietsteilen A1 bis A5 gemal § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO:

= Schank- und Speisewirtschaften

unzulassig in den Gebietsteilen A1 bis A5 gemal § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:
= Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16 bis 20 BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt im Allgemeinen Wohngebiet (WA) 0,4.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist eine Uberschreitung der im Bebauungsplan festgesetzten Grundfléchenzahl
(GRZ) durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, geman § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig:

= in den Gebietsteilen A1 und A5 bis zu einer GRZ von 0,6,

= im Gebietsteil A2 bis zu einer GRZ von 0,75,

= im Gebietsteil A3 bis zu einer GRZ von 0,8 und
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1.2.2

1.3
1.31

1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.4

1.4.1

1.4.2

= im Gebietsteil A4 bis zu einer GRZ von 0,65.

Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR konnen zugelassen werden.

GeschoRflachenzahl (GFZ)
Die zulassige Gescholtflachenzahl (GFZ) betragt im Allgemeinen Wohngebiet (WA) 1,2.

Gebaudehohen und Hohen sonstiger baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 bis 21a BauNVO)
Alle Héhenangaben flir Gebaude und sonstige bauliche Anlagen beziehen sich auf die Oberkante des Belages der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache K21 (,Westerstrae®) an der Vorderkante Gehweg (OK Rundbord =
0,0 m). Der untere Bezugspunkt wird ermittelt in Hohe der n&chstgelegenen Vorderkante Gehweg (Rundbord) in der

Mitte der straRenseitigen Gebaudelange im rechten Winkel zur StralRenachse.

Gebaudehohe (GH) ist

= bei flach geneigten und geneigten Déachern die Oberkante des Firstabschlusses (gemessen an der Oberkante
Dachhaut am First),

= bei innenliegenden Flachdachern / flachgeneigten Dachern (mit einer umlaufenden Attika eingefasstes Dach)

der obere Abschluss der Wand.
Die Gebaudehdhe (GH max.) darf maximal 11,75 m betragen.

Untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten wie z.B. Aufzige, Schornsteine, Liftungseinrichtungen,
Warmepumpen, Klimatisierungsanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z. Bsp. aufgesténderte

Photovoltaikmodule) diirfen die maximale Geb&udehdhe (GH max.) um maximal 1,80 m iberschreiten.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen, Flichen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stell-
platze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 und 23 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteile A1, A2, A3, A4 und A5 sind Garagen, Stellplatze und tberdachte
Stellplatze (Carports) mit ihren Zufahrten auch aulerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig, wobei Ga-
ragen und Carports zwischen stralRenseitiger Baugrenze und éffentlicher Verkehrsflache unzulassig sind. Zudem ist

zwischen Garagen / Carports und offentlicher Verkehrsflache ein Stauraum von mindestens 5,00 m einzuhalten.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch aulerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Gebaude
als Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO missen einen Abstand von mindestens 3,00 m zur 6ffentlichen Verkehrs-

flache einhalten.
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1.5

1.6

1.7

1.8

1.8.1

Ausnahmen von der durch Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflaiche (§ 23 Abs. 3
BauNVO)

Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans zulassigerweise vorhandene bauliche Anlagen im Allgemei-
nen Wohngebiet, Gebietsteile A1, A2, A3, A4 und A5, die die im Bebauungsplan festgesetzten strallenabgewandten
(rickwartigen) Baugrenzen Uberschreiten, dirfen in ihrem bisherigen Umfang ausnahmsweise erneuert (saniert)
werden. Dies gilt auch fiir zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans zuldssigerweise vorhandene Ne-
benanlagen und Einrichtungen i.S.v. § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO), die nach den

Festsetzungen des Bebauungsplans an ihrem Standort unzuléssig sind.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Siehe Eintrag in der Planzeichnung (Teil ) zum Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Westerstrale*:
= Verkehrsflache K21 (,Westerstrale®)

= Verkehrsflache K19 (,Friedhofstralie®)

= Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache*

Offentliche Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Grinflache ist durch Darstellung in der Planzeichnung (Teil 1) festgesetzt und entsprechend ihrer
Zweckbestimmung ,Verkehrsflachenbegleitgriin“ zu pflegen und zu erhalten.

Zulassig sind:

= Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen,

= Dbefestigte und unbefestigte Flachen,

= Anlagen zur gartnerischen Gestaltung und Platzgestaltung wie Beeteinfassungen, Bénke, Skulpturen,

= Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO.

MaRnahmen 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 so-
wie Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

MaRnahme M1 O/P: Im Plangebiet sind bei wesentlichen Anderungen und / oder bei Neuinstallationen der offentli-
chen und privaten AuBenbeleuchtung (Beleuchtungen an Stralken, Wegen und Plétzen - ebenso wie AuRenbeleuch-
tungen baulicher Anlagen und Grundstiicke und beleuchtete oder lichtemittierende Werbeanlagen) nur energiespa-
rende, blendfreie, streulichtarme sowie tierfreundliche Lampen zu verwenden und auf das notwendige Mal} zu re-
duzieren. Zulassig sind daher nur voll abgeschirmte Leuchten, die eine gebiindelte Abstrahlung des Lichts nach
unten besitzen und mit einem wirkungsarmen Spektrum (Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin) versehen sind.
Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Rohren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solar-
kugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind nicht zuléssig.
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1.8.2

1.8.3

1.8.4

1.8.5

1.9

MaBnahme M2 O/P: Werden Stellplatze und deren Zufahrten, Garagenzufahrten, nicht iiberdachte Terrassen,
Hauszugange und Gartenwege erstmalig oder neu angelegt, sind sie ausschliefllich mit wasserdurchlassigen Ma-
terialien, wie beispielsweise groifugige Pflasterbeldge, Rasengittersteine oder wassergebundene Decken, herzu-

stellen.

MaRnahme M3 P: Erstmalig hergestellte innenliegende Flachdacher, flach geneigte und geneigte Dacher von Haupt-
gebauden mit einem Neigungswinkel bis zu 25° sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Die durchwurzelbare Min-
destsubstratstarke hat 10 cm zu betragen (Herstellerangaben sind aber zu beachten). Zur Erhdhung der Arten- und
Strukturvielfalt ist autochthones Pflanz- bzw. Saatgut zu verwenden.

Auf eine Dachbegriinung kann auf Teilflachen verzichtet werden, soweit Dachwegen auf begehbaren Dachflachen
sowie technische Ein- und Aufbauten, insbesondere solche zur Belliftung und Belichtung, dem entgegenstehen.
Die Pflicht zur Dachbegriinung entfallt nicht, wenn auch flachige Anlagen zur Energiegewinnung errichtet werden.
Eine Kombination von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer flachigen Begriinung auch

unter den Modulen ist mdglich. Die Gebaudestatik bzw. Dachstatik ist entsprechend anzupassen.

MaBnahme M4 P: Die nach MaRgabe der Grundflachenzahl (GRZ, siehe Teil Il, Ziffer 1.2.1) nicht bebauten, unbe-
festigten Grundstticksflachen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind als Vegetationsflachen dauerhaft
zu erhalten bzw. bei Neugestaltung als solche anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Ausbildung von groRflachigen, artenarmen mit Materialschittungen (Kies, Steine, Schotter oder &hnliche Mate-
rialien mit gleicher Beschaffenheit) bedeckten Flachen mit wenig oder ohne Bepflanzung (sog. Schottergérten), stellt
keine Form der Begriinung dar und ist somit unzulassig.

Bei der (Neu-)Anlage von Ziergartenfldchen sind diese struktur- und artenreich zu gestalten und es sind heimische
Staudenarten und Bliitenpflanzen zu verwenden.

Bei Anbaumafinahmen ab 20 m? Grundflache sowie bei der erstmaligen Errichtung eines Hauptgebaudes ist auf
dem jeweiligen Grundsttick je 600 m? Grundstiicksflache ein Laub- oder Obstbaum als Hochstamm unter Bertick-
sichtigung des vorhandenen Bestandes vorzusehen und dauerhaft zu erhalten. Fiir Neupflanzungen kénnen die

Artenvorschlage der Gehdlzliste (siehe Teil II, Ziffer 3.15) herangezogen werden.

MaRnahme M5 O: Die im Westen des Geltungsbereichs befindliche, mit Baumen und Stréuchern bestanden, stra-
Renbegleitende 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsfldchenbegleitgriin®ist unter Bertcksich-
tigung der Verkehrssicherheit dauerhaft zu erhalten. Entfallende Gehdlze sind durch Neupflanzungen von standort-

gerechten Gehdlzen in der nachstmdglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Zur Errichtung von Photovoltaikanlagen sind die Bestimmungen des Landessolargesetzes Rheinland-Pfalz
(LSolarG) einzuhalten. Nach § 4 Abs. 1 Landessolargesetz (LSolarG) besteht seit dem 01.01.2023 u.a. die Pflicht,
bei zu errichtenden gewerblichen Gebauden mit mehr als 100 m? Nutzflache, die an ein Stromnetz der 6ffentlichen
Versorgung angeschlossen sind, auf den Solarinstallations-Eignungsflachen eine Photovoltaikanlage zur Stromer-

zeugung zu installieren. Weitere Bestimmungen und Ausnahmen sind dem LSolarG zu entnehmen.

4
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)
(§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 LBauO)

2.1

2.2

2.3

Dachform und Dachneigung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteile A1, A2, A3, A4 und A5 sind fur Hauptgebaude flach geneigte und
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 5° bis 45° und innenliegende Flachdacher / flach geneigte Dacher (mit
einer umlaufenden Attika eingefasstes Dach) mit einer Dachneigung von 1° - 10 ° zulassig.

Tonnendécher sind unzulassig.

Fir Garagen, uberdachte Stellplatze, freistehende, untergeordnete Nebenanlagen sowie zur Herstellung von unter-
geordneten erdgeschossigen An- und Vorbauten und zur Herstellung von untergeordneten Gebaudeteilen wie Erker,

Uberdachungen von Hauseingangen und Terrassen sind auch andere Dachneigungen zuldssig.

Dachgauben, Dacheinschnitte, Zwerchgiebel (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteile A1, A2, A3, A4 und A5 sind Dachgauben, Dacheinschnitte und
Zwerchgiebel zuldssig. Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel dirfen in der Summe ihrer Einzelbreiten

50 % der Gebaudelange (pro Fassade) nicht (iberschreiten.

Notwendige Anzahl von Garagen und Stellplatzen

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA), Gebietsteile A1, A2, A3, A4 und A5 wird gemaR §§ 47 und 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO
in Verbindung mit Ziffer 1.1 der Richtzahlen fiir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs der Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533) tber die Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge (MinBI. S. 231) die Zahl der Stellplatze je Wohnung im Wohngebéude auf zwei festgesetzt. Fir
alle weiteren Verkehrsquellen sind die Richtzahlen der 0.g. Verwaltungsvorschrift heranzuziehen. Garagen, Carports
und deren Aufstellflache (mindestens 5,00 m Lange) sind auf die Stellplatzzahl anzurechnen.

Die Verwaltungsvorschrift ist zu finden unter: https:/landesrecht.rip.de

Die entsprechenden Nachweise sind im Rahmen der Ausflinrungs-/Genehmigungsplanung zu bringen.
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3. Empfehlungen und Hinweise

Die in Teil Il, Ziffern 3.1 ff. genannten DIN-Normen, Regelwerke und Verwaltungsvorschriften kénnen bei der Verbands-
gemeindeverwaltung Dannstadt-Schauernheim, Am Rathausplatz 1, 67125 Dannstadt-Schauernheim eingesehen werden.

Klimaschutz, Starkregenvorsorge

3.1

3.2

Klimaschutz und -anpassung

Zur Anpassung an den Klimawandel sollten fiir Baustoffe und Konstruktion die Krafte u.a. Starkwind, hohe Tempe-
raturen, starke Temperaturschwankungen, heftige Niederschlage, welche auf die Bausubstanz wirken berticksichtigt
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 Bau-
stoffwahl“ unter https://www.wecobis.de/fileadmin/images/Sonderthemen/ZukunftBAU_Brosch%c3%bcre.pdf ver-
wiesen.

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 ,Warmein-
seleffekten” im Bereich von Gebauden geachtet werden. Der Grad der Reflexion (Albedo-Wert) der zu verwenden-
den Materialien sollte den Wert von 0,3 nicht unterschreiten.

Durch Dach- und Fassadenbegriinung, bedarfsgerechte Verschattung und die Wahl heller Gebaudeoberflachen,

kann einer Uberhitzung der Gebéude und des umgebenden Mikroklimas entgegengewirkt werden.

Starkregen- / Uberflutungsvorsorge

Vom Landesamt fiir Umwelt Rheinland-Pfalz liegt eine Sturzflutgefahrenkarte! als Hinweiskarte zur ungefahren Lage
abflusskonzentrierender Strukturen und Uberflutungsbereiche vor.

Die Sturzflutgefahrenkarte zeigt die Wassertiefen, die FlieRgeschwindigkeiten und die FlieRrichtungen von ober-
flachlich abflieRendem Wasser infolge von Starkregenereignissen. Dafir werden drei Szenarien mit unterschiedli-
cher Niederschlagshéhe und -dauer betrachtet:

1. ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 124 - 136 mm in vier Stunden.

2. ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 80 - 94 mm in einer Stunde.

3. ein aulergewohnliches Starkregenereignis (SRI 7) mit einer Regenmenge von ca. 40 - 47 mm in einer Stunde.

Fur Teilbereiche des Bebauungsplanes ,Westerstrale* werden fir alle drei Félle Wassertiefen mit 50 bis < 100 cm
dargestellt: zwischen Westerstralle Hs.-Nr. 2 und 4 und im rlickwartigen Grundstlcksbereich, auf den riickwartigen
Grundstucksflachen der Westerstrafle Nr. 6 und 8 sowie in den angrenzenden Bereichen der Wohngebaude Wes-
terstrale 16, 16A und 18. Im Allgemeinen treten auf den riickwartigen Grundstticksflachen iberwiegend Wassertie-

fen von 10 bis < 30 cm auf.

1 https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte

6
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3.3

34

Der westliche Abschnitt der Westerstralle und der nordliche Abschnitt der FriedhofstraBe werden It. Sturzflutgefah-
renkarte bei den beiden Extremstarkregenereignissen (SRI 10) mit einer Wassertiefe mit 10 bis < 30 cm dargestellt.
Die héchsten FlieRgeschwindigkeiten von 0,5 bis < 1,0 m/s werden in Bereichen der Westerstralte und im nérdlichen
Abschnitt der Friedhofstrafle festgestellt.

Eine Sturzflut aus Starkregen stellt ein Ereignis weit iber den Bemessungsansatzen der Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung dar und kann auch durch die vorgesehenen Malknahmen nicht ganzlich vermieden werden. Daher ist
es wichtig die Gebaude hochwasserangepasst zu errichten (z.B. keine grundstlicksgleichen Gebaudedffnungen,
Objektschutz, Verzicht auf Unterkellerung) oder um Uberflutungen von Gebauden zu vermeiden, zumindest auf die
Hdhenlage der Lichtschachte, -héfe und des Einstiegs der Kellertreppen 0.4. zu achten. Sie sollten so hoch liegen,
dass sie vor wild abflieBendem Wasser bei Starkregen geschiitzt sind. MaRnahmen zur Verbesserung des Uberflu-
tungsschutzes sind auch in die Freiflachengestaltung integrierbar. Dabei sollten die Aulenanlagen ein Gefalle vom
Gebaude weg aufweisen. Planung, Ausfiihrung und Nutzung von Vorhaben sollten entsprechend an diese magli-
chen Gefahren angepasst werden.

