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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

Rechtsplan

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung mit Umweltbericht

Zusammenfassende Erklarung

=  Anlagen

Spezielles artenschutzrechtliches Gutachten

Wasserhaushaltsbilanzierung

Kampfmitteluntersuchungsbericht

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

o |0 |0 |0 |[o

Hochbauplanungsunterlagen

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch

Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)zuletzt gedndert durch-Gesetz vom-12.08.2025

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt ge-

andert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 29.03.2026 (BGBI | Nr. 87)zuletzt-gedndert-durch-Gesetzvom
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84)zuletzt-gedndert-durch-Gesetzvom
Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.11.2025 (GVBI. S. 672, 673)zuletzt gedndertdurch-Gesetz
Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, 159), zuletzt gedn-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 728)zuletzt gedndertdurch-Gesetzvom

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. 1994, 153), zuletzt gedndert

durch Gesetz vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475)
Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) in der Fassung vom 15.06.1970 (GVBI. 1970, 198), zuletzt
gedandert durch Gesetz vom 22.12.2025 (GVBI. S. 734)zuletztgedndert—durch-Gesetz—vom

Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss
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* Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange sowie sonstiger
Behorden (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)

= Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behérden
(8§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

= Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

= Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Fiir Bebauungsplane gemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung durchzufihren, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach § 1 a BauGB in Ver-
bindung mit § 15 BNatSchG behandelt.
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Die in roter Schrift dargestellten Textbausteine kennzeichnen die Anderungen gegeniiber der Fassung

aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung.

1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

GemaR § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Sie sollen eine nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung gewahrleisten (§ 1 Abs.
5 S. 1 BauGB). Dabei sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB insbesondere die Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Bevolkerungsent-
wicklung zu beriicksichtigen.

Anlass fir die Einleitung des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ist die konkrete Planungsab-
sicht eines privaten Investors, auf dem Plangebiet barrierefreie und barrierearme Wohnbebauung
zu errichten. Das Bauvorhaben umfasst ein Gebaudekomplex aus drei Baukdrpern mit 21 Wohnun-
gen sowie zusatzlich vier freistehende Bungalows. Insgesamt entstehen damit 25 Wohneinheiten.
Ergdnzend hierzu sind im Plangebiet auch Anlagen fiir soziale Zwecke sowie Biiro-, Funktions- und
Nebenrdume (z. B. Sozial-, Personal-, Technik- und Abstellraume) erlaubt. Darliber hinaus sind die
fur die Nutzung erforderlichen Pkw- und Fahrradstellplatze, Nebenanlagen, Zu- und Abfahrten, Zu-
wegungen sowie Milltonnenstandpladtze zulassig.

Die Einbeziehung dieser erganzenden Nutzungen dient der funktionalen Abrundung des geplanten
Wohnensembles und tragt zu einer ganzheitlichen, sozial orientierten und barrierefreien Wohn-
form bei. Anlagen fir soziale Zwecke ermdglichen Betreuungs- oder Gemeinschaftseinrichtungen,
die insbesondere dlteren oder mobilitdtseingeschrankten Bewohner*innen zugutekommen. Biiro-
und Funktionsrdaume schaffen die Voraussetzungen fiir organisatorische und technische Ablaufe,
die mit der Wohnnutzung in engem Zusammenhang stehen, und gewahrleisten so einen reibungs-
losen Betrieb der Anlage. Die vorgesehenen Stellplatze und Nebenanlagen sichern die notwendige
infrastrukturelle ErschlieBung.

Gleichzeitig wird die Zulassigkeit der Nutzungen bewusst auf wohnbezogene und sozial vertragliche
Funktionen beschrinkt, um eine klare Gebietscharakteristik und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten. Dadurch wird einer GiberméaRigen gewerblichen Nutzung vorgebeugt
und die angestrebte ruhige, dem Wohnen dienende Struktur gesichert. Die Festsetzungen schaffen
damit ein ausgewogenes MaR an Flexibilitat, das eine nachhaltige und sozial orientierte Quartiers-
entwicklung ermdoglicht, ohne die Zielsetzung des Vorhabens — die Schaffung von barrierefreiem
und barrierearmem Wohnraum — zu beeintrachtigen.

Die Ortsgemeinde Freckenfeld begriiSt die Schaffung von zusatzlichem, an den Bediirfnissen alterer
und mobilitatseingeschrankter Menschen orientiertem Wohnraum im Gemeindegebiet. Hiermit
wird ein Beitrag zur bedarfsgerechten und inklusiven Wohnraumversorgung geleistet, wobei gleich-
zeitig die demografischen Entwicklungen berticksichtigt werden.

Firr das Plangebiet besteht gegenwartig kein Bebauungsplan. Um das Bauvorhaben in der vom Vor-
habentrager geplanten Form zu ermoglichen, ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich. Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke sind im aktuellen Flachennutzungsplan
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der Verbandsgemeinde Kandel als Mischbauflache dargestellt. Daher kann der Bebauungsplan ge-
maRk § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke des kiinftigen Bebauungsplans sind im Wesentlichen:
= Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse,
=  Bereitstellen von Flachen fir seniorengerechtes, barrierearmes und barrierefreies Wohnen,

=  ortsnahe Siedlungsentwicklung zur Starkung der vorhandenen stadtebaulichen und infrastruk-
turellen Strukturen.

Da es sich um ein konkretes Vorhaben handelt, erfolgt die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nach § 12 BauGB.

Bebauungsplanverfahren

Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im sog. Vollverfahren mit frithzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB, sowie friihzeitiger Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden diese aufgefordert, AuRerungen zum erfor-
derlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu tatigen.

GemadR § 2 Abs. 4 BauGB ist fir das Bauleitplanverfahren eine Umweltpriifung durchzufiihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, sowie in einem Umwelt-
bericht zu beschreiben und zu bewerten sind. Gemal} des § 1a Abs. 3 i. V. m. § 1 Abs. 6 Ziffer 7
Buchstabe a BauGB sind die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartende erheb-
liche Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen und im Bebauungsplan festzusetzen. Zudem
ist eine Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach §44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) vorzunehmen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan ,Vorderer Dorfwiesenweg” wird als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan im Sinne des § 12 BauGB aufgestellt.

Zentrales Regelungsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Planzeichnung
mit den entsprechenden textlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften, die auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) erstellt werden. Die
Grundlage flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bildet ein konkretisierter Bebauungsvor-
schlag vom Biiro AP+M Architekten GmbH aus Karlsruhe.

Im VEP werden die Details des Vorhabens und der zugehérigen ErschlieBungsmaRnahmen festge-
legt. Demzufolge umschreibt der VEP das, zu dessen Realisierung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichten muss. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan als stadtisches
Satzungsinstrument greift folglich die durch den VEP vorgegebenen Details auf und schafft damit
die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die Umsetzung des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes.
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Der Durchfiihrungsvertrag ist ebenfalls Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. In
diesem verpflichtet sich der Trager des Vorhabens gemaR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB dazu, das im
VEP beschriebene Vorhaben und die ErschlieBungsmalRnahmen innerhalb einer ndher bestimmten
Frist durchzufiihren.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und Erschlielungsplanes
sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfliihrungsvertrag ver-
pflichtet hat. Der Durchfiihrungsvertrag wird vor Satzungsbeschluss vom Vorhabentrdger unter-
zeichnet und nach Satzungsbeschluss durch die Ortsgemeinde Freckenfeld gegengezeichnet.

3 Lage und GroB3e des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 5210 und 5211 sowie teilumfédnglich die Flur-
stiicke 830/2 und 4647 der Ortsgemeinde Freckenfeld. Die GréRe des Plangebietes betragt ca.
3-9304.747 m2. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird wie folgt um-

grenzt:
= Im Norden durch das Flurstiick 5209.
= |m Osten und Stden durch einen Landwirtschaftsweg (Flurstiick 5212).

= |Im Westen durch die Flurstiicke 4639 und 4201die-Hauptstralte{L-546).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem nachfolgenden Katasterauszug zu entneh-

men.

Plangebiet

5223
sea2
g2zt 52

5220

n 720

In den Spatzenidckern .| |::

w14 R21R 5216 "7

Abbildung 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich, ohne Mafstab, Quelle: LANIS RLP

07z5025053_bg01a_260608.docx Seite 9 von 45



4.1

BIT |stapT+UumweLT

Uberortliche Planung

Regionalplan

Der Planbereich ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als sogenannte ,Weilkflache” aus-
gewiesen.
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Abbildung 2: Auszug Regionalplan, ohne Mafstab, Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar - Raumnutzungskarte
Blatt West

In der Erldauterungskarte ,,Natur, Landschaft und Umwelt — Blatt West” des Regionalplans ist der
Geltungsbereich vollumfanglich als Bereich mit besonderer Bedeutung fiir Naherholung als auch
fiir einen bedeutenden Raum fir den regionalen Biotopverbund ausgewiesen.
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Abbildung 3: Auszug Regionalplan, ohne Malstab, Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar - Erlduterungskarte
Natur, Landschaft und Umwelt Blatt West
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4.2 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kandel derzeit
als Mischbauflache ausgewiesen. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes im Zuge der Realisie-
rung des Vorhabens ist daher nicht erforderlich.

H.1. Plangebiet

208

"N 1 w11 e l= 1
Abbildung 4: Auszug Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kandel, ohne MaRstab

5 Schutzvorschriften und Restriktionen

5.1 Naturschutzgebiete und Naturdenkmaler

Naturschutzgebiete sowie Naturdenkmale befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches
noch werden sie durch die Planung aulRerhalb des Geltungsbereiches tangiert. Siidlich des Plange-
bietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 220 m das Naturschutzgebiet , Bruchbach-Otter-
bachniederung” (NSG-7300-103).