Es wird auf die vom Bundesamt flir Bevolkerungsschutz und Katastrophenhilfe gegebenen Hinweise zum Baulichen
Bevdlkerungsschutz (BBK) verwiesen; zu finden unter:
https://www.bbk.bund.de/DE/Themen/Risikomanagement/Baulicher-Bevoelkerungsschutz/
baulicherbevoelkerungsschutz_node.html

Hinweise, wie sich Kommunen und Birger schitzen kénnen, werden in der BBK-Publikation ,Die unterschétzten

14

Risiken ,Starkregen” und Sturzfluten™ gegeben:
https.://www.bbk.bund.de/SharedDocs/Downloads/DE/Mediathek/Publikationen/Risikomanagement/

unterschaetzte-risiken-starkregen-sturzfluten.pdf?__blob=publicationFile&v=15

Solar-/Photovoltaikanlagen

Auf das Landessolargesetz (LSolarG) wird hingewiesen (siehe Teil I, Textfestsetzung Ziffer 1.9).

Grundsétzlich wird die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Geb&uden oder sonstigen baulichen Anlagen emp-
fohlen. Die Dachbegriinung (siehe Teil I, Textfestsetzung Ziffer 1.8.3 - MaBnahme M3 P) kann in Kombination mit

Solar-/Photovoltaik vorgesehen werden (z. Bsp. mit aufgestanderten Solar-/Photovoltaikanlagen).

Regenwassernutzung
Es wird empfohlen, unbelastetes bzw. gering belastetes Niederschlagswasser fiir Gartenbewasserung, Bewasse-
rung der Griinanlagen oder als Brauchwasser zu verwenden. Bei der Anlage von Regenwassernutzungsanlagen ist

die DIN 1989 zu beachten. Auf eine strikte Trennung von Trink- und Brauchwasserssystemen wird hingewiesen.
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Bodenschutz, Baugrund

3.5

3.6

3.7

3.8

Bodenschutz
Sollten im Zuge der Erdarbeiten Auffalligkeiten bei den Erdstoffen beziiglich Zusammensetzung, Farbung, Geruch
usw. auftreten, so ist umgehend die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord - Regionalstelle Wasserwirtschaft,

Abfallwirtschaft, Bodenschutz -, Koblenz zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Baugrunduntersuchungen, Hinweis auf Geologiedatengesetz

Fur Neubauvorhaben oder groRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchflinrung einer Bohrung bzw. geologischen Untersuchung spatestens
2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen.
Fir die Anzeige sowie die spatere Ubermittiung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das OnlinePortal
Anzeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.Ilgb-rip.de zur Verfii-

gung. Die Ubermittlungspflicht obliegt dem Antragsteller bzw. seinen Beauftragten (z.B. Ingenieurbiiro, Bohrfirma).

Eingriffe in den Baugrund und Entsorgung von Abbruchmaterialien

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlégigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1
und -2, DIN 1054, DIN 19731 und DIN 18915) zu beriicksichtigen.

Bei Abbruch-/Auffiillmalnahmen von Verkehrsflachen oder Baugrundstlicken sind fiir den Einbau in technischen
Bauwerken die Regelungen der Verordnung tiber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen
in technische Bauwerke (Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV) bzw. auerhalb von technischen Bauwerken
die Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten (jeweils zu finden unter:
https://www.gesetze-im-internet.de).

Anfallendes Abbruchmaterial ist ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen. Schadstoffhaltige Bauabfélle sind da-
bei von verwertbaren Stoffen getrennt untereinander zu halten. Die ab dem 01.08.2023 giiltige Ersatzbaustoffver-

ordnung ist zu beachten.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizol)

Planungen im Hinblick auf Umgang und Lagerung wassergefahrdender Stoffe missen in Einklang der Nutzungszu-
lassigkeit stehen. Weiterhin sind hierbei stets die grundsétzlichen gesetzlichen Bestimmungen des WHG und des
LWG sowie insbesondere die ,Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV)*
vom 18.04.2017 (BGBI. | S. 905), geandert durch Artikel 256 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328),
zusammen mit den einschlagigen technischen Regelwerken zu beachten.

Die AwSV ist unter www.gesetze-im-internet.de abrufbar.

Werden wassergefahrdende Stoffe gelagert, ist dies gemaR § 20 Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) der

Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.


http://www.gesetze-im-internet.de/
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3.9

3.10

3.11

Untersuchungen der Grundwasserstande und der Bodenbeschaffenheit

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

Sollte bei TiefbhaumaBnahmen eine temporare Bauwasserhaltung erforderlich werden, ist die hierfir notwendige
wasserbehordliche Erlaubnis rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehdrde einzuholen.

Im Zuge einer Hochbau- und Freiflachenplanung ist auch der Schutz gegen die Gefahrdung von Starkregen / Uber-

flutungen zu beachten (siehe Teil Il ,Empfehlungen und Hinweise®, Ziffer 3.2).

Archéologische Denkmalpflege

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom
23.03.1978 (GVBI., 1978, S. 159 ff.), zuletzt gedndert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473)
hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archéologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle
soweit als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 entbindet Bauherrinen / Bauherren / Bautrager bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch
nicht von der Meldepflicht und Haftung gegenuber der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz (GDKE).
Sollten wirklich archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der GDKE Direktion Landesarchéologie ein an-
gemessener Zeitraum einzurdumen, damit sie Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen,
planmé&Rig den Anforderungen an der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfiihren kénnen. Im
Einzelfall ist mit Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten
der Bauherrn / Bautrager finanzielle Beitrage fir die Mainahme erforderlich.

Es wird extra darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fiir die Mafinahmen (Mutterbodenabtrag) zur
Vorbereitung der Baumalnahmen gilt. Diese Meldepflicht liegt beim Vorhabentrager im Sinne der Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums fur Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur zur Durchfiihrung von § 21 Abs. 3
Denkmalschutzgesetz (DSchG) Rheinland-Pfalz, Punkt 2, sowie fir die spateren Erdarbeiten beim Bautrager/ Bau-
herr.

Die Absatze 1 bis 4 sind in die Bauausflhrungspléne als Auflagen zu Gbernehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) be-
finden kénnen. Diese sind selbstverstandlich zu beriicksichtigen bzw. diirfen von Planierungen o.4. nicht beriihrt

oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Radonvorsorge

Aufgrund der Messergebnisse geologischer Untersuchungen des Bundesamts fiir Strahlenschutz sowie vom
MUEEF (Ministerium fir Umwelt, Energie, Emahrung und Forsten Rheinland-Pfalz) muss in keinem Landkreis von
Rheinland-Pfalz ein Radonvorsorgegebiet ausgewiesen werden, indem fiir Neubauten und Arbeitsplatze besondere
Auflagen gelten. Ob mdglicherweise in kleineren Verwaltungseinheiten Vorsorgegebiete ausgewiesen werden soll-

ten, soll mit zukiinftigen, weitergehenden Messungen gepriift werden.
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AuRerhalb von Radonvorsorgegebieten gilt: Wer ein Geb&ude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet,
hat geeignete MalRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich
zu erschweren (§ 123 Abs. 1 StriSchG). Diese Pflicht gilt als erflllt, wenn die nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik erforderlichen MaRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Diese sind insbesondere
erfiillt, wenn die Vorgaben der DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen* beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Pla-
nungs- und Ausfiihrungsnorm fiir die Abdichtung von Bauwerken und Bauteilen, die fir den Neubau konzipiert
wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforderungen fiir Durchdringungen, Ubergénge sowie An- und Ab-
schlisse aufgestellt. In Radonvorsorgegebieten gelten zusétzliche Regelungen.

GemaR der geologischen Radonkarte? des LFU (Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz) befindet sich das Plange-
biet in einem Bereich mit einem Radonpotential von 31,7. Das Radonpotential setzt sich aus der Radonkonzentration
in der Bodenluft sowie dessen Permeabilitat zusammen. Bei einem Radonpotential von 44 wird erwartet, dass der
Referenzwert in Gebauden dreimal haufiger tberschritten wird als im Bundesdurchschnitt.

Die kleinrdumige Vielfalt der 124 verschiedenen, in Rheinland-Pfalz vorkommenden geologischen Formationen be-
dingt jedoch, dass lokal hohe Radonpotenziale erwartet werden kdnnen. Daher werden Radonmessungen in der
Bodenluft in Abhangigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebietes empfohlen. Die
Ergebnisse sollten Grundlage flr die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fir bauliche Vorsorgemalinahmen zu
entscheiden. Werden hierbei tatséchlich Werte Gber 100 kBg/m? festgestellt, wird angeraten, bauliche Vorsorge-
mafnahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons ins Gebaude weitgehend zu verhindern.

Studien des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass flir Messungen im Gestein/Boden unbe-
dingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die
Menge des Radons sehr stark schwankt. Dafir sind insbesondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Windstarke,
Niederschlage oder Temperatur verantwortlich. Es wird empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache an
mehreren Stellen, mindestens 6/ha gleichzeitig durchzufiihren. Die Anzahl kann aber in Abhangigkeit von der geo-

logischen Situation auch héher sein.

Zur Thematik Radon in Gebauden bzw. in der Bodenluft steht die Radon-Informationsstelle im Landesamt fiir Um-
welt in Mainz (Telefon 0 61 31/ 60 33-12 63, E-Mail radon@Ifu.rlp.de) zur Verfiigung. Die Radoninformationsstelle

fuhrt auch Radon-Messungen durch oder nennt Ihnen Messstellen fiir Radon.

312  Kampfmittel
Das sudlich angrenzende Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Ludwigshafener Straflle
wurde von der Uxo Pro Consult GmbH, Berlin, mit Hilfe einer Luftbildauswertung zur Uberpri]fung des Verdachts
auf Kampfmittelbelastung auf mégliche Kontamination mit Sprengbomben-Blindgangern vorsorglich untersucht und

liegt der Verbandsgemeindeverwaltung Dannstadt-Schauernheim mit Bericht vom 04.04.2025 vor.

2 https:/igda-wasser.rip-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?&applicationld=86183
10
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Die Luftbildauswertung hat den Verdacht der Kontamination auch fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Wes-
terstralle” bestatigt. Im Planungsbereich sind weitere Munitionsgefahren nicht auszuschlie®en. Daher werden na-
here technische Untersuchung durch einen Kampfmittelbeseitigungs- oder -raumdienst des Bundeslandes oder ein

privates Fachunternehmen (Kampfmittelsondierung) empfohlen.

Diese Begutachtung (Fernerkundung) stellt keine Garantie der Kampfmittelfreiheit fiir die (ibrigen Gebiete dar. Es
handelt sich um Empfehlungen, die auf Basis der Luftbildauswertung entstehen und fiir die keine Haftung flir eine
Kampfmittelfreiheit Gbernommen werden kann. Die tatsachliche Kampfmittelbelastung des Erkundungsgebietes

kann ausschlieBlich durch technische Methoden vor Ort tberprift werden, zu denen erganzend angeraten wird.

Kampfmittelfunde im Zuge von Abbruch-, Sondierungs-, R&umungs-, Erdarbeiten und BaumaRnahmen sind unver-
zliglich dem zusténdigen Ordnungsamt (Verbandsgemeindeverwaltung Dannstadt-Schauernheim) bzw. bei Gefahr

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

Artenschutz, Naturschutz, Landschaftspflege

3.13
3.131

3.13.2

3.133

Artenschutzrechtliche Hinweise (AH) i.V.m. § 39 ff. und § 44 ff. BNatSchG

AH1 P: Riickschnitt / Rodung von Gehdlzen / Besatzpriifung vor Umbaumalnahmen oder Gebaudeabriss (Vermei-
dungsmalinahme)

Bei Rodungen, Bau- und Abrissarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in der jeweils giiltigen Fassung zu befolgen. Diesbezliglich von Bedeutung sind im Wesentlichen
§ 44 Absatz 1 Ziffern 1-3 in Verbindung mit Absatz 5 Satze 1-3 BNatSchG.

Die Rodung von Gehdlzbestanden sowie Bau-, Sanierungs- und Abrissarbeiten an / von Gebauden ist nur in der
Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Végeln und der Winterruhe von
Fledermausen gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG erlaubt.

Vor den Abriss- oder Sanierungsmalnahmen an Gebauden in dem Zeitraum zwischen dem 1. Marz und 30. Sep-
tember sind die Anlagen geméaR § 24 Abs. 3 LNatSchG auf Vorkommen von Fortpflanzungs- und Ruhestétten der

besonders geschitzten Arten (Vogel, Fledermduse) durch eine Fachperson zu kontrollieren.

AH2 P: Zeitliche Begrenzung von AuRRenbeleuchtung
Zur Minimierung von Auswirkungen auf Nachtinsekten und Fledermause sollte im Allgemeinen Wohngbiet (WA) die
Dauer der Auflenbeleuchtung durch die Verwendung von entsprechenden technischen Methoden (z.B. Schaltuhren,

Bewegungsmelder, etc.) auf die tatséchliche benétigte Nutzungszeit begrenzt werden.

AH3 P: Vogelschutz an Gebduden

Bei Glasbauten ist der Vogelschutz zu beachten (siehe auch ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Martin
Rossler, Wilfried Doppler, Roman Furrer, Heiko Haupt, Hans Schmid, Anne Schneider, Klemens Steiof, Claudia
Wegworth; Mitherausgeber ist der BUND Deutschland (2022)); Download unter:
https://www.bund-berlin.de/fileadmin/berlin/publikationen/Naturschutz/stadtnatur/Glasbroschuere_2022.pdf
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3.13.4

3.13.5

3.14
3.14.1

3.14.2

AH4 P: Nisthilfen / Ersatzquartiere

Bei der Feststellung des Verlustes von Lebensstatten fiir Tiere durch Neubau- und UmbaumaRnahmen sowie Ge-
hdlzrodungen von héhlen- und spaltenreichen Baumen im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes sind an neuen
Gebauden oder geeigneten vorhandenen Gehdlzen Nisthilfen fiir Vogel (Héhlen- und Nischenbriiter) sowie Fleder-
mauskasten (Fledermaushdhlen oder -flachkasten) in Absprache mit einem Fachgutachter/in anzubringen bzw.
auch einzubauen. Es ist ein Ausgleichsverhaltnis von 1 : 2 vorzusehen; Beispiele siehe:
https://www.wiesbaden.de/medien/downloads/leben-in-wiesbaden/umwelt-naturschutz/Artenschutz_bei_Bauvorha-

ben_web_einzeln.pdf

AH5 O/P: SchutzmaRnahme Mauereidechse

Bei baulichen MaBnahmen an den Gebduden im Umfeld des Friedhofes (FI.-Nr. 19/1) und an der 6ffentlichen Park-
platzflache (FI.-Nr. 18/1) sind im Vorfeld die festgestellten Vorkommen zu (iberpriifen und bei Bestatigung der Vor-
kommen mit dem Fachgutachter/in entsprechende Schutz-, Vergramungsmafnahmen oder Umsetzungsmafnah-
men (CEF-Malinahmen) festzulegen und durchzufiihren.

Diese MalRnahmen sind durch eine 6kologische Baubegleitung fachlich zu begleiten.

Landespflegerische Empfehlungen (LE) sowie allgemeine VermeidungsmaBnahmen und Hinweise (VH)
LE1 P: Photovoltaikanlage
Es wird empfohlen, auf den Dachflachen von baulichen Anlagen Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung zu instal-

lieren. Die MindestgréRe der Photovoltaikanlage sollte mindestens 60% der nutzbaren Dachflachen betragen.