[\
Plangebiet l'

e

=——

Abbildung 5: Auszug , Geschiitzte Landschaft”, ohne MaRstab, Quelle: LANIS RLP
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5.2 Biotope

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG befinden sich weder innerhalb noch direkt angrenzend an
den Geltungsbereich.

Sudlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 220 m das gesetzlich geschiitzte
Biotop ,,Nass- und Feuchtwiesen siidlich Freckenfeld” (GB-6914-0036-2013).

e

| Dorfwiesen y
W‘,_ Plangebiet ‘B
Vo’rﬁerbach . _=]_ ;
| A4 || e . 127,8 !
- ¥ 4 0’ &
i 0 - ruchbach i
342 4| Lu et oo o

Abbildung 6: Auszug ,,Geschutzte Biotope*“, ohne MaRstab, Quelle: LANIS RLP

5.3 Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Bienwald“ (LSG-7300-035,
Bienwald).

£iH &

Abbildung 7: Auszug , Landschaftsschutzgebiet”, ohne Masztab, Quelle. LANIS RLP

5.4 Natura2000 - Gebiete
Natura 2000 — Flachen befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches.

Das Vogelschutzgebiet ,,Bienwald und Viehstrichwiesen” (VSG-7000-054, Bienwald und Viehstrich-
wiesen) grenzt jedoch an dessen siidwestliche Ecke.
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Abbildung 8: Auszug ,Vogelschutzgebiet”, ohne MaRstab, Quelle: LANIS RLP

Sudlich des Plangebietes mit einer Entfernung von ca. 220 m befindet sich das Flora-Fauna-Habitat
,Bienwaldschwemmfacher” (FFH-7000-119).

Abbildung 9: Auszug ,,Fauna-Flora-Habitate”, ohne MaRstab, Quelle: LANIS RLP

5.5 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemall § 20 DSchG wird hingewiesen.

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchdologie ist im Geltungsbereich der o.g. Pla-

nung bislang keine archdologische Fundstelle resp. Grabungsschutzgebiet verzeichnet. Allerdings
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liegt das Planungsgebiet in der Ndhe mehrerer Westwall-Anlagen. Zudem ist nur ein geringer Teil

der tatsachlich im Boden vorhandenen, archdologischen Denkmale bekannt.

5.6 Gewasserschutz und Hochwasserschutz

Wasserschutzgebiete und Hochwasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungs-

bereiches noch werden sie durch die Planung auBerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

5.7 Starkregen

Innerhalb des Plangebiets ist im Fall von Starkregenereignissen (aullergewdhnlicher Starkregen, 1

Std.) in groBeren Bereichen des Plangebietes mit geringen bis maRigen Auswirkungen zu rechnen.

Wie aus den nachfolgenden Kartendarstellungen ersichtlich wird, flieRt das Wasser in Geschwin-

digkeiten von bis zu 0,2 m/s (iberwiegend von Westen nach Osten ab. Die Wassertiefen betragen

zwischen 5-10 cm und 10-30 cm im Zentrum des Plangebietes.

] I

FlieBgeschwindigkeit (SRI7, 1 Std.)
><ke|ne Daten
0 bis < 0.2 m/s
0,2 bis < 0,5 m/fs
.(],5 bis < 1.0 m/s
.1.0 bis < 2.0 m/s

.>= 2,0 m/s

A |

-~

Plangebiet

48, GzoDarex: 3
g{,\\ 2 va(n‘ \’u:lmtx‘u‘;
- .

Geobasisdaten: © Landesamt fiir
isi i Arbeitsausdruck vom 15.10.2025

Abbildung 10: Auszug Sturzflutkarte. AuBergewdhnlicher Starkregen (SRI7, 1 Std.). FlieBrichtung, FlieRgeschwindigkeit mit
Geltungsbereich Bebauungsplan, ohne MaRstab, Quelle: Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz - Sturzflutgefahrenkar-

ten

07z5025053_bg01a_260608.docx
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Wassertiefen (SRI7, 1 Std.)

><< 5ecm

5 bis < 10 cm
.10 bis < 30 cm
.3[) bis < 50 cm
.50 bis < 100 cm
Dloo bis < 200 cm
.200 bis < 400 cm

.>= 400 cm
1 ]

qﬁ‘ GzoDATENARCUITEKTUR
"

Plangebiet

- ‘ !

Geobasisdaten; © Landesamt fiir
un
Rheinland-Pfalz Koblenz 0 10 20 30m

MaRstab 1:1000 Arbeitsausdruck vom 15.10.2025

Abbildung 11: Auszug Sturzflutkarte. AuRergewdhnlicher Starkregen (SR17, 1 Std.). Wassertiefen mit Geltungsbereich Be-
bauungsplan, ohne Mafstab, Quelle: Landesamt fiir Umwelt Rheinland-Pfalz - Sturzflutgefahrenkarten

5.8 Wald

Waldschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch
die Planung auRerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

5.9 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflaichen bekannt.

5.10 Kampfmittel
; biet sind kei fnittel .

Fir das Plangebiet wurde durch die Firma ,Krieger EOD — Kampfmittelbeseitigung” am 23.04.2026

eine geomagnetische Untersuchung mittels Mehrkanal-Magnetometersystem Vallon VXV-4 durch-
gefihrt.

Die Bewertung erfolgte unter Berlicksichtigung der Gesamtheit der durchgefiihrten geomagneti-

schen Messungen sowie der drtlichen Gegebenheiten im Untersuchungsbereich.

Im Zuge der Datenauswertung konnten innerhalb des Untersuchungsbereichs sowohl unauffillige

Messbereiche als auch einzelne magnetische Anomalien festgestellt werden. Ein GroRteil der er-

fassten Messsignaturen l3dsst sich eindeutig auf vorhandene technische Einbauten beziehungsweise

infrastrukturelle Einrichtungen zurickfihren.
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Dariiber hinaus wurden an einzelnen Stellen magnetische Anomalien festgestellt, deren Signatur

nicht eindeutig interpretiert werden kann und bei denen eine Kampfmittelrelevanz nicht vollstdn-

dig ausgeschlossen werden kann.

Fir den Uberwiegenden Teil des Untersuchungsbereichs ergeben sich keine Hinweise auf kampf-

mittelrelevante magnetische Storungen. Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergeb-

nisse kann fiir den Giberwiegenden Teil des Untersuchungsbereichs eine Kampfmittelfreigabe erteilt

werden. Fir einzelne lokal begrenzte Bereiche mit festgestellten magnetischen Anomalien kann

derzeit keine Kampfmittelfreigabe erteilt werden.

Vor einer Freigabe dieser Bereiche wird eine Uberpriifung der identifizierten Anomalien durch ge-

eignetes Fachpersonal der Kampfmittelbeseitigung empfohlen. Alternativ wird empfohlen, die wei-

teren Arbeiten in diesen Bereichen unter fachtechnischer Begleitung durch eine verantwortliche

Aufsichtsperson in der Kampfmittelbeseitigung gemalk § 20 Sprengstoffgesetz (SprengG) durchzu-

6 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand der Ortsgemeinde Freckenfeld und stellt den Uber-

gang zwischen der bestehenden Siedlungsstruktur und der freien Landschaft dar. Die nérdlich an-

grenzende Umgebung ist Uberwiegend durch eine wohnbauliche Nutzung gepragt. Charakteristisch

ist hier eine aufgelockerte Bebauung mit Einfamilienhdusern und zugehdrigen privaten Garten, die

ein ruhiges und kleinteilig strukturiertes Siedlungsbild erzeugen.

Unmittelbar nordlich wird das Plangebiet durch das Flurstlick 5209 begrenzt. Entlang dieser Grund-

stlicksgrenze befinden sich auf der benachbarten Fliche mehrere Bdume, die zur Durchgriinung

des Siedlungsrandes beitragen und zugleich eine visuelle Zdsur zwischen bestehender Bebauung

und dem Plangebiet bilden.

Die sudlich und 6stlich angrenzenden Flachen sind hingegen durch eine landwirtschaftlich gepragte

Kulturlandschaft gekennzeichnet. Hier dominieren Griinlandflichen sowie ackerbaulich genutzte

Flachen, die den offenen Landschaftsraum pragen und eine hohe Bedeutung fir das Landschafts-

bild besitzen. In der weiteren Umgebung, in einer Entfernung von mehr als 300 Metern, verlaufen

mehrere Gewasser, darunter der Otterbach, der Immensackgraben, der Vorderbach, der Mittel-

bach sowie der Buschgraben. Diese Gewadsserstrukturen tragen zur landschaftlichen Gliederung

und Okologischen Vernetzung des Raumes bei.

Westlich des Plangebiets verlduft die HauptstraRe, die als LandesstralRe L546 klassifiziert ist und

eine wichtige Verbindungsfunktion zum benachbarten Ort Schaidt (bernimmt. Sie stellt eine we-

sentliche verkehrliche ErschliefBungsachse dar und bindet das Plangebiet an das Uberortliche Ver-

kehrsnetz an.

Das Plangebiet selbst umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 5210 und 5211, die derzeit als landwirt-

schaftliche Nutzflachen genutzt werden. Es handelt sich um bislang unbebaute Fldchen, die dem

AuRenbereich zuzuordnen sind. Beide Grundstiicke befinden sich in Privateigentum.

Zudem umfasst das Plangebiet teilumfianglich die Flurstliicke 4639 und 4201, die weiterhin dem 6f-

fentlichen Verkehr dienen.
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Plangebiet

Abbildung 12: Luftbild mit Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vorderer Dorfwiesenweg”, Quelle: Da-
tenlizenz Deutschland - © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2025, dl-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de [Daten bearbeitet]
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g 13: Blick auf die Flache nach Osten (links) und Westen (rechts) Richtung HauptstraRe, Quelle: Dr. Moritz FuRer

Abbildun

7 Bebauungskonzept

Der Architekten-Entwurf, der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht die Er-
richtung eines Gebdaudekomplexes bestehend aus drei Baukdrpern mit insgesamt 21 Wohnungen
im westlichen Bereich des Plangebiets vor. Ergdnzend dazu sind im dstlichen Plangebiet vier Bun-
galows mit jeweils einer Wohneinheit geplant. Somit sind fiir das Plangebiet insgesamt 25
Wohneinheiten vorgesehen.

Das Gebdudekomplex im Westen besteht aus drei modular aufgebauten zweigeschossigen Baukor-
pern, die in offener Bauweise U-férmig zueinander angeordnet sind. Im Inneren der U-Form liegen
die Eingange zu den Wohnungen, die lber einen gemeinsamen Laubengang erschlossen werden
und zugleich Raum fiir Begegnung bieten. Jede Wohneinheit verfiigt Gber einen Balkon, der tber-
wiegend vorgelagert ist. An einigen Gebdudeecken sind die Balkone eingeriickt, wodurch die Bau-
korper kleinteiliger und filigraner wirken. Die zweigeschossigen Baukorper erhalten pro ein oder
zwei Wohneinheiten jeweils ein flach geneigtes Satteldach (max. 21°), wodurch mehrere kleinere
Dachflachen entstehen. Die giebelstdandige Ausrichtung der Baukorper zur StralSe orientiert sich an
der ortstypischen Bebauung entlang der angrenzenden HauptstraRe und fligt sich harmonisch in
das bestehende Ortsbild ein.

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes werden vier eingeschossige Bungalows errichtet. Diese Ge-
badude sind mit flach geneigten Satteldachern (max. 17°) ausgestattet und verfiigen Uber Rick-
spriinge, die jeweils einen Eingangsbereich und eine Terrasse entstehen lassen. Die Bungalows sind
durch ihre reduzierte Bauhohe und ihre kleinteilige Struktur so konzipiert, dass sie sich behutsam
in das Umfeld einfligen. Gemeinsam mit dem Gebaudekomplex im Westen bilden sie eine ausge-
wogene und harmonische Gesamtkomposition.
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Zentral im Plangebiet, zwischen den beiden Geb&dudestrukturen, sind zur Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs insgesamt 21 Stellplatze vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt erfolgt im Westen tber
die angrenzende HauptstralRe (L 546).

Abbildung 14: Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ohne MaRstab, Quelle: AP+M Architekten GmbH, Stand vom 26.08.2025
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Abbildung 15: Gebdudekomplex Grundriss EG, ohne MaRstab, Quelle: AP+M Architekten GmbH, Stand vom 26.08.2025
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Abbildung 18: Gebdudekomplex Schnitt A-A und Ansicht Siid-West, Quelle: AP+M Architekten GmbH, Stand vom
26.08.2025

Abbildung 19: Bungalows Schnitt A-A und Ansicht Stid-West, Quelle: AP+M Architekten GmbH, Stand vom 26.08.2025

Abbildung 20: Gebdudekomplex Ansicht Nord-West, ohne Malstab, Quelle: AP+M Architekten GmbH, Stand vom
26.08.2025

7.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Freckenfeld. Die Ein- und Ausfahrt
des Grundstiicks erfolgt im Westen Uber die angrenzende HauptstralRe (L 546), welche durch den

Ortskern von Freckenfeld verlauft und die Ortsgemeinde mit den Nachbarsorten Schaidt und Min-
feld verbindet. Zentral im Plangebiet, zwischen den beiden Gebaudestrukturen, sind zur Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs insgesamt 21 Stellplatze vorgesehen.

7.2 Technische ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Grundstlicks erfolgt liber die westlich angrenzende HauptstralRe (L 546).

7.2.1 Strom

Die Stromversorgung des Plangebiets erfolgt liber das bestehende ortliche Versorgungsnetz.
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7.2.2 Schmutzwasser
Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann lber die vorhandene Kanalisation abgeleitet und
der Klaranlage zugefiihrt.

7.2.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz sichergestellt
werden.

8 Beschreibung der Umweltauswirkungen

8.1 Allgemeine Vorschriften

Im Rahmen des Vollverfahrens gemafld § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltprifung durchgefihrt,
deren Ergebnisse im Umweltbericht dokumentiert werden. Ziel ist die umfassende Ermittlung, Be-
schreibung und Bewertung der wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter gemaR
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 2 Abs. 1 UVPG, insbesondere:

=  Menschen, einschliefSlich der menschlichen Gesundheit,
= Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,

= Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

= Kultur- und sonstige Sachgiter sowie

= die Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgiitern.
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Die Umweltprifung erfolgt unter Berlicksichtigung der Vorgaben des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) sowie der einschlagigen europaischen Richtlinien (z. B. SUP-Richtli-
nie 2001/42/EG).

Die Umweltpriifung ist integraler Bestandteil der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB und bildet die
Grundlage fiir die Berlicksichtigung umweltbezogener Belange in den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans. Sie wird durch geeignete Fachgutachten erganzt, z. B. zur Wasserhaushaltsbilanzierung,

Artenschutz oder Bodenschutz.

iegen-Der Umweltbericht ist

dem Bebauungsplan als Anlage beigelegt und dessen Ergebnisse im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Gutachten und Untersuchungen

99.1 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Anforderungen des Artenschutzes gemald §§ 44 und 45
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zwingend zu beachten. Der besondere Artenschutz stellt si-
cher, dass besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten sowie deren Fortpflanzungs-
und Ruhestatten nicht beeintrachtigt werden.

Die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote gelten unabhangig von der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB und sind daher nicht abwagungsfahig, sondern verbindlich einzuhalten. Sie umfassen insbe-
sondere:

= das Totungs- und Verletzungsverbot,
= das Stérungsverbot,
= das Verbot der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchzufiih-
ren, sofern Anhaltspunkte fir das Vorkommen geschiitzter Arten bestehen. Diese Prifung dient der
Ermittlung und Bewertung moglicher Auswirkungen der Planung auf geschiitzte Arten und ihrer
Lebensrdaume und ist Bestandteil der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Fiir das Plangebiet wurde im Jahr 2023 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt.
Diese kam zum nachfolgenden Ergebnis:

»Im Zuge der Planaufstellung ergeben sich keine Betroffenheiten geschitzter Arten. Im Umfeld des
Plangebietes konnten ubiquitdre und stérungstolerante Brutvogelarten festgestellt werden, fir die
sich durch das Vorhaben keine Relevanz ergibt. Die Feldlerche konnte in gréBerem Abstand auf
bewirtschafteten Ackerflachen festgestellt werden, so dass sich hieraus keine Betroffenheit ergibt.
Amphibien und Reptilien konnten nicht nachgewiesen werden.

Im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung hat sich gezeigt, dass das geplante Vorhaben
unter den Gesichtspunkten der artenschutzrechtlichen Priifung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG als zu-
lassig einzustufen ist.”

Weitere Details kénnen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung entnommen werden.
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9.2 Schalltechnische Immissionsprognose (iiberschlidgige Berechnung)

Die LandesstraRe L 462 verlauft westlich des Grundstiicks. Von dieser kénnen verkehrsbedingte Ge-

rduschimmissionen ausgehen, die im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind.

Zur Uberschldgigen Beurteilung der zu erwartenden Verkehrslarmsituation wurde eine orientie-

rende Berechnung des Mittelungspegels unter Verwendung des dB-Rechners der ,Stadtebaulichen

|Il

Larmfibel” des Ministeriums fiir Verkehr und Infrastruktur Baden-Wirttemberg durchgefiihrt.

Diese dient der Vorabschatzung und ersetzt keine detaillierte schalltechnische Untersuchung.

Fur die Bewertung von Verkehrsldarm sind insbesondere folgende Regelwerke maRgeblich:

= die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) zur Beurteilung von Immissionsgrenz-

werten im Kontext von Verkehrsanlagen,

= die DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stadtebau”, welche schalltechnische Orientierungswerte

fur die stadtebauliche Planung vorgibt.

Fur die Uberschlagige Berechnung wurden die Werte fir ein Allgemeines Wohngebiete (WA) zu
Grunde gelegt:

= DIN 18005 (Orientierungswerte):
= tags (06:00—22:00 Uhr): 55 dB(A)
=  nachts (22:00—06:00 Uhr): 45 dB(A)

= 16. BImSchV (Immissionsgrenzwerte):
=  tags: 59 dB(A)
= nachts: 49 dB(A)

Grundlage der Uberschldgigen Larmberechnung bilden die Daten der Verkehrsstarkenkarte 2021.

Fur die L462 im Bereich Freckenfeld ergibt sich eine durchschnittliche tigliche Verkehrsstarke
(DTV) von 1.462 Kfz/24h, mit einem Schwerverkehrsanteil (Lkw) von 4 %.