LE2 P: Freiflachengestaltung

Zur Férderung der siedlungsinternen Artenvielfalt sollten folgende Leitsatze bei der Gestaltung von Grinflachen zur
Anwendung kommen:

= Verwendung von naturnahen Materialien (Holz, Steine, Schotter),

= Anlage von Saum- und Beetstrukturen aus gebietsheimischen Stauden,

= Verwendung von gebietsheimischen und standortgerechten Pflanzenarten,

= Verzicht auf den Einsatz von Pestiziden und Mineraldiingern.

Informationen zur Anlage von naturnahen und blutenpflanzenreichen Wiesenflachen kénnen den nachfolgenden
Internetseiten entnommen werden:

https://naturgarten.org/wissen/2021/03/30/der-blumenkraeuterrasen/

https://www.lwk-niedersachsen.de/lwk/news/35596_Blumenwiese_statt_Rasen


https://naturgarten.org/wissen/2021/03/30/der-blumenkraeuterrasen/
https://www.lwk-niedersachsen.de/lwk/news/35596_Blumenwiese_statt_Rasen
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3.14.3

3.144

3.14.5

3.14.6

LE3 P: Regenwasserbehandlung

Das auf neu hergestellten Dachflachen von Hauptgebauden im Allgemeinen Wohngebiet (WA) anfallende Regen-
wasser sollte im Rahmen einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung innerhalb des Gebietes ohne
Schadigung Dritter genutzt, zur Verdunstung gebracht, zurlickgehalten oder in einer Kombination dieser Malinah-
men behandelt werden. Die Rickhalteanlage sollte so bemessen sein, dass ein Rickhaltevolumen von 50 I/m?
abflusswirksamer Flache (Dachflachen von Hauptgebauden) bereitgestellt werden kann. Der Notiiberlauf der Ver-
dunstungs-/Riickhalteanlage kann (iber den Hausanschluss an die vorhandene Mischwasserkanalisation im Verlauf

der K21 (,Westerstralle®) erfolgen.

LE4 P: Fassadenbegriinung

Bei der Neuherstellung von Geb&uden sollten baulich geschlossene Fassadenabschnitte von mehr als 40 m? durch
das Anpflanzen von Kletter- oder Schlingpflanzen (gegebenenfalls je nach Art mit zusatzlichen Rankhilfen / Rank-
systemen) zu mindestens einem Drittel der Fassade begriint werden. Als Richtwert gilt eine Pflanze pro 2 m Wand-
lange. Die offene sowie luft- und wasserdurchlassige Pflanzscheibe sollte mindestens 0,5 m? grof} und mindestens
0,5 m tief sein. Der durchwurzelbare Bodenraum sollte mindestens 1 m?® betragen.

Bei den Fassadenbegriinungen sollten Leit- oder Rankvorrichtungen in die Fassadengestaltung einbezogen wer-
den. Unter Umsténden ist zum Schutz der Dachbegriinung zu gewéhrleisten, dass die Klettergerliste der Fassaden-
begriinung einen Mindestabstand von 1,50 m zur Attika / Traufe einhalten. Deshalb sollten selbsthaftende Kletter-

pflanzen wie Efeu oder Wilder Wein ggf. nicht verwendet werden.

LE5 O/P: Stellplatzbegriinung

Bei der Neuanlage von Stellplatzanlagen innerhalb des Plangebietes sollte fiir jeweils vier Stellplatze ein Laubbaum-
Hochstamm 2. Ordnung (gemaf Gehdlzliste, Teil I, Ziffer 3.15) in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen gepflanzt
und dauerhaft erhalten werden.

Die Baume sollten gegen Anfahren gesichert und die Wurzelscheibe gegen Uberfahren geschiitzt werden.

Die Baumscheiben sollten dauerhaft wasser- und luftdurchlassig ausgebildet und beispielsweise mit Bodendeckern

oder mit Stauden begriint werden.

VH1 O/P: Bodenschutz

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

Vor Baubeginn sollte der Oberboden gemal DIN 18915 abgeschoben, fachgerecht zwischengelagert, bodenscho-
nend behandelt und moglichst im Plangebiet wiederverwendet werden. Die Verwertung und Wiederverwendung des
Oberbodens sowie sédmtlicher anfallender Bodenmaterialien sollte unter Beachtung der Anforderungen der DIN
19731 erfolgen.
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3.14.7 VH2 O/P: Erhaltung und Schutz vorhandener Gehélzbesténde

Erhaltung vorhandener Gehélzbestande und Schutz von Baumen wahrend der BaumalRnahmen vor Beeintrachti-

3.15

gungen gemal DIN 18920. Als Schutzmalinahmen sind in erster Linie zu berlcksichtigen:

= keine Abgrabungen und Aufschittungen im unmittelbaren Wurzelbereich,

= Vermeidung von Bodenverdichtungen im Wurzelbereich,

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

= Abgrenzung des Baufelds,

= Kkeine Lagerung von Baumaterialien und -maschinen in der Nahe des Geholzbestandes.

Dennoch entfallene Baume sollten durch Neupflanzungen in der nédchstmdglichen Pflanzperiode ersetzt werden.

Geholzliste

Die hier aufgefuhrten Pflanzenarten sind eine Auswahl geeigneter und Uberwiegend einheimischer Arten. Weitere

Arten kénnen in Absprache mit einer Fachperson u. U. verwendet werden. Die Verwendung von Kultivaren der

vorliegenden Arten und Zierstrauchern ist statthaft.

Baumarten Il. Ordnung (Klein-/Schmalkronige Baume)

Acer campestre i. V. Sorten

Acer campestre ,Elsrik’
Acer plat. ‘Columnare’
Acer rubrum

Carpinus bet. ‘Fastigiata’
Carpinus betulus
Crataegus ‘Paul’s Scarlet

Liquidamber styraciflua ,Morane*
Quercus robur ,Fastigiata Koster"

Sorbus aria
Obstbaume

Straucher

Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Philadelphus ‘Erectus
Rosa spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Schnitthecke:

Ligustrum vulgare
Carpinus betulus

Feldahorn
Feldahorn
Séulen-Spitzahorn
Rot-Ahorn
Saulen-Hainbuche
Hainbuche
Rotdorn
Amberbaum
Saulen-Eiche
Mehlbeere

Roter Hartriegel
Kornelkirsche

Hasel

Weilldorn
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Pfeifenstrauch
Wildrose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Liguster
Hainbuche
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bodendeckende Straucher / Stauden

Euonymus fortunei - Kriechspindel
Geranium macrorrhizum - Storchschnabel
Hedera helix - Efeu

Lavandula angustifolia - Lavendel
Potentilla fruticosa - Funffingerstrauch

Rosa spec.
Vinca minor

Kletterpflanzen
Selbstklimmer:

bodendeckende Rose
Immergrin

Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchi' - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu
Gertstkletterpflanzen:

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

Artenauswahl von einheimischen Hochstauden fir Zierbeete

Leitstauden

Verbascum densiflorum - Nachtkerze
Achillea millefolium - Schafgarbe
Echium vulgare - Natternkopf
Malva moschata - Moschusmalve
Origanum vulgare - Dost
Begleitstauden

Geranium sanguineum - Blutstorchschnabel
Salvia pratensis - Wiesensalbei
Centaurea spec. - Flockenblume
Clinopodium vulgare - Wirbeldost

Stauden als Nahrungsquelle fiir nachtaktive Insekten und somit fir Fledermause

Pimpinella anisum - Anis
Tanacetum balsamita - Balsamkraut
Carum carvi - Kimmel
Galium odoratum - Waldmeister
Hyssopus officinalis - Ysop
Levisticum officinale - Liebstockel
Melissa officinalis - Melisse
Thymus spec. - Thymian
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3.16

PflanzgroBe und Pflege der Pflanzungen, Pflanz- und Grenzabstande

Vorschlage fiir die zu verwendenden Gehdlzarten sind der Gehdlzliste (siehe Teil Il, Ziffer 3.15) zu entnehmen.
Die anzupflanzenden Gehdlze missen den Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzungen der Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V. (FLL) entsprechen. Die Mindestqualitat der zu pflanzenden Ge-

holze betragt:

Laubbaum-Hochstamme
Obstbaum-Hochstamme

3 x verpflanzt, mit Ballen, STU mindestens 14-16 cm
3 x verpflanzt, mit Ballen, STU mindestens 10-12 cm

Straucher - 2 x verpflanzt, Héhe mindestens 60 - 100 cm
Heckenpflanzen - 2 x verpflanzt mit Ballen, Hohe mindestens 125 - 150 cm
Pflanzabsténde:

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

Grenzabstande von Pflanzungen und Einfriedungen

Fir die Abstande von Einfriedungen, Baumen und Strauchern zu den Grenzen von Nachbargrundstlicken, sind die
§§ 42, 44 und 46 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz zu beachten.

GroRe der Baumscheiben

Richtwert fiir die GroRe der Baumgrube betrégt mindestens 12 m®.

Bei den Pflanzungen sind die Vorgaben folgender FLL-Richtlinien mit aktuellem Stand zu ber(cksichtigen:
= Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 1 und Teil 2

= Empfehlungen fiir Begriinungen mit gebietsheimischem Saatgut

= Dachbegriinungsrichtlinien

Zeitpunkt der Pflanzungen:

Alle festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen im allgemeinen Wohngebiet sollten spatestens 2 Jahre nach

Bezugsfertigkeit der Baukorper realisiert werden.

Hochbau, Tiefbau

3.17

3.18

Brandschutz
Die Landesbauordnung (LBauO) ist in der derzeit gliltigen Fassung anzuwenden.

Die Richtlinie ,Flachen fiir die Feuerwehr" i.V.m. DIN 14090 ist zu beachten und umzusetzen.

Drainagewasser und Kellerabdichtung
Eine Ableitung von héuslichem Drainagewasser in das 6ffentliche Kanalnetz ist untersagt. Zum Schutz gegen Ver-

nassung sind die Keller, falls erforderlich, als wasserdichte Wannen 0.4. auszubilden.
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3.19

3.20

3.21

3.22

Riickstauebene
Gegen den Riickstau des Abwassers aus Kanalen hat sich jeder Grundstlickseigentiimer selbst nach den jeweils in
Betracht kommenden Verfahren nach dem Stand der Technik zu schiitzen. Als Riickstauebene gilt die Strakenhéhe

an der Anschlussstelle.

Niederbringung von Erdwarmesonden
Gemal §§ 8, 9 Abs. 2 Nr. 2, 10 und 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 46 Landeswassergesetz (LWG) stellt
die Niederbringung von Bohrungen und Inanspruchnahme des Grundwassers eine Gewéasserbenutzung dar, die

einer wasserbehordlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehorde bedarf.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Allgemeine Hinweise

Im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend befinden sich Ver- und Entsorgungsanlagen wie Wasser, Abwasser,
Gas, Strom und Telekommunikationsanlagen. Grundsatzlich ist rechtzeitig vor Baubeginn eine aktuelle Planauskunft
einzuholen. Erforderliche MaRnahmen zur Sicherung / Anderung dieser Leitungen im Zusammenhang mit Erschlie-
Bungs- und BaumaRnahmen sind friihzeitig mit dem jeweiligen Leitungsbetreiber abzuklaren. Ebenso sind die Ver-
sorgungstrager hinsichtlich Erweiterung / Anpassung bestehender Leitungen / Leitungsnetze frilhzeitig (iber Beginn
und Ablauf der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen zu unterrichten. Die technischen Regelwerke sind einzuhalten.
Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen
sind die Abstandsvorgaben der geltenden technischen Regelwerke (z.B. FGSV Merkblatt 939, Arbeitsblatt M 162,
DVGW Arbeitsblatt GW 125) und die DIN 1988 zu beachten. Bei Nichteinhaltung der dort angegebenen Abstands-
vorgaben sind auf Kosten des Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete MaR-
nahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden) zu treffen.

Gebaudeintegrierte Lade- und Leitungsinfrastruktur fiir die Elektromobilitat

Hingewiesen wird auf das Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG), welches im Marz 2021 in Kraft
getreten ist und Anforderungen an Bauherren und Eigentimer von Geb&uden mit eingeschlossenen oder angren-
zenden Stellplatzen zum Inhalt hat.
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Teil lll

4. Begriindung

Praambel

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S.
153), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475)i.V.m. § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348), hat der Ortsgemeinderat Hochdorf-Assenheim in seiner Sitzungam __._ .. den
Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Westerstralte® gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

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

gebenen Erwéagungen.

Hochdorf-Assenheim,den .

(Siegel) Ortsburgermeister Walter Schmitt
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4.2

4.3

Planungsleitsatze

Der Bebauungsplan soll nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen(ber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Dariiber hinaus soll er dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Gleichzeitig soll die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und

Landschaftsbild erhalten und entwickelt werden.

Planungsanlass, Planungserfordernis, Ziel und Zweck der Planung

Die Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim verzeichnet eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum. Bauantrége
fur Baugrundstlcke innerhalb des Plangebietes liegen der Verbandsgemeindeverwaltung Dannstadt-Schauernheim
vor.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Westerstrae” wird gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren erstmals aufgestellt. Ziel ist es, das bereits bebaute Gebiet unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten

= nach einheitlichen Kriterien vom Bestand her zu ordnen,

= Nachverdichtungen und zusatzlichen Wohnraum - auch im Bestand - zu erméglichen und

» stadtebauliche Fehlentwicklungen zu verhindern.

Ein weiteres stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ,Westerstrale* besteht darin, den sidlichen, straBenbeglei-
tenden Gehweg der K21 (,WesterstralRe*), der derzeit abschnittsweise lediglich eine unzureichende Breite von nur
30 cm aufweist, auf ein MindestmalR fiir die Begegnungssituation ,FuBgénger / Fulganger zu verbreitern. Hierflr

sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Abwicklung der Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren. Das heil’t:

= keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

= kein Umweltbericht nach § 2a BauGB,

= Kkein Hinweis auf verflgbare Arten umweltrelevanter Informationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB,

= keine zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB,

= kein Monitoring nach § 4c BauGB,

= Nichtanwendung der Eingriffsregelung,

= Umweltbelange werden nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB berlcksichtigt (ein Fachbeitrag Naturschutz mit arten-
schutzrechtlicher Potenzialabschatzung liegt vor),

= eine Zuléssigkeit fur 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 schwe-

ren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind liegen nicht vor,

20
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4.3.2

= Kkeine 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 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB und Unterrichtung

der Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung

und Méglichkeit zur AuRerung zur Planung gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB und

= Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB

i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB und
= Planabstimmung mit den Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB

Flachenermittlung im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
Aligemeines Wohngebiet (WA) ca. 15.630 m?x 0,4 (GRZ) = ca. 6.252 m?