Unter Bericksichtigung einer jdhrlichen Verkehrssteigerung von 1 % ergibt sich bis zum Progno-
sehorizont 2026 eine Verkehrsstarke von rund 1.535 Kfz/24h.
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Abbildung 21: Verkehrsstarkenkarte 2021, Quelle LBM

Berechnung fiir das Gebiet ,A“

DTV: 1.535 (Prognose 2026)

StraBengattung: LandesstralRe

Hochstgeschwindigkeit: 50 km/h

StraBenoberflache: Asphalt

Steigung/Gefille: 1 %

Abstand Immissionsort zur StraRenmitte: 10 m (im Mittel)

Hohe des Immissionsortes: 3 m

Die Berechnung (WA-Gebiet) ergibt folgendes Ergebnis:

Orientierungs- Grenzwert Ermittlung gem. Ergebnis
wert 16. BImSchV dB-Rechner (vgl. Grenzwert)
DIN 18005
Mittelungspegel 55 dB(A) 59 dB(A) 63,1 dB(A) + 4,1 dB(A)
tags
Mittelungspegel 45 dB(A) 49 dB(A) 52,1 dB(A) + 3,1 dB(A)
nachts

Dies bedeutet, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV im Bereich des geplanten Gebietes ,A”“ am Tag um 4,1 dB(A) und in der Nacht um 3,1 dB(A)
Uberschritten werden.
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Berechnung fiir das Gebiet ,,B”

DTV: 1.535 (Prognose 2026)

StraBengattung: LandesstralRe
Hochstgeschwindigkeit: 50 km/h
StralRenoberflache: Asphalt

Steigung/Gefille: 1 %

Abstand Immissionsort zur StraBenmitte: 70 m

Hohe des Immissionsortes: 3 m

Die Berechnung (WA-Gebiet) ergibt folgendes Ergebnis:

Orientierungs- Grenzwert Ermittlung gem. Ergebnis
wert 16. BImSchV dB-Rechner (vgl. Grenzwert)
DIN 18005
Mittelungspegel 55 dB(A) 59 dB(A) 50,3 dB(A) - 8,7 dB(A)
tags
Mittelungspegel 45 dB(A) 49 dB(A) 39,3 dB(A) - 9,7 dB(A)
nachts

Dies bedeutet, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16.

BImSchV im Bereich des geplanten Gebietes ,B“ am Tag und in der Nacht unterschritten werden.

Wasserhaushaltsbilanzierung

Im Zuge der Bauleitplanung ist die Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange ein wesentli-
cher Bestandteil der Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB. Die Erstellung einer Wasserhaus-
haltsbilanzierung gemaR DWA-M 102-4 dient der Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen der
geplanten baulichen Nutzung auf den natiirlichen Wasserhaushalt, insbesondere hinsichtlich Ver-
sickerung, Verdunstung und Abfluss.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Wasserhaushaltsbilanzierung gemaf den
Vorgaben des DWA-Merkblatts M 102-4 durchgefihrt. Ziel der Untersuchung war die Bewertung

der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Komponenten Direktabfluss, Grundwasserneu-

bildung und Verdunstung.

Die Ergebnisse zeigen, dass die geplante Entwicklung lediglich zu geringfligigen Veranderungen des

lokalen Wasserhaushalts fiihrt. Der Direktabfluss erhdht sich gegeniber dem theoretischen Urzu-

stand um 0,09, wiéhrend die Verdunstung um 0,09 abnimmt. Die Grundwasserneubildung bleibt

unverandert. Sdmtliche Abweichungen liegen innerhalb der im DWA-Merkblatt M 102-4 definierten

Toleranzbereiche.

Die geringfligige Zunahme des Direktabflusses ist auf die zusatzlichen versiegelten Flachen zurlick-

zufiihren. Gleichzeitig werden durch die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zur Regen-

wasserbewirtschaftung die Auswirkungen der Versiegelung minimiert. Hierzu zdhlen insbesondere
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die extensive Dachbegriinung der Bungalows, die Fassadenbegriinung der Gebadude, die Verwen-

dung wasserdurchldssiger Beldge fir Stellpldtze und Zufahrten sowie die Anlage und dauerhafte

Sicherung von Vegetations- und Gehdlzflachen.

Aufgrund der rdumlichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen bestehen nur begrenzte Mog-

lichkeiten zur Umsetzung weitergehender Retentions- und VersickerungsmalRnahmen. Die im Be-

bauungsplan festgesetzten MalRhahmen stellen daher eine dem Standort angemessene und fach-

lich vertretbare Losung zur Anndherung an einen naturnahen Wasserhaushalt dar.

Die Wasserhaushaltsbilanzierung kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Entwicklung unter Be-

ricksichtigung der vorgesehenen MaRnahmen mit den wasserwirtschaftlichen Zielsetzungen ver-

einbar ist.

10 Entwasserungskonzept

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die konkrete Planungsabsicht eines privaten In-

vestors, auf dem Plangebiet barrierefreie und barrierearme Wohnbebauung zu errichten. Geplant

ist ein Gebdudekomplex aus drei Baukoérpern mit insgesamt 21 Wohneinheiten fir seniorengerech-

tes Wohnen (Gebiet ,A“) sowie vier freistehende Bungalows (Gebiet ,B“). Insgesamt entstehen 25

Wohneinheiten. Ergdnzend sind die erforderlichen Pkw- und Fahrradstellpldtze, Nebenanlagen, Zu-

und Abfahrten, Zuwegungen sowie Milltonnenstandpldtze vorgesehen. Das Vorhabenfldche um-

fasst eine Gesamtfldche von ca. 3.926 m>.

Vor dem Hintergrund der ortlichen Rahmenbedingungen, insbesondere der geringen Geldndenei-

gung, der eingeschrankten natirlichen Entwasserungsmoglichkeiten sowie eines potenziell hohen

Grundwasserstandes, wird ein vollstdndig dezentral organisiertes Entwasserungssystem ohne An-

schluss an die 6ffentliche Kanalisation umgesetzt.

Ziel des Konzeptes ist es, das anfallende Niederschlagswasser vollstandig im Plangebiet zurtickzu-

halten, zu nutzen, zu versickern und zu verdunsten, sodass der natirliche Wasserhaushalt moglichst

wenig beeintrachtigt wird und kein zusatzlicher Oberflaichenabfluss entsteht.

Gebiet ,A” — Seniorenwohnen

Fir den Bereich des Geschosswohnungsbaus wird eine Kombination aus Retentionszisternen und

unterirdischen Rigolen vorgesehen.

Das auf den Dachflédchen anfallende Niederschlagswasser wird zunéchst in Retentionszisternen ge-

sammelt. Diese dienen sowohl der Nutzung (z. B. zur Gartenbewd&sserung) als auch der Zwischen-

speicherung und Abflussverzégerung. Das gedrosselt abgegebene Wasser wird anschlieBend einer

Rigolenanlage zugefiihrt.

Die Rigole libernimmt eine zentrale Funktion zur:

= weiteren Rickhaltung,

= zeitverzogerten Versickerung,

= und ggf. temporéren Speicherung bei Starkregenereignissen.
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Aufgrund der moglicherweise eingeschrinkten Versickerungsfiahigkeit infolge der Boden- und

Grundwasserverhaltnisse ist die Rigole so auszulegen, dass sie in erster Linie eine Riickhalte- und

Pufferfunktion Gbernimmt. Eine Versickerung erfolgt nur insoweit, wie dies die hydrogeologischen

Verhéltnisse zulassen.

Gebiet ,,B“ — Bungalows

Fir die vier Bungalows ist eine konsequent dezentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung vorge-

sehen.

Die Gebdude werden mit extensiven Griinddchern ausgestattet, wodurch bereits ein erster Riick-

halt und eine Verdunstung eines Teils des Niederschlagswassers erreicht wird.

Ergdnzend wird je Gebdude eine Retentionszisterne vorgesehen. Das liberschissige Niederschlags-

wasser wird aus den Zisternen gedrosselt in jeweils zugeordnete offene Versickerungsmulden ein-
geleitet.

Diese Mulden ermoglichen:

= eine oberflaichennahe Rickhaltung,

= eine zeitverzogerte Versickerung,

= sowie eine Verdunstung Uber die Vegetationsdecke.

Durch die Kombination aus Griindach, Retentionszisterne und Mulde wird der Oberflachenabfluss

deutlich reduziert und weitgehend im natirlichen Wasserkreislauf gehalten.

Gesamtentwasserungskonzept

Das Entwasserungssystem im Plangebiet basiert auf einem mehrstufigen Riickhalte- und Versicke-
rungskonzept:

= Primdare Rickhaltung an der Quelle (Griindacher, Retentionszisternen)

= Sekundéare Riickhaltung und Verteilung (Mulden, Rigolen)

= Teilversickerung und Verdunstung im Gebiet

Ein Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation erfolgt nicht. Stattdessen wird das Niederschlagswas-

ser vollstdandig innerhalb des Plangebietes bewirtschaftet.

Aufgrund der geringen Geldndeneigung ist eine ausreichende Dimensionierung der Riickhalteele-

mente von besonderer Bedeutung, um oberflichliche Wasseransammlungen und Uberflutungen

bei Starkregenereignissen zu vermeiden. Ergdnzend sind geeignete MaRRnahmen zur Filhrung von

Oberflachenwasser (z. B. durch leichte Geldndemodellierungen und Notwasserwege) vorzusehen.

Die Anlagen sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (insbesondere DWA-A 117

und DWA-A 138) zu dimensionieren. Die Versickerung ist nur zuldssig, soweit ein ausreichender

Abstand zum Grundwasser eingehalten wird.

Zusammenfassung

Das Entwdasserungskonzept sieht eine vollstédndig dezentrale Bewirtschaftung des Niederschlags-

wassers ohne Anschluss an die Kanalisation vor. Durch die Kombination aus Retentionszisternen,
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Grindachern, Rigolen und offenen Mulden wird eine wirksame Rickhaltung, Verdunstung und —

soweit moglich — Versickerung gewahrleistet.

Damit wird:

= der natlrliche Wasserhaushalt weitgehend erhalten,

= der Niederschlagsabfluss minimiert,

= und eine schadlose Bewirtschaftung auch bei Starkregenereignissen sichergestellt.

1011 Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

10:111.1 Bedingte Festsetzung

Die Festsetzung erfolgt im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaR § 12 BauGB.
Ziel ist es, die stadtebauliche Entwicklung durch ein konkret geplantes Vorhaben zu steuern und die
Umsetzung verbindlich zu sichern. Die Zuldssigkeit von Nutzungen wird daher auf solche Vorhaben
beschrankt, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet
hat.

Diese Vorgehensweise gewahrleistet, dass die im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen tat-
sachlich realisiert werden und den stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechen. Gleichzeitig wird
durch die Méglichkeit zur Anderung oder Erganzung des Durchfiihrungsvertrags sowie zum Ab-
schluss eines neuen Vertrags die notwendige Flexibilitat geschaffen, um auf veranderte Rahmen-
bedingungen oder weiterentwickelte Nutzungskonzepte reagieren zu kénnen.

10:211.2 Art der baulichen Nutzung

Da die Gemeinden bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbe-
reiches von vorhabenbezogenen Bebauungspldanen bzw. im Bereich von Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanen grundsatzlich nicht an die abschlieRenden Festsetzungsmaoglichkeiten nach § 9 BauGB
und nach der Baunutzungsverordnung gebunden sind, kann im Hinblick auf die Art der baulichen
Nutzung vorhabenbezogen festgesetzt werden.

Die Festsetzung der zuldssigen Nutzungen dient der Umsetzung eines sozial orientierten und inklu-
siven Nutzungskonzepts, das den Anforderungen an eine zeitgemalRe Ortsentwicklung Rechnung
tragt.

Zulassig sind barrierefreie und barrierearme Wohnungen, um den demografischen Wandel und die
steigende Nachfrage nach altersgerechtem und behindertengerechtem Wohnraum zu beriicksich-
tigen. Diese Festsetzung tragt zur sozialen Durchmischung und zur Férderung der Teilhabe aller Be-
volkerungsgruppen bei.

Die Anlagen fir soziale Zwecke (z. B. Einrichtungen fiir Pflege, Betreuung oder Beratung) sind Be-
standteil einer sozial vertraglichen Quartiersentwicklung. Sie dienen der Versorgung der Bevolke-
rung mit sozialen Dienstleistungen und férdern die wohnortnahe Betreuung und Unterstiitzung ins-
besondere fir dltere Menschen, Familien und Menschen mit besonderen Bedurfnissen.
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Die Zulassigkeit von Biiro-, Funktions- und Nebenrdaumen (wie Sozial-, Personal-, Technik- und Ab-
stellrdumen) ist erforderlich, um den Betrieb und die Organisation der Hauptnutzungen sicherzu-
stellen. Diese Raume sind funktional notwendige Ergdnzungen und tragen zur wirtschaftlichen und
organisatorischen Effizienz der vorgesehenen Nutzungen bei.

Daruber hinaus sind Pkw- und Fahrradstellplatze, Nebenanlagen, Zu- und Abfahrten, Zuwegungen
sowie Milltonnenstandplatze zulassig, da sie zur ErschlieBung und zum Betrieb der Hauptnutzun-
gen notwendig sind. Sie gewahrleisten die verkehrliche Anbindung, die Entsorgungssicherheit und
die Einhaltung der Anforderungen an die technische Infrastruktur.

Insgesamt verfolgt die Festsetzung das Ziel, ein nutzungsgemischtes, inklusives und funktional ab-
gestimmtes Quartier zu schaffen, das sowohl den sozialen als auch den stadtebaulichen Anforde-
rungen gerecht wird.

10-311.3 MakR der baulichen Nutzung

10-3-111.3.1 Grundflachenzahl

Die Festsetzung differenzierter Grundflachenzahlen fiir die Baufenster ,A“ und ,B” dient der stad-

tebaulich geordneten Entwicklung des Plangebiets sowie der Sicherung einer abgestuften baulichen

Dichte. Fiir das Baufenster ,A“ wird mit einer GRZ 1 von 0,25 eine vergleichsweise hohere bauliche

Ausnutzung ermoglicht, um die vorgesehene Hauptnutzung angemessen zu bertcksichtigen. Dem-

gegeniber wird fiir das Baufenster ,,B“ mit einer GRZ 1 von 0,15 eine geringere Versiegelung fest-

gesetzt, um einen erhdhten Freiflichenanteil sowie eine aufgelockerte Bebauungsstruktur sicher-

zustellen.

Die einheitliche Bezugnahme der GRZ 1 auf die gesamte Vorhabenfldche gewahrleistet eine flexible

Zuordnung der zuldssigen Grundflachen innerhalb der einzelnen Baufenster und unterstitzt eine

bedarfsgerechte Anordnung der baulichen Anlagen.

Die Festsetzung der GRZ 2 auf 0,70 schafft den notwendigen Spielraum fiir Nebenanlagen, Stell-

platze, Zufahrten und sonstige versiegelte Fldchen, ohne die angestrebte Gesamtbegrenzung der

Bodenversiegelung zu Uberschreiten. Gleichzeitig wird hierdurch eine angemessene Balance zwi-

schen baulicher Nutzung und Freiraumschutz sowie den Belangen des Bodenschutzes und der Re-

genwasserbewirtschaftung sichergestellt.
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10-3-211.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung einer maximalen Zahl von zwei Vollgeschossen dient der Sicherung einer maf3vollen
und ortsbildvertraglichen Bebauung im Plangebiet. Sie orientiert sich an der vorhandenen Bebau-
ungsstruktur und tragt zur Wahrung eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes bei.

Durch die Begrenzung auf zwei Vollgeschosse wird eine maRvolle bauliche Dichte gewahrleistet, die
sowohl die Belange des Nachbarschutzes als auch die Anforderungen an Belichtung, Belliftung und
Freiflaichen beriicksichtigt. Gleichzeitig wird eine Uberformung des Gebiets durch iiberdimensio-
nierte Baukorper vermieden und die Integration neuer Gebaude in die bestehende Umgebung er-
leichtert.

Die Festsetzung entspricht den Grundziigen der Planung und ist Teil eines stadtebaulichen Gesamt-
konzepts, das auf eine maximal zweigeschossige Bebauung abzielt. Sie schafft Klarheit fiir Bauher-
ren und Genehmigungsbehoérden und tragt zur Rechtssicherheit bei.

Dariiber hinaus ermdoglicht die Festsetzung eine ausgewogene Hohenentwicklung, die sich harmo-
nisch in die Umgebung einfligt und negative Auswirkungen auf das Ortsbild, die Nachbarschaft und
das Mikroklima vermeidet.

10-3.311.3.3 Firsthohe

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Firsthohe dient der Steuerung der Hohenentwicklung im
Plangebiet und der Sicherung eines stadtebaulich vertraglichen Erscheinungsbildes. Sie tragt dazu
bei, die geplante Bebauung in ein harmonisches Verhaltnis zur umgebenden Bebauungsstruktur
und zur Topografie zu setzen.

Als unterer Bezugspunkt wird die Hhe der Stralenoberkante der angrenzenden &ffentlichen Ver-
kehrsflache (HauptstraBe / L 546) festgelegt, gemessen in der Mitte der straRenseitigen Grund-
stiicksgrenze. Diese Festlegung gewihrleistet eine einheitliche und nachvollziehbare Grundlage fir
die Hohenbemessung, unabhéangig von individuellen Gelandeprofilen einzelner Grundstiicke.

Der obere Bezugspunkt ist der hochste Punkt der Dachhaut (First) des Hauptgebaudes. Technische
Aufbauten wie Antennen, Liftungsgerate, Aufzugsschachte oder sonstige technische Einrichtungen
bleiben bei der Ermittlung der Firsthéhe unberiicksichtigt, da sie nicht zum eigentlichen Baukdrper
zahlen und in der Regel keine stadtebauliche Wirkung entfalten.

Die zuldssige Firsthohe ergibt sich aus dem Hohenunterschied zwischen dem unteren und dem obe-
ren Bezugspunkt und ist der Planzeichnung zu entnehmen. Diese Vorgehensweise schafft Transpa-
renz und Rechtssicherheit flir Bauherren und Genehmigungsbehdorden.

Eine Uberschreitung der maximalen Firsthéhe durch technische Aufbauten ist bis zu einem MalR
von 1,00 m zuldssig. Damit wird den funktionalen Anforderungen moderner Gebdude Rechnung
getragen, ohne die stadtebauliche Ordnung wesentlich zu beeintrachtigen.
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10:411.4 Nebenanlagen

1A plebenanlazen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen auch aulSerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen gemafR
§ 14 BauNVO dient der funktionalen Erganzung der Hauptnutzung und der Sicherstellung einer
praktikablen Grundstiicksnutzung. Nebenanlagen wie Milltonnenstandplatze, Fahrradabstellanla-
gen, Zufahrten oder kleinere technische Einrichtungen sind fiir den Betrieb und die Erschliefung
der Hauptgebaude erforderlich und sollen flexibel auf dem Grundstiick angeordnet werden kénnen.