Anwendbarkeit von § 13a Abs. 1 Nr. 1 gegeben, da 6.252 m? < 20.000 m? (s. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Verfahrensschritte
Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss (gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB) durch den Ortsgemeinderat 25.03.2025

Hochdorf-Assenheim am

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses mit dem Hinweis, dass der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, im Amtsblatt Dannstadter Héhe Nr. __/ vom

Ortsiibliche Bekanntmachung der Verdffentlichung im Internet (Offentlichkeitsbeteiligung gemaR
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB) sowie der zusatzlichen &ffentlichen Auslegung im
Amtsblatt Dannstadter Héhe Nr. __/ vom

Veréffentlichung im Internet und zusatzliche offentliche Auslegung (gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i. V.m. § 3 Abs. 2 BauGB) im Zeitraum vom

Beteiligung der Behdrden (gemanR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB) und der
Nachbargemeinden (Planabstimmung gemaR § 2 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom

Beteiligung der Behdrden (gemani § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB) und
Planabstimmung mit den Nachbargemeinden (gemaR § 2 Abs. 2 BauGB) bis einschlieflich

Priifung der von der Offentlichkeit und den Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange und
Nachbargemeinden abgegebenen Stellungnahmen i.R. von § 3 Abs. 2 BauGB, § 4 Abs. 2 BauGB und
§ 2 Abs. 2 BauGB durch den Ortsgemeinderat Hochdorf-Assenheim am

Satzungsbeschluss (gemal § 10 Abs. 1 BauGB) durch den Ortsgemeinderat Hochdorf-Assenheim am
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4.4

Geltungsbereich, GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung ,Westerstrae* hat eine GroRe von ca. 1,85 ha,

befindet sich in Gstlicher Ortslage der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim zwischen der K21 (,Westerstrae®), K19

(,Kurze Strafe®), K19 (,Friedhofstrae®) und L530 (,Ludwigshafener Stralte®) und wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Ortsstrale K19 (,Kurze StraRe®) FI.-Nrn. 189/6 und 167/22, durch Fl.-Nm. 194, 197/4,
196/1, 199/1, 204/1, 206,1, 207/6, 207/5, 207/4, 208/3, 208/2, 209/1, 212/1, 213/29, durch die ,Johann-Sebas-
tian-Bach-Strale” FI.-Nr. 214/7, durch FI.-Nrn. 215/3 und 215/4 und durch Teilbereich der FI.-Nr. 224/1,

= im Osten durch Teilbereich der K21 (,Westerstral3e*) FI.-Nr. 1021/5 und Teilbereich der Fl.-Nr. 465,

= im Siiden durch Teilbereich der FI.-Nrn. 466, 467, durch FI.-Nr. 468/1, durch Teilbereiche der Fl.-Nrn. 469, 470/2,
472,473, durch FI.-Nrn. 1/1, 475/1, 476/1, durch Teilbereiche der FI.-Nrn. 479, 4, 482, 6/1, 8/1, 486/1 und durch
Teilbereich des Friedhofs FI.-Nr. 19/1,

= im Westen durch Teilbereich der K19 (,Friedhofstrae®) FI.-Nm. 167/13, 16/3, 15/3 und durch die ,Hohlstraf}e
FI.-Nr. 167/12.

Lage und Grenzen kdnnen dem nachstehenden Lageplan oder der Planzeichnung (Teil ) zum Bebauungsplan ent-

nommen werden.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Westerstrae*
Datengrundlage: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2024

22



S
Bebauungsplan der Innenentwicklung ,WesterstraBe” gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim g

4.5

4.6
4.6.1

4.6.2

Beschaffenheit des Plangebietes, vorhandene Nutzungen

Das Planungsgebiet wird durch die StraBenrandbebauung ,Westerstraie* mit Wohnnutzung und teils gréReren
Nebenanlagen gepragt. Auf den rlickwartigen Grundstiicksflachen befinden sich vereinzelt weitere Nebenanlagen
sowie Laubbaume und Gehdlzstrukturen. Im Westen des Plangebietes ist in einem Nebengebaude eine Nebenstelle
des Bauhofs der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim untergebracht. Die zu iiberplanende Flache wird im
Norden durch Wohnbebauung entlang der Ortsstrallen K21 (,Westerstralke®), ,Johann-Sebastian-Bach-Strafle* und
,Richard-Wagner-Strale* begrenzt und im Westen durch die Wohnbebauung entlang der K19 (,Friedhofstrale*).
Im Slden schlieRen ein Friedhof, der Baustoffhandel ,Mayer + Ruppert* und landwirtschaftliche Nutzflachen an.
Letztere grenzen auch im Osten an das Plangebiet.

Der Hochpunkt des Plangebietes befindet sich im Nordosten bei ca. 106,50 m G. NN und fallt nach Stdwesten hin
ab. Der Tiefpunkt liegt im rlickwértigen Grundstticksbereich der FI.-Nr. 6/1 bei ca. 103,25 m d. NN. Anschlieend
steigt das Gelande in Richtung Stidwesten wieder auf ca. 104,50 m i. NN an (Stidwestecke der FI.-Nr. 18/1). Weitere
Tiefpunkte befinden sich in den Bereichen der Grundstlicke FI.-Nrn. 2/3 und 2/2 mit ca. 103,80 m U. NN sowie des
Grundstticks FI.-Nr. 16/1 bei ca. 102,90 m (. NN.

Planungsrechtliche Situation
Verhaltnis zum Landesentwicklungsprogramm (LEP V)

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

Verhaltnis zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (VRRN)
Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird das Plangebiet als bestehende Siedlungsflache (Wohnen) darge-
stellt (siehe nachstehender Planauszug). Der Bebauungsplan ,Westerstrale* gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

steht somit im Einklang mit dem derzeit gliltigen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar.

e

enggkten

n blauen

A

Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (Raumnutzungskarte West) aus 2014 (zu finden unter: https://extern.ris.rlp.de)
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4.6.3

Verhéltnis zum Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim

Der Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim (seit dem 10.10.2003 rechtswirksam)
stellt rd. 2/3 des Plangebietes als Wohnbauflache gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
und rd. 1/3 des Plangebietes (westlicher Plangebietsbereich) als gemischte Bauflache gemalt § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar.

Der Bebauungsplan ,Westerstrae” gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird hinsichtlich des geplanten Allgemeinen
Wohngebietes (WA) gemalk § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan Il entwickelt. Der westliche Plange-
bietsbereich hingegen weicht mit seiner Festsetzung (WA-Gebiet) von der Darstellung des Flachennutzungsplanes
Il (gemischte Bauflache) ab. § 13a 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 beeintrachtigt wird. Im Zuge der derzeit in Aufstellung befindlichen Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans (Flachennutzungsplan Il der VG Dannstadt-Schauernheim) ist der westliche
Bereich des Plangebiets als vorhandene Wohnbauflache darzustellen. Damit wird der vorliegende Bebauungsplan
in seiner Gesamtheit gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan Il entwickelt. Eine vorgeschaltete
redaktionelle Berichtigung des Flachennutzungsplans ist daher nicht erforderlich.

Im Ubrigen wird das Plangebiet im Flachennutzungsplan Il teilweise als ,Ortserneuerungsgebiet* und als ,Grabungs-

schutzgebiet® dargestellt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan Il der VG Dannstadt-Schauernheim aus 2003
(zu finden unter https://www.vg-dannstadt-schauernheim.de/leben-arbeiten/bauen-wohnen/dannstadt-schauernheim-flaechennutzungsplan.pdf?cid=7g)
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4.6.4

4.7

4.8

Veranderungssperre

FUr den Bereich des Bebauungsplans ,Westerstrale* geman § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB und angrenzender Bereiche
hat der Ortsgemeinderat Hochdorf-Assenheim am 17.05.2022 eine Veranderungssperre als Satzung beschlossen.
Diese trat am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung am 10.06.2022 fiir die Dauer von zwei Jahren in Kraft.
Die Veranderungssperre wurde durch Beschluss des Ortsgemeinderates vom 07.05.2024 um ein Jahr verlangert
und trat am 11.06.2024 in Kraft.

Im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wurde der urspriingliche Geltungsbereich in zwei Geltungsbe-
reiche aufgeteilt und in zwei separaten Bebauungsplanverfahren fortgefiihrt. Dabei wurde die Planung so angepasst,
dass das Firmengelande von Mayer & Ruppert nicht mehr in den Bebauungsplan aufgenommen wurde.

Am 06.05.2025 beschloss der Ortsgemeinderat die Anpassung des Geltungsbereichs der Veranderungssperre so-
wie deren erneute Verlangerung. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte am 30.05.2025; die Verlangerung trat mit
Ablauf der Frist der seit dem 11. Juni 2024 geltenden Veranderungssperre in Kraft. Damit endet die Veranderungs-
sperre am 11.06.2026- in jedem Fall jedoch sofort, sobald und soweit die Bebauungsplane fiir den Geltungsbereich
der Veranderungssatzung rechtsverbindlich werden. Die mit der Veranderungssperre verfolgten Ziele werden durch

die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans hinfallig.

Naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis

Gemal § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe bei Bebauungsplanen unter 20.000 m? Grundflache - hier
ca. 6.252 m? - als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig; ein Ausgleich ist daher entbehrlich. Das
Vermeidungsgebot gemaR § 1a Abs. 3 BauGB bleibt jedoch unberihrt. Hierfur wurden vom Planungsburo flr Land-
schaftsdkologie und Freiraumplanung (LF-Plan) aus Rodenbach die abwégungsrelevanten Umweltbelange gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in einem Fachbeitrag Naturschutz zusammengestellt und beschrieben sowie eine arten-

schutzrechtliche Potenzialabschatzung durchgefiihrt.

Fachbeitrag Naturschutz mit artenschutzrechtlicher Potenzialabschétzung - wesentliche Auswirkungen der
Planung

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Fachbeitrag Naturschutz erstellt, mit dem die naturschutzfachlichen
Belange sachgerecht dargestellt werden (siehe Anlage 1 zum Bebauungsplan). Er beschreibt die Auswirkungen der
Planung auf die relevanten Schutzguter von Natur und Landschaft und dient als Abwégungsgrundlage fur das Be-
bauungsplanverfahren und wurde bei der B-Planbearbeitung beriicksichtigt.

Dem Fachbeitrag Naturschutz ist folgendes Fazit zu entnehmen3;

Fir die Bearbeitung des Fachbeitrages Naturschutz erfolgte im Oktober 2024 sowie im April 2025 mittels Ortsbe-
sichtigung und Luftbildauswertung eine Biotoptypenkartierung sowie im Friihjahr bis Frihsommer 2025 eine faunis-
tische Kartierung der Arten Vogel und Reptilien.

Anhand der Analyse der Schutzgiter und der Wirkfaktoren des Vorhabens sowie der Prifung der artenschutzrecht-

lichen Belange gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG wurden die mdglichen Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes, der

3 Fachbeitrag Naturschutz, Planungsbiiro fiir Landschaftsokologie und Freiraumgestaltung LF-Plan, Rodenbach, Mérz 2026, S. 28 f.
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Fauna und des Landschaftsbildes ermittelt, wobei eine genaue Quantifizierung in diesem Planungsstadium nur be-

dingt getéatigt werden kann.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind potenziell folgende Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und der

Fauna verbunden:

Maximale Neuversiegelung durch bauliche Erweiterungen auf den Privatgrundstiicken von 1.618 m?
Potenzieller Verlust von Vegetationsbestanden insbesondere Gehdlze

Verlust von Lebensstatten flir planungsrelevante Tierarten wie Végel und Fledermduse i.R. von Umbau- und
Sanierungsmalnahmen an Geb&uden und der Rodung von Bdumen.

Potenzielles Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG infolge

der mdglichen Betroffenheit der Arten Vogel, Mauereidechse, Fledermause

Fir die Schutzgiter Wasser, Klima/Luft, Ortsbild sowie Mensch sind keine erheblichen negativen Auswirkungen zu

erwarten.

Zur Vermeidung der 0.g. Beeintrachtigungen und des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande formu-

liert der Bebauungsplan nachfolgend aufgefiihrte artenschutzrechtliche und landschaftspflegerische MaRnahmen,

die als landespflegerische Festsetzungen der Planzeichnung (Teil 1) und dem Textteil Il 1. Bauplanungsrechtliche

Festsetzungen® sowie dem Textteil Il ,3. Empfehlungen und Hinweise® als solche entnommen werden kénnen:

Rodung von Gehdlzen nur zwischen 1. Oktober und 28. Februar

Uberpriifung von hdhlen- und spaltenreichen Baumen vor der Rodung auf Besatz von Végeln und Fledermausen
sowie Kleinsaugern

Vor Umbau-, Sanierungs- oder AbrissmalRnahmen sind betroffene Gebdude auf Niststatten von Vogeln sowie
Quartiere von Flederm&use durch einen Fachgutacher/in zu prifen (§ 24 Abs. 3 LNatSchG) und ggf. Schutz-
mafnahmen vorzusehen und durchzuflhren.

Die Standorte mit festgestellten Vorkommen von Mauereidechsen im Westen des Geltungsbereichs sind vor
Durchfiihrung von baulichen Manahmen durch einen Fachgutachter/in/in auf Besatz zu priifen und ggf. Schutz-
mafinahmen vorzusehen und durchzuflihren.

Anbringen oder Einbau von Nistkasten fir Vogel bzw. Fledermauskasten an neu herzustellenden Gebauden
oder Strukturen im unmittelbaren Umfeld der BaumaBnahme zur Wiederherstellung von entfallenden Nist- und
Ruhestatten und Verbesserung der Quartier- und Niststattensituation im Plangebiet

Begrenzung der Gebaudebeleuchtung rdumlich und zeitlich auf ein technisch notwendiges Maf}
Ber(cksichtigung des Vogelschutzes bei dem Einbau von Glaselementen an Gebauden

Ber(cksichtigung des Bodenschutzes bei Bauarbeiten

Erhaltung vorhandener Gehdlzbestande sowie Grinflachen und Schutz von Bdumen wahrend der Bauarbeiten
gem. DIN 18920

Verwendung versickerungsfahiger Belage bei der Neuanlage von Zufahrten, Zuwegungen, Stellplatzen etc.
Rickhaltung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken

Extensive Dachbegriinung bei neu hergestellten Geb&uden mit flach geneigten Déchern bis maximal 25°
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= Erhaltung von vegetationsbestandenen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. struktur- und artenreiche
gartnerische Gestaltung von nicht tiberbaubaren Grundstlcksflachen bei Neuanlage mit weitestgehend gebiets-
heimischen Gehdlzen und Stauden

= Bei Umbau- und Neubaumalinahmen ist auf dem jeweiligen Grundsttlick je 600 m? Grundstlicksflache 1 Laub-
baum- oder Obstbaum-Hochstamm unter Berlicksichtigung des vorhandenen Baumbestandes auf dem Grund-
stiick vorzusehen.

= Fassadenbegriinung

= Begrlinung von neu angelegten, zusammenhangenden Stellplatzen

Mit diesem Malinahmenkonzept kdnnen die potenziellen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Ortsbil-

des vermieden und gemindert sowie ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 (1)

BNatSchG ausgeschlossen werden.

4.9 Immissionsschutz
Das Ingenieurbiiro Greiner - Beratende Ingenieure PartG mbB aus Germering wurde im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Ludwigshafener Stralie”, dessen Geltungsbereich an das Plangebiet ,Westerstralle® grenzt,
mit der Erstellung einer schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung beauftragt. Der Bericht Nr. 223084 / 1 vom

18.12.2023 liegt der Verbandsgemeindeverwaltung Dannstadt-Schauernheim vor.

Sudwestlich des Plangebietes ,\Westerstrale® besteht der Baustoffhandel ,Mayer + Ruppert®, der sich im dstlichen
Anschluss an sein Betriebsgrundstiick innerhalb des Bebauungsplangebietes ,Ludwigshafener Stralle® erweitern
will. Mit dem Schallschutzgutachten wurde u.a. gepriift, ob die Immissionsrichtwerte der TA Larm aufgrund des
bestehenden bzw. geplanten Betriebes der Firma Mayer + Ruppert an der umliegenden bestehenden sowie vorge-
sehenen Wohnbebauung eingehalten werden konnen.