Die Moglichkeit, diese Anlagen auRerhalb der tiberbaubaren Flachen zu errichten, tragt zur besse-
ren Flachennutzung und zur gestalterischen Freiheit bei, ohne die stadtebauliche Ordnung zu be-
eintrachtigen. Gleichzeitig wird durch die Festsetzung sichergestellt, dass die Hauptgebaude wei-
terhin innerhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet werden und die Nebenanlagen lediglich
unterstltzende Funktionen Gbernehmen.

10-511.5 Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise dient der Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und orientiert sich an der vorhandenen Bebauungsstruktur sowie den angestrebten
Nutzungsformen im Plangebiet.

GemadR § 22 Abs. 2 BauNVO werden in der offenen Bauweise Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
errichtet. Diese Bauformen ermdoglichen eine aufgelockerte Bebauung, die sowohl gestalterische
Vielfalt als auch eine gute Belichtung und Bellftung der Gebaude sicherstellt.

Die offene Bauweise tragt zur Wahrung der Nachbarschaftsrechte bei, da durch die seitlichen
Grenzabstande die Einhaltung von Abstandsflaichen gewahrleistet wird. Sie férdert zudem die
Wohnqualitat, indem sie eine natiirliche Belichtung und Beliiftung der Gebdude von mehreren Sei-
ten ermdglicht und die Nutzung von privaten Freiflachen wie Garten beglnstigt.

Dariber hinaus bietet die offene Bauweise Flexibilitat in der Gebaudegestaltung und erlaubt eine
differenzierte stadtebauliche Entwicklung, die sich gut in bestehende Siedlungsstrukturen einfiigt.
Sie ist insbesondere flir Wohngebiete mit einem hohen Anspruch an Aufenthaltsqualitdt und ge-
stalterische Vielfalt geeignet.

Die Festsetzung erfolgt im Einklang mit den Zielen der Bauleitplanung und beriicksichtigt sowohl
funktionale als auch gestalterische Aspekte der geplanten Bebauung.

10.611.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans erfolgt gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO. Sie dient
der Steuerung der Lage und Ausdehnung der Hauptgebaude auf den jeweiligen Grundstiicken und
tragt zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei.

Durch die Festlegung von Baugrenzen wird definiert, in welchem Bereich eines Grundstiicks Ge-
baude zuldssig sind. Dies ermdglicht eine gezielte Steuerung der Bebauung, insbesondere im Hin-
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blick auf stadtebauliche Gestaltungsziele, Abstandsvorgaben, Belichtung, Belliftung sowie die Ein-
bindung in die Umgebung. Gleichzeitig wird eine raumliche Gliederung des Baugebiets erreicht, die
zur Qualitat des Orts- und StraBenbildes beitragt.

Die Verwendung von Baugrenzen bietet eine gréBere Gestaltungsfreiheit fiir Bauherren, da inner-
halb der Baugrenzen die konkrete Positionierung des Gebaudes flexibel erfolgen kann — unter Be-
rlicksichtigung der geltenden Abstandsflachenregelungen nach Landesbauordnung.

Die Festsetzung ist insbesondere im Kontext einer offenen Bauweise sinnvoll, da sie die Einhaltung
von Grenzabstdnden sicherstellt und gleichzeitig eine funktionale und gestalterische Vielfalt inner-
halb des Plangebiets ermdglicht.

10-711.7 Zahl der Wohnungen

Die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten in den Baufenstern , A“ und ,,B“ dient der Steuerung
der baulichen Dichte und der Sicherstellung einer stadtebaulich vertraglichen Entwicklung im Plan-
gebiet.

Fiir das Baufenster ,,A” wird die maximale Anzahl von 21 Wohneinheiten innerhalb des Wohnge-
bdaudekomplexes festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der geplanten Gebaudestruktur
und beriicksichtigt die vorhandene Infrastruktur, die ErschlieRungskapazitdten sowie die ange-
strebte soziale und funktionale Durchmischung. Sie gewahrleistet eine angemessene Wohnnutzung
mit hoher Aufenthaltsqualitat und verhindert eine GbermaRige Verdichtung, die zu Nutzungskon-
flikten oder infrastrukturellen Uberlastungen fiihren kénnte.

Im Baufenster ,B“ ist je Wohngebdude maximal eine Wohneinheit zuldssig. Diese Festsetzung ver-
folgt das Ziel, eine kleinteilige, durch Einfamilienhduser gepragte Bebauung zu ermdglichen, die sich
in die bestehende Umgebung einfligt und eine ruhige Wohnnutzung sicherstellt. Sie tragt zur Wah-
rung des Gebietscharakters und zur Sicherstellung ausreichender Freiflaichen und Abstinde zwi-
schen den Gebduden bei.

Die Festsetzungen stiitzen sich auf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB, wonach die héchstzuldssige Zahl von
Wohnungen in Wohngebduden festgesetzt werden kann. Sie sind Teil des stadtebaulichen Gesamt-
konzepts und beriicksichtigen sowohl die funktionalen Anforderungen als auch die Belange des
Umwelt- und Nachbarschutzes.

11.8 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

11.8.1 Sichtdreieck

Die Festsetzung dient der Sicherung der Verkehrssicherheit im Bereich der Zufahrt in die Landes-

stralle 546. Durch die Freihaltung des im Bebauungsplan dargestellten Sichtdreiecks soll gewahr-

leistet werden, dass ein ausreichender Sichtbezug zwischen dem aus dem Plangebiet ein- und aus-
fahrenden Verkehr und dem Verkehr auf der LandesstraRe 546 besteht.

Sichtbehinderungen durch Bebauung, Einfriedungen, Nutzung, Nebenanlagen oder Bepflanzungen

konnen zu gefdhrlichen Situationen im Einmiindungsbereich fihren. Daher sind innerhalb des Sicht-

dreiecks alle sichtbehindernden Anlagen und Gegenstande mit einer Hohe von mehr als 0,80 m
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Uber Fahrbahnoberkante dauerhaft unzuldssig. Ausgenommen sind hochstdmmige Biume, da

diese das Sichtfeld im unteren Bereich nicht beeintrdchtigen und zugleich gestalterischen sowie

okologischen Funktionen dienen kénnen.

Die Festsetzung entspricht den Anforderungen an eine sichere ErschlieBung und ist zur Vermeidung

von Gefahrdungen des StraRenverkehrs erforderlich.

10-811.9 Flachen fiir Stellplatze

Oberirdische Stellplatze sind sowohl innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen (St) als auch auf dem
Baugrundstiick zulassig. Die Flachen wurden entsprechend dem Vorhabenplan festgelegt, um die
notwendigen Stellplatze fir die barrierearmen und barrierefreien Wohnungen sicherzustellen. Die
Festsetzung gewahrleistet, dass die Stellplatze geordnet angelegt werden und eine funktionale Nut-
zung des Gebaudes moglich ist.

11.10Verkehrsflachen

11.10.1 StraRenverkehrsflachen

Die offentlichen StraRenverkehrsfliachen werden zeichnerisch festgesetzt, um die fur die Erschlie-

Rung des Plangebiets erforderlichen Verkehrsflachen planungsrechtlich zu sichern. Die Festsetzung

gewadhrleistet eine eindeutige Zuordnung der Flachen als 6ffentliche Verkehrsflachen und schafft

die Voraussetzungen fir eine geordnete duRere und innere ErschlieBung des Baugebiets.

11.10.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung dient der planungsrechtlichen

Sicherung von Fldchen, die eine spezifische verkehrliche Funktion ibernehmen. Mit der Zweckbe-

stimmung Wirtschaftsweg wird sichergestellt, dass die betreffende Flache dauerhaft fur die Er-

schlieBung und Nutzung durch den landwirtschaftlichen Verkehr sowie fiir vergleichbare verkehrli-

che Zwecke zur Verfiigung steht. Die konkrete Zweckbestimmung ergibt sich aus der Planzeichnung.

10.8-111.10.3 Zu- und Abfahrten

Die Festsetzung einer Zu- und Abfahrt mit einer maximalen Breite von 6,00 m dient der Sicherstel-
lung einer geordneten verkehrlichen Erschliefung des Baugrundstiicks. Die Eintragung in der Plan-
zeichnung gewahrleistet eine klare Zuordnung und verhindert eine unkontrollierte oder Glberma-
Rige Inanspruchnahme der 6ffentlichen Verkehrsflache.

Die Begrenzung der Breite auf 6,00 m berlicksichtigt sowohl die Anforderungen an die Verkehrssi-
cherheit als auch die funktionalen Erfordernisse fiir die ErschlieBung durch motorisierte Fahrzeuge,
einschlieRlich Liefer- und Rettungsfahrzeuge. Gleichzeitig wird durch die Breitenbegrenzung eine
UbermaRige Versiegelung vermieden und ein Beitrag zur Flacheneffizienz sowie zur Gestaltung des
StraBenraums geleistet.

Die Vorgabe, die Zu- und Abfahrten in ihrer Lage und Ausgestaltung mit dem Landesbetrieb Mobi-

litat Speyer und der 6ffentlichen Verkehrsflache abzustimmen, stellt sicher, dass die verkehrlichen

Belange der angrenzenden Infrastruktur beriicksichtigt werden und Konflikte mit dem flieRenden
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oder ruhenden Verkehr vermieden werden. Dies tragt zur Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer und
zur Funktionsfahigkeit des 6ffentlichen StraBenraums bei.

11.11 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Festsetzung zur Riickhaltung, Versickerung und Verwertung von Niederschlagswasser dient der

Umsetzung einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung innerhalb des Plangebiets. Ziel ist es,

den natirlichen Wasserhaushalt moglichst zu erhalten, den Oberflachenabfluss zu reduzieren und

die Auswirkungen zusatzlicher Flachenversiegelungen zu minimieren.

Durch die dezentrale Bewirtschaftung des auf Dach- und sonstigen befestigten Flachen anfallenden

Niederschlagswassers werden die bestehenden Entwasserungssysteme entlastet und die natirli-

che Versickerung sowie Verdunstung gefordert. Gleichzeitig wird die Grundwasserneubildung un-

terstiitzt und die Entstehung von Spitzenabflissen bei Niederschlagsereignissen reduziert.

Die Nutzung des auf begriinten Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers liber Brauchwass-

erzisternen tragt zusatzlich zur Schonung der Trinkwasserressourcen bei und verbessert die Was-

serhaushaltsbilanz des Plangebiets. Die Kombination aus Dachbegriinung, Niederschlagswassernut-

zung und dezentraler Regenwasserbewirtschaftung unterstitzt die Riickhaltung und Verdunstung

von Niederschlagswasser und leistet einen Beitrag zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels.

Die Festsetzung erfolgt zudem auf Grundlage der durchgefiihrten Wasserhaushaltsbilanzierung.

Durch die vorgesehenen MalRhahmen kdnnen die Zielsetzungen zur Anndherung an einen naturna-

hen Wasserhaushalt eingehalten und die wasserwirtschaftlichen Anforderungen an das Plangebiet

erflllt werden.

11.11.1 Retentionsvolumen bemessen fiir ein 5-jdhrliches Regenereignis

Die Festsetzung von Retentionsvolumina dient der geordneten Niederschlagswasserbewirtschaf-

tung innerhalb des Plangebiets sowie der Entlastung der bestehenden Entwasserungseinrichtun-

gen. Durch die zeitweise Rickhaltung von Niederschlagswasser werden Spitzenabflisse reduziert

und die Auswirkungen von Starkregenereignissen gemindert. Gleichzeitig wird ein Beitrag zur Um-

setzung einer ausgeglichenen Wasserhaushaltsbilanz geleistet.

Die Festsetzung berucksichtigt die unterschiedlichen Dachformen, Versiegelungsgrade und Bebau-
ungsstrukturen.

Dariiber hinaus soll sichergestellt werden, dass auch bei auBergewdhnlichen Niederschlagsereig-

nissen keine nachteiligen Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke oder 6ffentliche Verkehrs-

flichen entstehen. Hierzu sind auf den Grundstiicken ausreichende Riickhalte- und Uberflutungs-

flichen vorzusehen.

Die festgesetzten Retentionsvolumina stellen vordimensionierte Mindestwerte dar. Die konkrete

Dimensionierung ist im Rahmen der nachfolgenden Objekt- und Entwéasserungsplanung unter Be-

ricksichtigung der tatsidchlichen Versiegelung, der Geldndesituation sowie der gewahlten Entwas-

serungskonzeption nachzuweisen.
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11.12 Griinflachen

Die Festsetzung der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung , Stralenbegleitgriin” dient

der planungsrechtlichen Sicherung des bereits bestehenden Strallenbegleitgriins. Die Flache soll in

ihrer derzeitigen Funktion erhalten und dauerhaft als begriinter Bereich entlang der Verkehrsflache

gesichert werden.

10.911.13 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

10.9.-111.13.1 MaRBnahme: Boden, Oberboden, angrenzende Flachen

GemaR § 202 BauGB ist der bei BaumalRnahmen anfallende Mutterboden (Oberboden) in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Diese gesetzliche Vor-
gabe dient dem Schutz der natirlichen Bodenfunktionen, insbesondere der Fruchtbarkeit, Wasser-
speicherfahigkeit und biologischen Aktivitdt des Bodens. Der Oberboden stellt ein wesentliches
okologisches Gut dar und ist Grundlage fiir Begriinung sowie zur Wiederherstellung naturnaher Fla-
chen nach Abschluss von BaumaRnahmen.

Die Festsetzung verweist erganzend auf die DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau —
Bodenarbeiten”, die die fachgerechte Durchfiihrung von Bodenabtrag, Lagerung und Wiedereinbau
regelt. Die Norm stellt sicher, dass der Oberboden getrennt vom Unterboden gelagert, vor Verdich-
tung und Schadstoffeintrag geschiitzt und unter geeigneten Bedingungen wiederverwendet wird.
Dies ist insbesondere bei langeren Lagerzeiten und unglinstigen Witterungsbedingungen von Be-
deutung.

Die Festsetzung leistet somit einen Beitrag zur Vermeidung negativer Umweltauswirkungen, zur
Einhaltung gesetzlicher Vorgaben und zur Sicherung der 6kologischen Qualitdt des Plangebietes.
Sie ist aus stadtebaulichen und umweltschutzrechtlichen Griinden erforderlich und angemessen.

10.9:211.13.2 MaRBnahme: Flachenversiegelung

Die Festsetzung, dass mindestens 320 % der Grundstiicksflache als gartnerisch gestaltete Flache
anzulegen und dauerhaft zu erhalten ist, erfolgt aus stadtebaulichen, siedlungsékologischen und
klimatischen Griinden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB.

Gartnerisch gestaltete Flachen mit standortgerechter Bepflanzung (z. B. Rasen, Stauden, Strducher,
Baume) tragen wesentlich zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Férderung der Biodiversitat und
zur Regenwasserversickerung bei. Sie wirken der zunehmenden Versiegelung entgegen, die in vie-
len Siedlungsgebieten zu Uberhitzung, Wasserabflussproblemen und Verlust von Lebensrdaumen
fahrt.

Die Begriinungspflicht unterstiitzt zudem die gestalterische Qualitat des Siedlungsraums und tragt
zur Einbindung der baulichen Anlagen in das Stadtbild bei. Durch die Festlegung eines Mindestan-
teils wird sichergestellt, dass auch bei intensiver baulicher Nutzung ein 6kologisch wirksamer Griin-
anteil erhalten bleibt.
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Das Verbot der Uberbauung, Versiegelung oder anderweitigen Zweckentfremdung dieser Flachen
ist erforderlich, um die Funktion der Griinflichen dauerhaft zu sichern.

Die Festsetzung ist somit geeignet und erforderlich, um die stadtebauliche Ordnung, den Umwelt-
schutz und die Lebensqualitat im Plangebiet nachhaltig zu sichern.

11.13.3 MafBnahme: Dachbegriinung

Die Festsetzung zur extensiven Dachbegriinung der Bungalows innerhalb der Vorhabenflache B

dient der Verbesserung des Kleinklimas sowie der Minderung der durch die Bebauung verursachten

Eingriffe in Natur und Landschaft. Begriinte Dachfldchen leisten einen Beitrag zur Riickhaltung und

Verdunstung von Niederschlagswasser, fordern die Grundwasserneubildung und tragen zur Verrin-

gerung von Oberfldchenabfliissen bei. Dariiber hinaus wirken sie temperaturausgleichend, verbes-

sern das Mikroklima und schaffen zusatzliche Lebensrdume fir Insekten und andere Kleintiere.

Durch die festgesetzte Mindestsubstratstarke von 14 cm wird eine dauerhafte und funktionsfahige

Dachbegriinung sichergestellt.

11.13.4 MafBnahme: Fassadenbegriinung

Die Festsetzung zur Fassadenbegrinung dient der gestalterischen Einbindung der Gebdude in das

Orts- und Landschaftsbild sowie der Verbesserung der klimatischen und dkologischen Situation in-

nerhalb des Plangebiets. Begriinte Fassaden tragen zur Minderung der Aufheizung von Gebduden

und versiegelten Flachen bei, verbessern das Mikroklima durch Verdunstungseffekte und férdern

die Luftqualitdt. Dartber hinaus schaffen sie zusatzliche Lebensrdume fiir Tiere und erhdhen die

Strukturvielfalt innerhalb des Siedlungsraums. Die Moglichkeit, die erforderliche Begriinung anteilig

auch an Fassaden von Nebenanlagen nachzuweisen, gewdhrleistet eine flexible Umsetzung der

Festsetzung bei gleichzeitiger Erreichung der angestrebten dkologischen und gestalterischen Ziele.

10.9.311.13.5 VermeidungsmaBnahme: Baufeldraumung / Rodungsarbeiten

Die Festsetzung zur zeitlichen Einschrankung von Geholzentfernungen dient dem Schutz wildleben-
der Tiere, insbesondere europaischer Brutvogelarten, und basiert auf den Vorgaben des § 39 Abs. 5
Satz 1 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Danach ist es verboten, Baume, Hecken, lebende
Zaune, Geblische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zu entfernen,
zu fallen oder auf den Stock zu setzen. Zuldssig sind lediglich schonende Form- und Pflegeschnitte,
sofern dabei keine Lebensstatten gestort oder zerstort werden.

Diese Regelung beriicksichtigt die Fortpflanzungszeit vieler heimischer Vogelarten, die Gehdlze als
Brutstatten nutzen. Eine Entfernung oder starke Beschneidung wahrend dieser Zeit kann zur Zer-
storung von Nestern, zur Verletzung oder Tétung von Jungvogeln und zur Stérung der Brutpflege
fihren. Solche Eingriffe wiirden gegen das allgemeine Totungsverbot und das Stérungsverbot ge-
mal § 44 BNatSchG verstolRen und kénnen artenschutzrechtliche Konflikte ausldsen.