Ergebnis der Untersuchung hinsichtl. der Gewerbelédrmeinwirkungen im Plangebiet des Bebauungsplans ,Wester-
straflle™:

An der bestehenden Wohnbebauung nérdlich der Firma Mayer + Ruppert ergeben sich Beurteilungspegel in Hohe
von maximal 50 dB(A) tags. Unter Berticksichtigung der in WA-Gebieten anzusetzenden Ruhezeitenzuschlage (1,9
dB(A) bei gleichmé&Rig Uber den Tag verteilten Schallemissionen) ergeben sich Beurteilungspegel in Hohe von bis
zu 52 dB(A) tags. Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm flr
WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) zeigt, dass an der bestehenden Wohnbebauung nérdlich der
Firma Mayer + Ruppert der Immissionsrichtwert um 3 dB(A) unterschritten wird.

Aufgrund der Einhaltung der Immissionsrichtwerte sind keine Schallschutzmanahmen fiir die Wohnbebauung und

auch nicht bezuglich des geplanten und bestehenden Betriebes der Firma Mayer + Ruppert erforderlich.

4 Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche) — Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lud-
wigshafener Stralle / Westerstralle”, Hochdorf-Assenheim — VG Dannstadt-Schauernheim, Ingenieurbiro Greiner - Beratende Ingenieure PartG mbB,
Germering, 18.12.2023, S. 14
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4.10

411

Fachbeitrag Wasserhaushaltsbilanz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Westerstrake wurde ein Fachbeitrag Wasserhaushaltsbilanz®
erstellt, um die Entwéasserungssituation der bereits bebauten innerdrtlichen Flache zu bewerten, zu optimieren und
an aktuelle wasserwirtschaftliche Anforderungen geman § 2 Landeswassergesetz (LWG) anzupassen (siehe Anlage
2 zum Bebauungsplan).

Dabei wurden die bestehenden Verhéltnisse sowie die Auswirkungen einer moglichen Mehrversiegelung beriick-
sichtigt. Zentrale Planungsleistungen umfassen die Prifung von Mdglichkeiten zur Regenwasserversickerung sowie
zur Regenwasserrlickhaltung mit gedrosselter Ableitung, um den natirlichen Wasserhaushalt zu unterstiitzen und
das Entwasserungsnetz zu entlasten.

Es wurde eine Wasserbilanzierung gemaft DWA-M 102-4 erstellt, die als Grundlage flr die Planung und Genehmi-
gung dient. GemaRk dem Merkblatt DWA-M 102-4 soll der Wasserhaushalt im bebauten Zustand dem des unbebau-
ten Referenzzustands moglichst nahekommen. Ein Vergleich der zu erwartenden Veranderung in Folge von Eingrif-
fen in den Wasserhaushalt mit dem naturnahen urspriinglichen Wasserhaushalt erlaubt nun eine Bewertung der
Eingriffsfolgen. Fiir die Bearbeitung der Wasserhaushaltsbilanz wird der geplante bebaute Zustand dem unbebauten
Referenzzustand des Betrachtungsraums gegentibergestellt.

Die der Berechnung zugrunde gelegten Basisdaten sind der Wasserhaushaltsbilanz zu entnehmen. Die im Rahmen
der Wasserhaushaltsbilanz vorgenommene Gesamtbewertung der Abweichungsfaktoren zeigt, dass das Planvor-
haben insgesamt mit moderaten Veranderungen des Wasserhaushalts einhergeht.

Die Grundwasserneubildung wird geférdert, wahrend Direktabfluss und Verdunstung innerhalb der anerkannten To-
leranzgrenzen bleiben.

Damit wird das Ziel einer naturnahen Bewirtschaftung gema DWA-M 102-4 insgesamt erreicht. Fachlich begriin-

dete Anderungen an der Planung sind nicht erforderlich.

Starkregenvorsorge

Die Starkregenproblematik wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Westerstrale* beriicksichtigt, in-
dem auf die Sturzflutgefahrenkarte des Landesamtes flir Umwelt Rheinland-Pfalz hingewiesen, MalRnahmen zur
Risikominderung benannt und auf die Hinweise des Bundesamts fiir Bevélkerungsschutz und Katastrophenhilfe zum
baulichen Bevélkerungsschutz (BBK) verwiesen wird (siehe Teil Il, Ziffer 3.2 ,Starkregen- / Uberflutungsvorsorge®).
In der Sturzflutgefahrenkarte des Landesamtes fir Umwelt Rheinland-Pfalz werden fir Teilbereiche des Plangebiets
bei allen drei Starkregenszenarien Wassertiefen von 50 bis unter 100 cm dargestellt. In Bereichen, in denen Ge-
baude betroffen sind oder geplant werden, ist ein entsprechender Hochwasserschutz vorzusehen (resiliente Bau-

weise: keine bodentiefen Fenster, keine Kellerfenster, hoch angesetzte Eingéange etc.).

5 Fachbeitrag Wasserhaushaltsbilanz zum Bebauungsplan ,WesterstraRe®, artec Bauprojekte GmbH, Ramstein-Miesenbach, 29.01.2026
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4.15

Wasserwirtschaftlicher Ausgleich

Gemal § 28 LWG (Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz) ist fir die Neuversiegelung von Flachen ein wasserwirt-
schaftlicher Ausgleich zu erbringen. Im Regelfall sind dabei 500 m* Ausgleichsvolumen pro Hektar neuer befestigter
Flache nachzuweisen (vgl. DWA-M 153).

Im Bebauungsplan wird hierfiir eine extensive Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratstarke
von 10 cm bei erstmalig hergestellten, innenliegenden Flachdachern sowie flach geneigten und geneigten Dachern
von Hauptgebauden mit einer Neigung von bis zu 25° festgesetzt und ein Riickhaltevolumen von 50 I/m? neu her-
gestellter Dachflache von Hauptgebauden empfohlen.

Das gesamte erforderliche Ausgleichsvolumen ist von den Bauherrinnen, Bauherren sowie Bautrdgern im Rahmen

des Baugenehmigungsverfahrens hydraulisch nachzuweisen.

Schmutzwasserableitung

Das Plangebiet ist vollstandig an die bestehende Mischwasserkanalisation im Verlauf der K 21 (,WesterstralRe®)
angeschlossen. Die Ableitung des anfallenden Mischwassers erfolgt iber das bestehende Kanalnetz der Verbands-
gemeinde Dannstadt-Schauernheim.

Fir die Einleitung von Mischwasser, u.a. aus dem Einzugsgebiet der Regentiberldufe RU 14.2 ,Kurze Strake* und
RU 14.3 ,Johannes-Sebastian-Bach-StraRe®, in das Gewasser Marlach liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis vom
03.09.2007 (Az. 344/32.14-51/06) vor. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb dieses
Einzugsbereichs.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestellt. Er ermdglicht
keine Entwicklung eines neuen Baugebietes, sondern dient u.a. der stadtebaulichen Neuordnung und behutsamen
Nachverdichtung im Bestand unter Nutzung der vorhandenen technischen Infrastruktur.

Anhaltspunkte fiir hydraulische Engpasse oder eine Uberlastung der bestehenden Mischwasserkanalisation liegen
nicht vor. Der zu erwartende zusatzliche Schmutzwasseranfall ist nach sachgerechter Einschatzung gering, eine
Uberlastung des bestehenden Kanalnetzes wird nicht erwartet.

Die konkrete Priifung der Anschluss- und Entwésserungssituation erfolgt im Rahmen der jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren in Abstimmung mit dem Abwasserbeseitigungspflichtigen (Verbandsgemeinde Dannstadt-Schau-

ernheim, Fachbereich 5 - Abwasser).

Storfallanlagen
Das Plangebiet ,Westerstrae* liegt nicht in Nachbarschaft von Betriebsbereichen mit Storfallanlagen i.S.d. § 3 Abs.
5a BImSchG.

Planungsgrundlage

Als kartografische Planungsgrundlage dient eine digitale Grundkarte des automatisierten Liegenschaftskatasters.
Der vorliegende Plan wurde unter Einsatz eines geografischen Informationssystems (GIS) digital erstellt. Daten-
grundlage: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2024.
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4.16

4.16.1

4.16.2

4.16.3

Stadtebauliche Konzeption, Planinhalte
Die stadtebauliche Konzeption baut auf den Vorgaben des Ortsgemeinderates Hochdorf-Assenheim, Empfehlungen
des Bau-Ausschusses Hochdorf-Assenheim, der Bestandsaufnahme / -analyse, des Fachbeitrags Wasserhaus-

haltsbilanz und den Empfehlungen des Planungsbiiros fiir Landschaftsokologie und Freiraumplanung (LF-Plan) auf.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzungen fir das Allgemeine Wohngebiet (WA):

= Vorschriften hinsichtlich zul&ssigen, ausnahmsweise zuldssigen und unzuldssigen Nutzungen

= Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4 i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO

= Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 1,2

= Geb3udehdhe von maximal 11,75 m

= Vorschriften hinsichtlich Dachform und Dachneigung sowie der Zulassigkeit von Dachgauben, Dacheinschnitten
und Zwerchgiebel

= Landespflegerische Malinahmen und Empfehlungen, artenschutzrechtliche Hinweise (AH) sowie allgemeine

Vermeidungsmafnahmen und Hinweise

Umweltschutz, Griinordnung, Artenschutz, Klimaschutz und -anpassung, Starkregen- und Uberflutungs-
vorsorge

Der Bebauungsplan ibernimmt die im Fachbeitrag Naturschutz mit integrierter artenschutzrechtlicher Potenzialab-
schatzung enthaltenen Empfehlungen als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie als Pflanz- und Erhaltungsgebote (siehe Teil II, Ziffer 1.8).

Artenschutzrechtliche Erforderisse und Empfehlungen sowie weitere landespflegerische Empfehlungen sind in Teil
Il, Ziffern 3.13 - 3.16 aufgenommen.

Der Bebauungsplan enthélt auch Hinweise und Empfehlungen, die dem Klimaschutz, der Klimaanpassung sowie
der Starkregen- und Uberflutungsvorsorge dienen und verweist u.a. auf den Fachbeitrag Wasserhaushaltsbilanz
sowie auf die Sturzflutgefahrenkarte des Landesamtes fiir Umwelt Rheinland-Pfalz (siehe Teil Il Ziffer 3.1 ,Klima-
schutz und -anpassung®, Stichworter: Baustoffwahl, Dach- und Fassadenbegriinung bzw. Ziffer 3.2 ,Starkregen- /

Uberflutungsvorsorge* und Anlage 2 zum Bebauungsplan).

ErschlieBung, Infrastruktur, Niederschlagswasserbewirtschaftung, Fachbeitrag Wasserhaushaltsbilanz
Das Plangebiet ist bereits Gber die K21 (,WesterstralRe*), K19 (,Friedhofstralle“) und den darin liegenden Ver- und

Entsorgungsleitungen verkehrs-, ver- und entsorgungstechnisch erschlossen.

Die Gehwegsituation in Abschnitten der K21 (,Westerstralle®) stellt ein Gefahrenpotenzial fir FuRganger dar. Der
stdliche, strallenbegleitende Gehweg der K21 (,WesterstraBe®) weist derzeit abschnittsweise lediglich eine Breite
von 30 cm auf, sodass FuRgénger gezwungen sind, auf die Fahrbahn auszuweichen. Durch die Festsetzung einer
offentlichen Verkehrsflache soll die planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden, um eine Verbreiterung des
Gehwegs auf ein Mindestmal von 1,50 m fiir die Begegnungssituation ,FuRganger/Fuganger” perspektivisch zu

ermaglichen.
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Diein Teil I, Ziffern 1.8.2 und 1.8.3 getroffenen Festsetzungen sowie die in Teil Il, Ziffer 3.14.3 enthaltenen Hinweise

dienen einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Begriindung und Erlauterung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Ca. 1,56 ha derinsgesamt rund 1,85 ha grofRen Plangebietsflache werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal
§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt. In diesem Gebiet sind grundsatzlich zuldssig: Wohnge-
baude, Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Dariiber hinaus sind im Gebietsteil A5 Anlagen fir Verwaltungen gemal § 4 BauNVO i.V.m. §1 Abs.6 Nr.2
BauNVO allgemein zulassig und konnen in den Gebietsteilen A1 bis A4 gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden. Ebenso kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht storende Gewer-
bebetriebe nach § 4 Abs. 3 BauNVO im WA-Gebiet ausnahmsweise zugelassen werden.

Zulassig sind zudem Raume fir die Berufsausbildung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in ahnlicher Art austiben (§13 BauNVO).

Diese Festsetzungen entsprechen der vorhanden Bebauung und Nutzung des Plangebiets sowie den mit der Pla-
nung verfolgten Zielen. Damit werden stadtebauliche, wirtschaftliche und dkologische Zielsetzungen miteinander
verbunden.

Die rechtliche Absicherung vorhandener Nutzungen — wie beispielsweise die Nebenstelle des Bauhofs der Ver-
bandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim im Gebietsteil A5 — schafft Planungssicherheit: Die Verwaltungseinrich-
tung bleibt dauerhaft im Plangebiet verankert, ohne dass spater aufwendige Einzelgenehmigungen erforderlich wer-
den. Gleichzeitig kdnnen groBere Nebenanlagen ehemaliger Scheunen oder landwirtschaftlicher Nebengebdude
durch Umwidmung in z. B. handwerkliche oder dienstleistende Betriebe revitalisiert werden, wodurch vorhandene
Bausubstanz nachhaltig genutzt wird.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie die ausnahmsweise
zulassigen nicht storende Gewerbebetriebe schaffen neue Arbeitsplatze vor Ort. Beherbergungsbetriebe in Form
kleiner Pensionen oder Ferienwohnungen kénnen ebenfalls ausnahmsweise zugelassen werden; sie bieten Orts-
fremden dezentral Ubemachtungsméglichkeiten und férdern den sanften Tourismus.

Die Begrenzung auf ,nicht storende“ Nutzungen stellt sicher, dass Larm-, Geruchs- und Verkehrsbelastungen im
zulassigen Rahmen bleiben und die Wohnqualitat erhalten bleibt. Die ausnahmsweise Zulassigkeit unterliegt der
Einzelfallprifung durch die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Ortsgemeinde. Dabei ist sicherzu-
stellen, dass die jeweilige Nutzung den Gebietscharakter wahrt, gesunde Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt und
das Ortsbild unberthrt bleibt.

Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften geman § 4 Abs. 2 Nr.
2 BauNVO werden gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO und die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tank-

stellen gemal’ § 4 Abs. 3 BauNVO werden gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO von vornherein ausgeschlossen, vor allem,
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4.17.2

um nachtliche Stérungen der bestehenden Wohnnutzung wegen des durch sie zuséatzlich ausgelésten Verkehrsauf-

kommens maglichst gering zu halten.

MaR der baulichen Nutzung, Gebaudehohen, Hohen sonstiger baulicher Anlagen

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 und die maximal mégliche GeschoRflachenzahl (GFZ) mit 1,2
deckt sich mit dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA).

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) hat unterschiedliche Grundstiicksgrofien (von ca. 430 m? bis ca. 1.450 m?) und
ist unterschiedlich dicht bebaut (sieche Anlage 3 zum Bebauungsplan). Der GRZ-Orientierungswert wird ausge-
schopft, um eine Nachverdichtung zu ermdglichen.

In den Teilbereichen A1 und A5 darf die zuldssige Grundflache durch die Grundfldchen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und von Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache - durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird - bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 (iber-
schritten werden. Dies entspricht § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.

In den Teilbereichen A2, A3 und A4 kann die zulassige Grundflache entsprechend den unterschiedlichen Grund-
stlicksgroRen und den bestehenden baulichen Anlagen bis zu GRZ-Werten von 0,65, 0,75 und 0,8 tberschritten
werden.

Weitere geringfiigige Uberschreitungen kdnnen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 HS 2 BauNVO zugelassen werden.
Diese GRZ-Uberschreitungen ermdglichen auf dem Grundstiick die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze mit
Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen. Darliber hinaus wird den bereits vorhandenen baulichen Anlagen
Rechnung getragen, zumal durch den angrenzenden in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Ludwigshafener
StraRRe” Teilflachen rickwartiger Grundstiicksflachen tberplant werden und kiinftig nicht mehr zur Berechnung der
GRZ im Plangebiet ,Westerstralle” herangezogen werden kdnnen.

Trotz der vorgenannten Uberschreitungen wird der bestehende Versiegelungsgrad in zwei Fallen nicht vollstandig
abgedeckt: auf Flurstlick Nr. 486/1 fehlen 20 m?, auf Flurstlick Nr. 470/2 fehlen 47 m? (siehe Anlage 3 zum Bebau-
ungsplan). Diese Abweichungen werden jedoch durch die Festsetzung Teil I, Ziffer 1.5 aufgefangen, wonach zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans zuléassigerweise vorhandene bauliche Anlagen im Allgemeinen
Wohngebiet, die die im Bebauungsplan festgesetzten straRenabgewandten (riickwértigen) Baugrenzen tiberschrei-
ten, ausnahmsweise in inrem bisherigen Umfang erneuert (saniert) werden diirfen. Dies gilt ebenso fiir zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens zulassigerweise vorhandene Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO), die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans an ihrem Standort
unzuldssig sind.

Dariiber hinaus sieht die Festsetzung Teil ll, Ziffer 1.2.1 vor, dass weitere Uberschreitungen der GRZ in geringfiigi-
gem Ausmal® zugelassen werden kdnnen. Somit werden die zuldssigerweise vorhandenen baulichen Anlagen in
einem ausreichenden Maf bertcksichtigt. Die fehlenden 20 m? auf Flurstiick Nr. 486/1 entsprechen dabei einer
grundstiicksbezogenen GRZ-Uberschreitung bis zu 0,82, die fehlenden 47 m? auf Flurstiick Nr. 470/2 einer grund-
stiicksbezogenen GRZ-Uberschreitung bis zu 0,9.

Bei einer Bebauung der Grundstiicke sind in jedem Einzelfall entsprechende Nachweise zu fiihren.
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Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) leitet sich aus der Grundflachenzahl (GRZ) ab und verfolgt das stad-
tebauliche Ziel, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen — beispielsweise durch die Errichtung eines dritten Vollgeschos-
ses an Bestandsgebauden. In Kombination mit der maximal zulassigen Gebaudehdhe von 11,75 m gewahrleistet
dies eine ortsbildvertragliche Einbindung der Bauvorhaben.

Die Bestandsgebaude im Plangebiet entlang der K21 (,Westerstralle®) weisen eine H6éhe von bis zu 11,70 m auf
(siehe Anlage 3 zum Bebauungsplan). Ausnahme bildet allein das Gebaude ,Westerstralle 2%, das mit seiner Héhe
von etwa 12,20 m die zulassige Gebaudehdhe um rund 45 cm berschreitet.

Die H6henlage der Oberkante des Belages der K21 (,Westerstralle®) an der Vorderkante Gehweg (OK Rundbord in
m U. NN) bildet den unteren Bezugspunkt (Nullpunkt) fir die Hohenfestlegung der an sie angrenzenden Gebaude
in den WA-Gebietsteilen A1, A2, A3, A4 und A5. Der untere Bezugspunkt wird ermittelt in Hohe der nachstgelegenen
Vorderkante Gehweg (Rundbord) in der Mitte der strallenseitigen Geb&udelange im rechten Winkel zur Straflen-

achse.

Klarstellend wird festgesetzt, dass untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten wie z.B. Aufzlge, Schorn-
steine, Liiftungseinrichtungen, Warmepumpen, Klimatisierungsanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-

energie die maximale Gebaudehdhe (GH max.) um maximal 1,80 m Uberschreiten dirfen.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

In der Planurkunde sind Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (hier: &ffentliche
Parkflache) eingetragen.

Der sudliche StraBenrand der K21 (,Westerstrale®), der dstliche StraRenrand der K19 (,Friedhofstrae®) sowie die
jeweils daran anschliefenden Gehwege innerhalb des Plangebiets wurden vermessungstechnisch aufgenommen.
Um die Méglichkeit einer Gehwegverbreiterung entlang der K21 (,Westerstrae®) zu sichern, ist es notwendig, die
fur diese Malnahme erforderlichen Flachen als Verkehrsflache im Bebauungsplan festzusetzen.

Die bereits bestehende éffentliche Parkflache nérdlich des Friedhofs wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung (6ffentliche Parkflache) festgesetzt. Die vorhandene Parkflache ist fiir die Erreichbarkeit des Friedhofs
von zentraler Bedeutung. Mit der planungsrechtlichen Festlegung wird der Zweckbestimmung Rechnung getragen

und die &ffentliche Nutzbarkeit dauerhaft gesichert.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Die (iberbaubare Grundstiicksflache im Abschnitt Westerstrae 2-20 richtet sich nach der neu geplanten Strallen-
begrenzungslinie und grenzt in einem Abstand von 3 m daran an. Fiir den Abschnitt Westerstralle 22-34 bleibt der
Abstand von 3 m zwischen der vorderen Baugrenze und der bestehenden Stralenbegrenzungslinie unveréndert.
Im WA-Gebietsteil A5 verlauft die westliche Baugrenze ebenfalls in 3 m Abstand zur bestehenden &ffentlichen Griin-
flache. Anschlieffend schlieft sie an die duBeren Wénde der Nebenanlage an und fiihrt in Gebaudeflucht nordéstlich
bis zur gemeinsamen Grenze der Flurstiicke 12 und 486/1. Auf dieser Grenze verlauft sie deckungsgleich weiter
nach Sliden bis zur Grenze zum Friedhof, dann norddstlich entlang der Grenzlinie bis zur gemeinsamen Grenze
des Flurstlicks 6/1 mit den Flurstlicken 482 und 5/3.
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Ab dort verlauft die Baugrenze mit einem Abstand von 3 m zur straBenabgewandten Grenze der Flurstu-
cke 5/3, 2/1, 2/2 und 2/3 bis zur gemeinsamen Grenze von 2/3 und 1/2. Die hintere Baugrenze verlauft groftenteils
in einem Abstand von 11,50 m zur hinteren bestehenden bzw. geplanten Grundstlicksgrenze.

Bei der Festlegung der liberbaubaren Grundstlcksflache wurden sowohl die unterschiedlichen Grundstlicksgrofen
als auch uberwiegend die bestehenden baulichen Anlagen berlcksichtigt. Zudem wurde der Empfehlung des Bau-
ausschusses der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim in seiner Sitzung am 25.02.2025 gefolgt: ,Die Baugrenzen
der Grundstiicke sollen nach Mdglichkeit gleichmaRig angepasst werden, um einen geradlinigeren Verlauf im rlick-
wartigen Bereich zu erreichen.

Die Baugrenzen sichern ein Mindestmal} stadtebaulicher Ordnung, ermdglichen Nachverdichtungen und zusatzli-
chen Wohnraum, bieten dem Bauherrn Flexibilitat und gewahrleisten zugleich ausreichende Belichtung und Beluf-
tung. Sie schaffen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, ermdglichen ruhige AuRenwohnbereiche und steigern

die Wohnqualitat.

Durch die Festsetzung Teil Il, Ziffer 1.5, bleibt die Zulassigkeit bestehender Anlagen unberiihrt, auch wenn sie spa-
teren Festsetzungen widersprechen. Dies schiitzt den Eigentimer vor einer unverhaltnismaRigen Betroffenheit und
sichert die Kontinuitat der baulichen Nutzung. Durch die Mdglichkeit zur Erneuerung vorhandener Anlagen wird
deren energetische und technische Sanierung ermdglicht. Dies entspricht dem 6ffentlichen Interesse an der Erhal-
tung und Modernisierung bestehender Bausubstanz und fordert zugleich einen ressourcenschonenden Umgang mit
dem Boden. Die Ausnahmeregelung ist auf den Bestand beschrénkt und sichert gleichzeitig die stadtebauliche Ord-
nung flir alle Neubauten. Neu errichtete Gebaude mussen sich strikt an die im Bebauungsplan festgesetzten Bau-

grenzen halten.

Im Plangebiet besteht sowohl offene Bauweise (Bebauung mit seitlichem Grenzabstand) als auch abweichende
Bauweise (grenzstandige Bebauung). Mit der bewussten Entscheidung, die Bauweise offen zu lassen, mdchte die
Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim Flexibilitat fur kiinftige Entwicklungen schaffen. Dadurch bleibt der Ermessens-
spielraum der Bauaufsichtsbehérde erhalten. Die abschlieRende Festlegung der Bauweise - etwa ob eine Grenzbe-
bauung oder eine offene Bauweise realisiert wird - erfolgt spater im Baugenehmigungsverfahren durch die Bauauf-
sichtsbehérde im Einvernehmen mit der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim. Selbst wenn aktuell eine grenzstan-
dige Bebauung vorliegt, kann nach Abriss und im Rahmen der Einzelfallprifung grundsatzlich erneut eine Grenzbe-
bauung zugelassen werden, sofern sie mit den allgemeinen stadtebaulichen Zielen und den Vorgaben des § 34
BauGB sowie den Ubrigen &ffentlich-rechtlichen Anforderungen (z. B. an die Lichtverhaltnisse oder Nachbarrechts-

belange) in Einklang steht.

Garagen und Stellplatze, notwendige Anzahl von Stellplatzen, Flachen fiir Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze, (iberdachte Stellplatze und deren Zufahrten sind im Aligemeinen Wohngebiet (WA) auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache zulassig, wobei Garagen und Carports zwischen stralenseitiger Bau-
grenze und &ffentlicher Verkehrsflache unzuléssig sind. Zwischen Garagen / Carports und der 6ffentlichen Verkehrs-

flache ist zudem ein Stauraum von mindestens 5,00 m einzuhalten.
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Diese Abstandsregelung frdert eine offene StraRenraumgestaltung und trégt der Verkehrssicherheit Rechnung, da

eine bessere Einsehbarkeit der Strale - insbesondere beim Ein- und Ausfahren - geschaffen wird.

Fur den Nachweis der notwendigen Anzahl von Stellplatzen ist die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Fi-
nanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533) Uber die Zahl, Grofe und Beschaffenheit der Stellplatze flir Kraftfahrzeuge
(MinBI. S. 231) heranzuziehen, wobei die Zahl der Stellplatze je Wohnung im Wohngebaude auf zwei festgesetzt ist
(siehe Teil Il, Ziffer 2.3). Fur alle weiteren Verkehrsquellen gelten die Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift. Gara-

gen, Carports und deren Aufstellflache (mindestens 5,00 m Lange) werden auf die Stellplatzzahl angerechnet.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (z. B. Geréte- und Abstellrdume, Einfriedungen, Stltzmauemn, Stellplatze fiir
Mll- und Wertstoffbehdlter, unterirdische Zisternen, Anlagen zur Versorgung des Baugebietes mit Strom, Gas,
Warme und Wasser, Anlagen zur Abwasserableitung, solarthermische Anlagen, Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
und E-Ladestationen) sind ebenfalls auerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Gebaude als Neben-
anlagen i.S.v. § 14 BauNVO miissen jedoch einen Mindestabstand von 3,00 m zur &ffentlichen Verkehrsflache ein-
halten.

Die Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO haben in ihrer untergeordneten Funktion dem Nutzungszweck des
Baugebiets zu dienen. Die 0.g. Einschrankung dient der Gestaltung des StraBenraums, in dem die Freiflachen so-
weit wie moglich gartnerisch angelegt werden. Mit zuldssigen Nebenanlagen geméaR § 14 Abs. 1a BauNVO kann
ein Beitrag zur gebietsunabhéngigen und flachendeckenden Mobilfunkversorgung geleistet werden. Die nach § 14
Abs. 2 BauNVO zuléssigen Nebenanlagen berticksichtigen kiinftige Anforderungen der Versorgungs- und Abwas-
serwirtschaft. Nach § 14 Abs. 3 BauNVO sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf Dach-

und AulRenwandflachen sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen innerhalb von Geb&auden allgemein zulassig.

Offentliche Griinflache

Die 6ffentliche Grunflache im Westen des Plangebietes ist entsprechend ihrer Zweckbestimmung ,Verkehrsflachen-
begleitgriin® in ihrem Bestand gemaR Teil Il, Ziffer 1.7 und 1.8.6 zu pflegen und zu erhalten (siehe auch Teil Ill, Ziffer
4.17.8).

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Im Plangebiet sind verschiedene MalRnahmen vorgesehen, die der Nutzung und/oder der Rickhaltung, Speiche-
rung, Verdunstung sowie der zeitverzogerten und gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser dienen.
Werden innerhalb des Plangebietes Stellplatze und deren Zufahrten, Garagenzufahrten, nicht liberdachte Terras-
sen, Hauszugange oder Gartenwege erstmalig oder neu angelegt, sind diese ausschliefllich mit wasserdurchldssi-
gen Materialien herzustellen (siehe Teil Il, Ziffer 1.8.2).

Die extensive Dachbegriinung von erstmalig hergestellten innenliegenden Flachd&chern sowie flach geneigten und
geneigten Déachern der Hauptgeb&ude mit einem Neigungswinkel von bis zu 25° stellt eine weitere Malnahme der
Niederschlagswasserbewirtschaftung dar und wird als landespflegerische Festsetzung aufgenommen (siehe Teil Il
Ziffer 1.8.3). Bei fachgerechtem Aufbau kann das Niederschlagswasser gespeichert, verdunstet, zur Wiederverwen-

dung genutzt oder (iber die Dachentwasserung den Rickhalteanlagen zugefiihrt werden.
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Das auf neu hergestellten Dachflachen der Hauptgebaude anfallende Regenwasser sollte schadlos - ohne Beein-
trachtigung Dritter - einer Nutzung, Verdunstung und/oder Rickhaltung zugefiihrt werden; auch eine Kombination
dieser Mafinahmen ist méglich. Dabei wird ein Rickhaltevolumen von 50 I/m? abflusswirksamer Flache (bezogen
auf die Dachflachen der Hauptgebaude) empfohlen (siehe Teil Il, Ziffer 3.14.3).

Ein verbindlich nachzuweisendes Riickhaltevolumen wird nicht festgesetzt. Es wird insoweit der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts sowie mehrerer Obergerichte gefolgt, wonach § 9 Abs. 1 BauGB regelméaRig keine
Rechtsgrundlage flir die Verpflichtung zur Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers in Zisternen bietet, da
es hierflir regelmaRig an der bodenrechtlichen Relevanz fehlt.

Im Rahmen der Versickerungsversuche zur Aufstellung des angrenzenden Bebauungsplans ,Ludwigshafener
StralRe“ wurden Durchlassigkeitsbeiwerte ermittelt, nach denen die Boden lediglich als schwach durchlassig einzu-
stufen sind. Vor diesem Hintergrund stellen Zisternen reine Riickhalteanlagen dar und keine Anlagen mit verzégerter
Versickerung (Retentionszisternen), die bei weiter Auslegung durch eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 BauGB als
gedeckt angesehen werden kdnnten.

Der Anschluss des Notlberlaufs der Riickhalteanlage an die vorhandene Mischwasserkanalisation entlang der K21
(,Westerstrafle®) ist zulassig. Der Anschluss kann Uber den Hausanschluss oder einen separaten Entwasserungs-
anschluss erfolgen.

Sowohl die vorgenannten MalRnahmen als auch die Festsetzung, wonach Vegetationsflachen dauerhaft zu erhalten
bzw. bei Neugestaltung als solche anzulegen und dauerhaft zu erhalten sind (siehe Teil Il, Ziffer 1.8.4), dienen der
Rickhaltung von Niederschlagswasser, der Reduzierung des Oberflachenabflusses, der Verbesserung der Was-

serdurchlassigkeit sowie der Entlastung von Vorflutern, Ortskanalisation und Klaranlage.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Anpflanzen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Vermeidbare Beeintrachtigungen durch die planerische Konzeption sind zu unterlassen bzw. auf ein Minimum zu
reduzieren. Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie auf die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sind durch geeignete Malinahmen auszugleichen.

Den hierzu getroffenen Festsetzungen gemall § 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25a und 25b BauGB in Teil I, Ziffer 1.8 - mit
entsprechender Verortung in der Planzeichnung (Teil I) - sowie den Erfordernissen, Empfehlungen und Hinweisen
unter den Ziffern 3.13 bis 3.16 liegt der Fachbeitrag Naturschutz einschlieBlich seiner Anlage Bestands- und Mal3-

nahmenplan (Plan-Nr. 1) sowie die artenschutzrechtliche Potenzialabschétzung zugrunde.

Die Mafinahmen/Empfehlungen dienen der

= Vermeidung der Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten (siche M1 O/P),

= Minderung von Lichtverschmutzung (siehe M1 O/P),

= Reduzierung der Neuversiegelung von biologisch aktiver Fléche (siehe M2 O/P),

= Verbesserung der Wasserdurchlassigkeit (siche M2 O/P),

» |andschaftsgestalterischen Einbindung und Durchgriinung des Allgemeinen Wohngebietes (siche M4 P, M5 O),
= Verbesserung der klimatischen Situation (sieche M4 P),

= Etablierung von neuen Lebensrdumen fiir die lokale Fauna (siehe M4 P),
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= Forderung der Artenvielfalt (siche M4 P, M5 O),

= Erhaltung von 8kologisch und landschaftsgestalterisch bedeutsamen Gehélzbestanden (siehe M5 O),

= Erhaltung von Lebensraumen fiir die lokale Fauna (siehe M5 O),

= Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (siehe Teil Il, Ziffer 3.13.1
(AH1 P), 3.13.3 (AH3 P) und 3.13.5 (AH 5 O/P)),

= Vermeidung von Beeintrachtigungen planungsrelevanter Tierarten (siehe Teil Il, Ziffer 3.13.1 (AH1 P) und Ziffer
3.13.3 (AH3 P)),

= Minimierung von Auswirkungen auf Nachtinsekten und Fledermause (siehe Teil Il, Ziffer 3.13.2 (AH2 P)),

= Reduzierung des lokalen CO,-AusstoRes und dem Klimaschutz (siehe Teil Il, Ziffer 3.14.1 (LE1 P)),

= Forderung siedlungsinterner Artenvielfalt (siehe Teil II, Ziffer 3.14.2 (LE2 P)),

= Reduzierung des Oberflachenabflusses (siehe Teil I, Ziffer 3.14.3 (LE3 P) und Ziffer 3.4),

= Riickhaltung und Verdunstung des anfallenden Niederschlagswassers von Niederschlagswasser als Teilkom-
pensation der Neuversiegelung durch die Bebauung (siehe Teil ll, Ziffer 3.14.3 (LE3 P)),

= Minderung von Beeintrachtigungen des ortlichen Klimas (siehe Teil Il, Ziffer 3.14.4 (LE4 P)),

= Einbindung von Neubauten in das gartnerisch gepragte Umfeld (siehe Teil Il, Ziffer 3.14.4 (LE4 P)),

= Reduzierung der Warmespeicherfahigkeit von baulichen Anlagen durch Vegetation (siehe Teil Il, Ziffer 3.14.4
(LE4 P)),

= Schaffung von neuen siedlungsinternen Lebensrdumen (siehe Teil Il, Ziffer 3.14.3 (LE3 P), Ziffer 3.14.4 (LE4 P)
und Ziffer 3.14.5 (LE5 O)),

= Erhdhung der siedlungsinternen Biotopstruktur (siehe Teil Il, Ziffer 3.14.4 (LE4) und Ziffer 3.14.5 (LE5 O)),

= Durchgriinung von Stellplatzflachen (siehe Teil Il, Ziffer 3.14.5 (LE5 0)) und

= FEtablierung von klimawirksamen Elementen (siehe Teil Il, Ziffer 3.14.5 (LE5 O)).

Weitere Empfehlungen und Hinweise dienen der

= Anpassung an den Klimawandel (siehe Teil Il, Ziffer 3.1) und

= der Vermeidung von schadlichen Stoffeintrégen in das Erdreich zum Schutz des Grundwassers und des Bodens
(siehe Teil II, Ziffer 3.7 und 3.9).

Nachrichtliche Ubernahme

Die Bestimmungen des Landessolargesetzes Rheinland-Pfalz (LSolarG) sind einzuhalten.

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet (WA) des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung gewerblich
genutzter Gebdude — soweit diese als sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssig sind - Photovoltaikmodule zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie zur Strom-
erzeugung zu installieren, sofern eine Dachflache von mindestsens 100 m? vorhanden ist. Dabei ist die festgesetzte
Dachbegrlinung (sieche Manahme M3 P, Teil Il, Ziffer 1.8.3) zu berlicksichtigen.

Da eine flach, dachnah installierte Photovoltaikanlage eine gleichzeitige extensive Dachbegrinung in der Regel

ausschlielt, ist die Installation durch aufgestdnderte Module mit ausreichendem Abstand zur Dachflache vorzu-
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nehmen. Eine extensive Dachbegriinung erfordert auch eine ausreichende Sonnenbestrahlung und die Mdglichkeit
der Griindachpflege, weshalb ausreichende Reihenabstinde der Module vorzusehen sind.

Weitere Bestimmungen sowie Ausnahmen ergeben sich aus dem LSolarG.

Dachform, Dachneigung, Dacheinschnitte

Fir Dachformen und Dachneigungen der Hauptbaukérper gilt - bei freier Wahl der Firstrichtung - ein grofler Gestal-
tungsrahmen. Damit kénnen zum einen Anlagen fiir erneuerbare Energien wirtschaftlich eingesetzt werden und zum
anderen wird eine abwechslungsreiche Architektur erméglicht. Als ,stadtebauliche Klammer werden fur Hauptge-
baude flach geneigte und geneigte Déacher mit einer Dachneigung von 5° bis 45° und innenliegende Flachdacher /
flach geneigte Dacher (mit einer umlaufenden Attika eingefasstes Dach) mit einer Dachneigung von 1° bis 10 ° fiir
zulassig festgesetzt.

Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel durfen in der Summe ihrer Einzelbreiten 50 % der Gebaudelange

(pro Fassade) nicht tiberschreiten, damit die eigentliche Dachform architektonisch vorherrschend bleibt.

Eigentumsrecht und Entschadigungsanspriiche
Bestehende StraRenrandbebauung K21 (,,WesterstraBe*) im Plangebiet

Planungsrechtliche Situation

Ein stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ,Westerstralte* ist die Verbreiterung des siidlichen, straRenbeglei-
tenden Gehwegs entlang der K21 (,Westerstralle®). Dieser weist derzeit abschnittsweise lediglich eine unzu-
reichende Breite von 30 cm auf. In Teil | - Planzeichnung wird eine Mindestbreite von 1,50 m festgesetzt, um den
Begegnungsfall ,Fugénger/FuBgéanger zu ermdglichen. Dartiber hinaus soll kiinftig ein Grenzabstand von 3 m
zwischen der StraRenrandbebauung und dem verbreiterten Gehweg eingehalten werden. Hierzu wird die ,beste-

hende" Baugrenze entsprechend zurtickverlegt.

Gemals § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die 6ffentlichen und privaten Belange
gerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen. Im vorliegenden Fall ist dabei insbesondere das Eigentums-
grundrecht der Eigentimer der Flurstlicke Nr. 15/1, 16/1, 12, 486/1, 8/1, 6/1, 5/2, 4, 211, 2/2, 2/3, 1/2 (WesterstralRe
2,4,6,8,10, 12, 14, 16, 16A, 18 und 20) zu berticksichtigen.

Ferner ist zu beachten, dass eine Einschrankung baulicher Nutzungsmaglichkeiten flir die Eigentlimer faktisch einer
Teilenteignung gleichkommen kann. Dem Bestandsschutz kommt daher ein besonderes Gewicht zu, das mit den in
Art. 14 Abs. 3 GG geregelten Fallen vergleichbar ist. Insbesondere bei der Uberplanung von Wohngrundstiicken ist

die Gemeinde gehalten, das Eigentum in hervorgehobener Weise zu wirdigen.

Planungs- und Lésungsansatz

Die geplante Gehwegverbreiterung stellt einen Eingriff in das Privateigentum dar - sowohl durch die Umwidmung
privater Flachen in 6ffentliche Verkehrsflachen als auch durch die Zuriickverlagerung der ,bestehenden® stralenzu-

gewandten Baugrenzen.
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Diese Eingriffe erachtet der Ortsgemeinderat als gerechtfertigt, da nur durch die geplante Verbreiterung des Geh-
wegs die Sicherheit flir Fuganger aus dem Ortsbereich ,Westerstralle” sowie aus angrenzenden Ortsbereichen
(,Johann-Sebastian-Bach-Stralte®, ,Beethovenstrale®, ,Richard-Wagner-Stralle®, ,Mozartstrae” und ,Silcher-
stralRe*) sowie fur kiinftige Bewohner des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Ludwigshafener Strae® in
Richtung Ortsmitte gewahrleistet werden kann.

In der Regel sollte ein Gehweg eine Breite von mindestens 2,50 m aufweisen, um ausreichend Raum fiir Begeg-
nungen - auch mit Kinderwagen oder Rollstihlen - zu bieten. Die im Bebauungsplan vorgesehene Mindestbreite
von 1,50 m stellt somit das absolute Minimum dar. Eine darlber hinausgehende Breite wiirde jedoch einen entspre-

chend gréReren Eingriff in das Privateigentum erfordern.

Die Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen fiir die geplante Gehwegverbreiterung fiihrt zur Uberplanung privater
Wohngrundstiicke - unter Beriicksichtigung zusammenhangender Grundstiicke im Plangebiet mit gleichem Eigen-

timer - in folgendem Umfang:

He.o Q.esamtl-_Wohngrund- Ir_1_ Abzu"g 2u bringende priyate Wohngrundst[]cksﬂéche
FI.-Nr. Nr.. §tucksgrol3g (Bestand) "fur zusatzliche Verkehrsflache (Gehwegverbreiterung)
im Plangebiet [ca. m] | Uberplante Flache [ca. m?] Anteil [%]
15/1 + 16/1* 2 870 m? -13m? -1,5%
12 4 772 m? -11m? -1,4 %
486/1 6 1.225 m? -15m? -1,2%
8/1 8 1.067 m? -14 m? -13%
6/1 10 1.479 m? -22 m? -15%
AR I 733 A 5%
4 14 596 m? -11m? -1,8%
2/1+479 16 1.538 m? -18 m? -1,2%
212 16A 607 m? -15m? -2,5%
2/3 18 445 m? -12m? -2,8 %
112 + 47612 20 1.330 m? -13m? -1,0%

* exklusive Parkplatzflachenanteil

Die bei den Wohngrundstiicksflachen in Abzug zu bringenden Flachenanteile liegen zwischen 11 m? und 22 m? bzw.
zwischen 1,0 % und 2,8 %. In Verbindung mit der im Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfla-
che sowie der zulassigen Grundflachen- (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) ist die Eingriffsintensitét als abwa-

gungserheblich, jedoch verhaltnismaRig anzusehen.

Der Bebauungsplan dient als langfristiges Instrument zur Umsetzung der genannten Ziele. Die Realisierbarkeit hangt
allerdings mafgeblich vom Zustand der bestehenden strallenseitigen Bebauung ab.

Sollte die Bebauung entlang der K21 (,WesterstralRe*), Haus-Nr. 2, 6, 8, 10, 12, 14 und 20 auf absehbare Zeit nicht
zuriickgebaut werden, wére eine praktische Umsetzung der Planungen erschwert. Bei lteren Gebauden, deren

Abriss realistischer erscheint, ist eine Umsetzung hingegen eher maglich.
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4.18.2

Als alternative MalRnahme wird eine fullaufige Anbindung ber das geplante Urbane Gebiet (siehe Teil | - Plan-
zeichnung, Bebauungsplan ,Ludwigshafener Strafle”) zum siidwestlich gelegenen Friedhof angestrebt. Diese Vari-
ante erscheint ggf. als besser realisierbar, erfordert jedoch ebenfalls den Ankauf rlickwartiger privater Grundstiicks-
flachen durch die Ortsgemeinde. Die dort vorgesehene Gehwegverbindung kdnnte gemal den Empfehlungen der
Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraten (RASt) mit einer Breite von 2,50 m ausgebaut werden.

Die Umsetzung der Gehwegverbreiterung entlang der K 21 (,WesterstralRe*) sowie der Gehweganbindung an den
Friedhof ist als langfristiges Ziel der Ortsgemeinde zu verstehen. Vorrangig soll die Realisierung durch Ausiibung
von Vorkaufsrechten oder durch freiwilligen Grunderwerb erfolgen.

Die Ortsgemeinde betont, dass Enteignungen nicht als vorrangiges Mittel angestrebt werden, wohl aber als rechtlich
zulassiges und erforderliches Instrument im Rahmen der Bauleitplanung zur Verfligung stehen. Sollte sich die Um-
setzung der vorgesehenen Planungen anders nicht erreichen lassen, kann eine Enteignung als letztes Mittel not-
wendig werden, um das st&dtebauliche Ziel der Gehwegverbreiterung sicherzustellen.

Der gewahlte Lésungsansatz sieht vor, dass die bestehende straRenseitige Bebauung entlang der K21, soweit sie
auBerhalb der kiinftig festgesetzten liberbaubaren Grundstuicksflachen liegt, dem sogenannten Bestandsschutz un-
terstellt wird. Genehmigungspflichtige bauliche Anderungen auRerhalb der (iberbaubaren Fléche werden kiinftig
nicht mehr genehmigt. Dadurch wird das stadtebauliche Ziel der Gehwegverbreiterung gesichert, ohne sofortige
bauliche Veranderungen zu erzwingen.

Hinweis: Nach § 248 BauGB sind Malinahmen an bestehenden Gebauden zum Zweck der Energieeinsparung mit
geringfiigigen Abweichungen von den festgesetzten baulichen Vorgaben zuléssig, sofern nachbarliche Interessen
und baukulturelle Belange gewahrt bleiben. Dies betrifft z. B. die Anbringung einer vollfldchigen Warmedammung,
Dachsanierungen oder Dachneueindeckungen mit Aufsparrenddmmung sowie die Installation von Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie.

Im Falle eines Abrisses sind die Festsetzungen des Bebauungsplans verbindlich einzuhalten.

Die zurlickverlegte Baugrenze zur Strafie hin wird durch eine Erweiterung der iberbaubaren Grundstlcksflache im

strallenabgewandten Bereich der Wohnbaugrundstiicke ausgeglichen.

Eigentumsrecht und Entschadigungsanspriiche

Ein Bebauungsplan bestimmt den Inhalt und die Schranken des Eigentums, insbesondere indem er die bauliche
Nutzung eines Grundstlicks festlegt. Dabei verleiht er dem Eigentum eine ,neue Qualitat®, indem er die Mdglichkei-
ten der Nutzung begrenzt oder erweitert. Die Gemeinde darf aber auch durch ihre Bauleitplanung die privaten (bau-
lichen) Nutzungsmdglichkeiten gar aufheben.

Die Eigentumsgarantie nach Art. 14 GG schiitzt zwar das Eigentum, verlangt jedoch keine maximale Ausnutzung.
Dies verdeutlichte das OVG Berlin-Brandenburg im Urteil vom 18. Mai 2021 (OVG 10 A 19.17), wonach Grundei-
gentimer kein Recht auf optimale Nutzung haben. Vielmehr muss die Planung auf stadtebaulichen Erwagungen
basieren, und es ist eine methodische Herangehensweise zur Abwagung zwischen Allgemeinbelangen und Eigen-

tumsrechten erforderlich.
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Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,WesterstraBe* bzw. im Rahmen der Abwagung wird hierzu eine

dreistufige Priifung vorgenommen:

1. Feststellung der Eigentumsbeschrankung:

Es wird gepruft, ob der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen das Eigentumsrecht der Eigentiimer der Flursti-
cke Nr. 15/1, 16/1, 12, 486/1, 8/1, 6/1, 5/2, 4, 2/1, 212, 2/3, 1/12 (Westerstrale 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 16A, 18 und
20) einschrénkt.

Es wird festgestellt, dass der Bebauungsplan ,Westerstrale® eine Nutzungsbeschrénkung der Wohnbaugrundsti-
cke Flurstiicke Nr. 15/1, 16/1, 12, 486/1, 8/1, 6/1, 5/2, 4, 2/1, 2/2, 2/3 und 1/2 und dartber hinaus eine Eigentums-
beschrankung fir die bereits genehmigten Wohngebéude der Westerstralte 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14 und 20 entfaltet.
Bestehende Gebaudesubstanz aulerhalb der geplanten Uberbaubaren Grundstlicksflache wird unter Bestands-
schutz gestellt. Durch die Inanspruchnahme von Wohngrundstlicksflachen fiir Verkehrsflachen und durch die zu-

rickverlegte Baugrenze zur Strafle werden die Nutzungsmaglichkeiten des Eigentums eingeschrank.

2. Prifung der Rechtfertigung und VerhaltnismaRigkeit:

Eine Eigentumsbeschrankung ist zuldssig, wenn sie stadtebaulich gerechtfertigt ist und dem VerhaltnismaRigkeits-
grundsatz entspricht. Es ist zu fragen, ob das stadtebauliche Ziel auch durch mildere Manahmen erreicht werden
kann.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,WesterstralRe* weist der siidlich verlaufende, strallenbegleitende Geh-
weg entlang der K21 (,Westerstrale®) derzeit abschnittsweise lediglich eine Breite von ca. 30 cm auf. Eine verkehrs-
sichere und barrierefreie Nutzung fir FuBgéngerinnen und Fullganger ist in diesem Zustand nicht gewéahrleistet.
Insbesondere mobilitatseingeschrankte Personen und Eltern mit Kinderwagen konnen den Gehweg derzeit nicht
oder nur eingeschrénkt nutzen. FulRganger missen daher auf die Fahrbahn ausweichen, was mit erheblichen Ge-
fahren verbunden ist.

Vor diesem Hintergrund verfolgt die Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim mit der Festsetzung einer durchgangigen
Mindestbreite des Gehwegs von 1,50 m das stadtebauliche Ziel, die fuklaufige ErschlieBung und Verkehrssicherheit
im Plangebiet dauerhaft zu verbessern. Die angestrebte Breite entspricht den anerkannten Regelwerken der Stra-
Renraumgestaltung (insb. den Empfehlungen fiir Fulgéngerverkehrsanlagen — EFA, FGSV), die eine solche Min-
destbreite flir Gehwege im allgemeinen Wohnumfeld als notwendig ansehen, um die Begegnung und sichere Nut-
zung durch unterschiedliche Personengruppen zu erméglichen.

Zur Erreichung dieses Ziels ist es erforderlich, geringflgige Teilflachen angrenzender privater Grundstlcke in An-
spruch zu nehmen und im Bebauungsplan als éffentliche Verkehrsflache festzusetzen. Die Inanspruchnahme ist
stadtebaulich gerechtfertigt, da die Verbesserung der Verkehrssicherheit, der Barrierefreiheit und der fuBlaufigen
ErschlieBung dem Gemeinwohl dient und im tUberwiegenden offentlichen Interesse liegt. Die MalRnahme tragt zu-
gleich zur Férderung des nichtmotorisierten Verkehrs, zur Erhdhung der Aufenthaltsqualitat im Strallenraum sowie
zur Umsetzung nachhaltiger und sozial gerechter Mobilitatsziele bei.

Die Entscheidung, die bestehende Gebaudesubstanz aulerhalb der geplanten iiberbaubaren Grundstlicksflache

lediglich unter Bestandsschutz weiterbestehen zu lassen, ist verhaltnismaRig, da die bestehenden Wohnnutzungen
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unberUhrt bleiben und den Eigentimern weder wesentliche Nutzungsbeschréankungen noch unmittelbare Eingriffe
in die Nutzung auferlegt werden.

Der mit der Flacheninanspruchnahme verbundene Eingriff in das Eigentum ist auf das stadtebaulich erforderliche
MaR beschrankt, verhaltnismaRig und durch das (ibergeordnete dffentliche Interesse an einer sicheren und barrie-
refreien Erschliefung gerechtfertigt. Sollte sich im Rahmen der Umsetzung ergeben, dass ein freiwilliger Erwerb der
bendtigten Flachen nicht méglich ist, steht der Gemeinde als rechtlich zulassiges Instrument auch das Enteignungs-
verfahren nach §§ 85 ff. BauGB zur Verfugung. Dieses ist nach den einschlagigen Vorschriften des Baugesetzbu-

ches ausdrticklich vorgesehen, wenn und soweit es zur Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele erforderlich ist.

3. Entschadigungsprifung:

Bei erheblicher Minderung des Grundstlickswerts infolge der Planung kann grundsatzlich ein Entschadigungsan-
spruch bestehen. Die Entschadigungspflicht gemaR § 42 BauGB ist jedoch durch eine 7-Jahres-Frist begrenzt. Nach
Ablauf dieser Frist kann nicht mehr eine Entschadigung fiir eine Grundstlickswertminderung, sondern nur noch fir
Eingriffe in die ausgelibte Nutzung verlangt werden (§ 42 Abs. 3 BauGB).

Im vorliegenden Fall ist die 7-Jahres-Frist bereits abgelaufen, da die letzte Baugenehmigung auf den betroffenen
Baugrundsttcken im Jahr 2017 erteilt wurde.

Da die geplante Umnutzung der Grundstlicke keine Eingriffe in die bereits ausgeiibte Wohnnutzung enthélt, sondern
lediglich kiinftige Erweiterungen oder Veranderungen an der bestehenden Gebaudesubstanz auRerhalb der geplan-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflache ausschlieft, liegt kein Eingriff in die ausgelibte Nutzung geméaR § 42 Abs. 3
BauGB vor. Bestehende Nutzungsrechte werden nicht entzogen; der Bestandsschutz fir die Wohngebaude bleibt
gewahrt.

Auch die Umgebung und Lebensqualitat im Bereich der bestehenden Wohnnutzungen im Plangebiet werden durch
die Planung nicht Uber das bislang vorhandene Maf hinaus beeintréchtigt. Eine planbedingte Beeintrachtigung der
Wohnnutzung I&sst sich nicht feststellen.

Da somit keine wesentliche Nutzungseinschrankung oder Enteignung im derzeitigen Bestand erfolgt und der Be-
standsschutz der Gebaude mit Wohnnutzung erhalten bleibt, geht die Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim davon
aus, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans ,Westerstralle* ein Entschédigungsanspruch aktuell nicht
ausgeldst wird. Gleichwohl bleibt die Mdglichkeit bestehen, dass im Falle einer spateren Enteignung ein gesetzlicher

Entschadigungsanspruch nach MaRgabe des BauGB zu priifen ware.

4.18.3 Abwagung und langfristige Ziele
Bei der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB stehen die Belange der Allgemeinheit an einer sicheren, barrierefreien
Gehwegflihrung sowie die privatrechtlich geschiitzten Eigentumsrechte der Anlieger in einem ausgewogenen Ver-
haltnis. Die geplante Gehwegverbreiterung auf durchgehend 1,50 m tragt entscheidend zur Verkehrssicherheit aller
FuRganger bei — insbesondere mobilitdtseingeschrankter Personen und Eltern mit Kinderwagen. Demgegentiber ist
der Flachenbedarf mit 11 bis 22 m? pro Grundstuck (1,0 % - 2,8 % der jeweiligen Wohngrundstucksflache) verhalt-

nismaRig gering und dient dem libergeordneten &ffentlichen Interesse.
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419

4.20

Ziel der Planung ist es u.a.,

= die fuRlaufige Erschliefung und Begegnungsqualitdt im StraBenraum zu verbessern,

= eine barrierefreie Nutzung entsprechend den Empfehlungen fir FuBgéangerverkehrsanlagen (EFA, FGSV) si-
cherzustellen und

= den nichtmotorisierten Verkehr zu fordern.

Als milderes Mittel kommt eine alternative Anbindung ber das kiinftige Urbane Gebiet des Bebauungsplans ,Lud-
wigshafener StraBe® in Betracht. Diese Variante wirde jedoch ebenfalls einen Flachenerwerb erfordern und steht
hinter der direkten Gehwegverbreiterung zurtick, da nur hier eine unmittelbare Verbesserung der Hauptachse K21
(,WesterstraRe®) erreicht wird.

Durch die zuriickverlegte Baugrenze und den Bestandsschutz der bestehenden Gebaude wird sichergestellt, dass
keine sofortigen zuséatzlichen Eingriffe in bestehende Wohnnutzungen erfolgen. Gleichzeitig bleibt die Option fiir
Eigentiimer bestehen, im straBenabgewandten Bereich die iberbaubare Flache entsprechend den Festsetzungen
auszuweiten.

Die Umsetzung des Bebauungsplans soll vorrangig durch freiwilligen Grunderwerb oder die Ausiibung von Vor-
kaufsrechten erfolgen. Sollte dies nicht zum Erfolg flhren, ist als ultima ratio eine Enteignung zulassig und notwen-
dig, um das stadtebauliche Ziel der Gehwegverbreiterung rechtssicher zu verwirklichen. Damit wird deutlich, dass
die Planung sowohl im Hinblick auf die Eigentumsrechte als auch auf die Erforderlichkeit der Zielerreichung rechtlich
abgesichert ist.

Damit gewahrleistet der Bebauungsplan ,Westerstrale®, dass die gesteckten stadtebaulichen Ziele im Rahmen des

zuléssigen Eingriffs realisierbar, verhaltnismaRig und fur alle Beteiligten transparent und nachvollziehbar sind.

Empfehlungen und Hinweise

In den Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Westerstrae“ werden mit Teil I, Ziffer 3.1 ff. Empfehlungen und
Hinweise aufgenommen. Diese berlicksichtigen u.a. informelle Planungen, Verwaltungsvorschriften, Untersuchun-
gen und Fachbeitrage sowie Anregungen der Behdrden und Trager offentlicher Belange und tragen Sachverhalten

Rechnung, die bei der Planung zu beachten sind.

Flachenermittlung

Geltungsbereich ca. 18.460 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 15.630 m?
Verkehrsflache K21 (,Westerstrale®) ca. 2.125 m?
Verkehrsflache K21 (,Westerstrale®) - Gehwegverbreiterung ca. 150 m?
Verkehrsflache K19 (,Friedhofstrale®) ca. 85 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (6ffentliche Parkfléche) ca. 320 m?
Offentliche Griinflache (Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgriin‘) ca. 150 m?

43



S

Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Westerstrae* gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim

4.21
4.211

4.21.2

Abwagung

Abwéagungsmaterial

Als Abwagungsmaterial wurden herangezogen und ausgewertet

Landesentwicklungsprogramm 2008 (LEP 1V) des Landes Rheinland-Pfalz mit seinen Teilfortschreibungen
Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (VRRN)

Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerdusche) zum in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Ludwigshafener Strale®, Ingenieurbiiro Greiner - Beratende Ingeni-
eure PartG mbB, Germering, Bericht Nr. 223084 / 1 vom 18.12.2023

Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Westerstralte®, Planungsbiiro fiir Land-
schaftsdkologie und Freiraumgestaltung LF-Plan, Rodenbach, Stand: Marz 2026

Fachbeitrag Wasserhaushaltsbilanz fir den Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Westerstrale® in der Ortsge-
meinde Hochdorf-Assenheim, artec Bauprojekte GmbH, Ramstein-Miesenbach, Stand 29.01.2026
Sturzflutgefahrenkarten fiir Rheinland-Pfalz, Landesamt flir Umwelt Rheinland-Pfalz

Bestandsaufnahme der Bebauung, Nutzung, Topografie, Erschlieungs- und Ver- und Entsorgungssituation,

Vermessungsburo Preil3, Pirmasens und artec Bauprojekte GmbH, Ramstein-Miesenbach

Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplanvorentwurf fiir die Vorstellung und Erlauterung in der Ortsgemeinde-

ratssitzung der Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim vom 10.03.2026 bzw. in das Entwurfsexemplar fiir die Beteili-

gungsverfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB und Planabstimmung mit den Nachbargemeinden geméaf
§ 2 Abs. 2 BauGB eingearbeitet.

Abwagungsbedeutsame Belange

Hierzu zahlen insbesondere:

Die Méglichkeiten zur Innenentwicklung der Ortsgemeinde werden genutzt

Wohnraumangebote werden geschaffen

Erfordernisse zeitgerechter WohnbedUrfnisse werden bertcksichtigt

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden gewahrt durch

a) Festlegung der tiberbaubaren Grundstuicksflachen

b) Festlegung der maximalen Gebaudehdhe

c) Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und Tankstellen

d) Begrenzung auf ,nicht stérende” und verwaltungskonforme Nutzungen

Die vorhandenen Nutzungen, wie beispielsweise die Nebenstelle des Bauhofs der Verbandsgemeinde Dann-
stadt-Schauernheim und der offentliche Parkplatz, werden rechtlich abgesichert

Die Méglichkeiten zur Revitalisierung ehemaliger Scheunen oder landwirtschaftlicher Nebengebdude werden
genutzt

Die Maglichkeit einer Gehwegverbreiterung entlang der K21 (,Westerstrafle®) fiir die Begegnung und sichere
Nutzung durch unterschiedliche Personengruppen wird planungsrechtlich gesichert

Mit Festsetzungen / Malnahmen wird das Orts- und Landschaftsbild gestaltet
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= Mit Festsetzungen / MaBnahmen und Empfehlungen wird den Belangen des Umweltschutzes, des Artenschut-
zes und des Klimaschutzes Rechnung getragen

= Mit Hinweisen und Empfehlungen wird den Belangen der Starkregen- / Uberflutungsvorsorge Rechnung getra-
gen

= MafRnahmen zu einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung werden vorgesehen.

4.21.3 Abwigungsvorgang - Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB sowie Planabstimmung

mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB
[Erfolgt nach Verfahrensschritt]

4.21.4 Abwagungsergebnis - Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB sowie Planabstimmung

4.22

mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB
[Erfolgt nach Verfahrensschritt]

Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB
[Erfolgt nach Verfahrensschritt]
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Ortsgemeinde Hochdorf-Assenheim

Bebauungsplan der Innenentwicklung ,,WesterstraRe*
gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Planzeichnung (Teil I)
- Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Westerstrae* gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB -
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