Die Festsetzung stellt sicher, dass Geholzarbeiten nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28./29.
Februar durchgefiihrt werden dirfen, also auRerhalb der sensiblen Brut- und Aufzuchtzeit. Damit
wird ein wirksamer Beitrag zum Erhalt der biologischen Vielfalt, zur Vermeidung von Verstéfien
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gegen das Artenschutzrecht und zur Sicherung 6kologisch wertvoller Strukturen im Plangebiet ge-
leistet.

Diese Mallnahme ist nicht nur naturschutzfachlich geboten, sondern auch rechtlich erforderlich,
um die Vereinbarkeit der Planung mit den Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes sicherzustel-
len.

11.14 Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzung dient dem Schutz der kiinftigen Nutzungen vor Verkehrslarmeinwirkungen und der

Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB. Im Rahmen

einer schalltechnischen Untersuchung wurden fiir die Vorhabenflache A Lirmeinwirkungen ermit-

telt, die passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich machen.

Auf Grundlage der ermittelten maligeblichen AuRenldrmpegel wird fir die betroffenen Bereiche

der Lirmpegelbereich Il festgesetzt. Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schallschutzes sind

die AuRenbauteile schutzbedirftiger Rdume entsprechend den Anforderungen der DIN 4109

,Schallschutz im Hochbau” auszubilden. Hierdurch wird sichergestellt, dass innerhalb der Gebdude

angemessene Innenraumpegel erreicht und gesunde Wohn- und Aufenthaltsverhéltnisse gewahr-

leistet werden.

Fir Schlafraume werden erginzend schallgeddmmte Luftungseinrichtungen festgesetzt, sofern

diese nicht auf der dem Lirm abgewandten Gebdudeseite angeordnet werden kdnnen. Dadurch

wird eine ausreichende Beluftung der Rdume erméglicht, ohne dass die Schallschutzwirkung geoff-

neter Fenster beeintrachtigt wird.

Die Moglichkeit von Ausnahmen gewaéhrleistet, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens

objektspezifische Losungen berilicksichtigt werden kdnnen, sofern durch ein schalltechnisches

Gutachten nachgewiesen wird, dass die Schutzziele auch mit geringeren Anforderungen erreicht

werden.
11.15 Pflanzgebote

11.15.1 Flachenhaftes Pflanzgebot ,pfg 1“

Die Festsetzung zur Anlage einer zwei- bzw. dreireihigen Hecke dient der landschaftsgerechten Ein-

bindung der geplanten Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild. Durch die Pflanzung gebietshei-

mischer Strducher und Einzelbdume wird insbesondere gegeniiber den angrenzenden Freiflichen

ein gestalterisch wirksamer Ubergang geschaffen und die visuelle Wirkung der baulichen Anlagen

sowie der Stellplatzflachen gemindert.

Dartber hinaus tragt die Heckenpflanzung zur dkologischen Aufwertung des Plangebiets bei. Die

Geholzstrukturen bieten Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsrdaume fir zahlreiche Tierarten, férdern

die Biodiversitat und verbessern das lokale Mikroklima. Die Verwendung gebietsheimischer Arten

gewdhrleistet eine standortgerechte Entwicklung der Pflanzungen und stérkt die Einbindung in die
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umgebenden Landschaftsstrukturen. Der Ausschluss immergriiner Nadelgehdlze dient der Sicher-

stellung eines naturnahen Erscheinungsbildes sowie der Forderung der 6kologischen Wertigkeit der
Pflanzung.

Die Festsetzung zur dauerhaften Unterhaltung und zum Ersatz ausfallender Gehdlze gewdhrleistet

die langfristige Wirksamkeit der MaRRnahme. Durch die Vorgabe zur zeitnahen Umsetzung der Pflan-

zung nach Fertigstellung der baulichen Anlagen wird sichergestellt, dass die beabsichtigten land-

schaftsbildprdgenden und 6kologischen Funktionen friihzeitig erreicht werden.

10.9.411.15.2 Anpflanzen von Einzelbaumen

Die Festsetzung zum Anpflanzen von Einzelbdumen dient der Durchgriinung des Plangebiets sowie

der gestalterischen und 6kologischen Aufwertung der betroffenen Bereiche. Durch die Pflanzung

von Baumreihen bzw. Einzelbdumen werden die baulichen und versiegelten Flachen gegliedert und

die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild verbessert.

Im Bereich entlang der L 546 trégt die Baumreihe zudem zu einer ortsbildvertraglichen Fassung des

StraRenraums bei. Innerhalb der Vorhabenflache B sowie der Stellplatzfliche dienen die Bdume

der Strukturierung der Flachen, der Minderung des Versiegelungseindrucks und der Verbesserung

des Kleinklimas. Die Vorgaben zu Pflanzqualitat, Pflege und Ersatzpflanzung sichern die dauerhafte
Wirksamkeit der MaRnahme.

Die Moglichkeit, die Standorte frei zu wahlen, erméglicht eine zweckmafige Anordnung unter Be-

rucksichtigung der jeweiligen baulichen Gegebenheiten.
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10-9-511.15.3 Gestaltung der Freiflachen

Die Festsetzung zur gartnerischen Gestaltung der Freiflaichen auf dem Baugrundstiick dient der 6ko-
logischen, klimatischen und gestalterischen Aufwertung des Plangebiets. Sie tragt zur Umsetzung
der Ziele des Umweltschutzes und der nachhaltigen Stadtentwicklung gemafs § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
bei.

Freiflachen, die nicht fir bauliche oder verkehrliche Zwecke genutzt werden, sollen als Griinflachen
angelegt und mit gebietsheimischen Baumen, Hecken und Strauchern bepflanzt werden. Dies for-
dert die Biodiversitat, starkt das lokale Mikroklima und verbessert die Regenwasserversickerung.
Die Verwendung gebietsheimischer Geholze gemall Empfehlungsliste stellt sicher, dass die Pflanzen
standortgerecht sind und zur 6kologischen Funktionalitat beitragen.

Die Begriinung der Freiflachen verbessert zudem die Gestaltqualitat des Baugrundstiicks und tragt
zur Wohn- und Aufenthaltsqualitat bei. Sie schafft naturnahe Rdume, die sowohl 6kologisch wirk-
sam als auch sozial nutzbar sind.

Die Verpflichtung zur zeithahen Umsetzung der Bepflanzung, spatestens im Anschluss an die der
Baufertigstellung folgende Vegetationspause, stellt sicher, dass die BegriinungsmalRnahmen nicht
auf unbestimmte Zeit hinausgezogert werden und ihre Wirkung friihzeitig entfalten kénnen.

Insgesamt unterstitzt die Festsetzung die Ziele der Umweltvorsorge, des Klimaschutzes und der
landschaftsbezogenen Gestaltung und ist ein integraler Bestandteil der stadtebaulichen Konzeption
des Bebauungsplans.

10.9-611.15.4 Grenzabstiande von Pflanzungen

Die Festsetzung, dass fiir die Grenzabstdande von Baumen und Strauchern die Vorschriften der §§ 44
und 46 des Nachbarrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz (LNRG) gelten, dient der Rechtsklarheit und der
Vermeidung nachbarrechtlicher Konflikte im Plangebiet.

Die genannten Vorschriften regeln verbindlich die Mindestabstande, die bei der Pflanzung von Ge-
holzen zu Grundstlicksgrenzen einzuhalten sind. Sie unterscheiden dabei nach Wuchsstarke und
Art der Pflanzen (z. B. stark wachsende Baume, Obstbaume, Straucher) und legen differenzierte
Abstandswerte fest — etwa 4 m fiir sehr stark wachsende Bdume, 2 m fiir stark wachsende Obst-

bdume und 0,5—-1 m fir Straucher.

Besondere Bedeutung kommt den Regelungen in § 46 LNRG zu, die Ausnahmen fiir bestimmte Si-
tuationen vorsehen, etwa bei Anpflanzungen hinter undurchsichtigen Einfriedungen oder an Gren-
zen zu offentlichen Griinflaichen und Gewassern. Die Bezugnahme auf diese gesetzlichen Regelun-
gen im Bebauungsplan stellt sicher, dass die Pflanzungen im Einklang mit dem Nachbarrecht erfol-
gen und gleichzeitig landwirtschaftlich genutzte Flachen besonders geschiitzt werden.
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Die Festsetzung tragt somit zur Rechtsvereinfachung bei, indem sie auf bestehende landesrechtli-
che Vorschriften verweist, und unterstiitzt die Vermeidung von Nutzungskonflikten zwischen pri-
vaten Grundstickseigentimern und landwirtschaftlichen Betrieben. Sie ist ein Beitrag zur geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung und zur Sicherung der nachbarschaftlichen Interessen.

11.16 Externe Kompensation von Eingriffen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Die Aufstellung des Bebauungsplans bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14

BNatSchG vor. GemaR § 1a Abs. 3 BauGB sind diese Eingriffe im Rahmen der bauleitplanerischen

Abwagung zu vermeiden, zu minimieren und — soweit unvermeidbar — durch geeignete Mal3nah-

men auszugleichen oder zu ersetzen.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgte auf Grundlage der Landeskompensationsverord-

nung Rheinland-Pfalz (LKompV). Danach ergibt sich fiir die durch die festgesetzten Baufldchen ver-

ursachten Eingriffe ein Ausgleichserfordernis in Hohe von insgesamt 14.978 Okopunkten.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans stehen keine ausreichend geeig-

neten Fldchen zur Verfigung, um den Kompensationsbedarf vollstdndig zu decken. Insbesondere

lassen die vorgesehenen Nutzungen sowie die begrenzte Flachenverfligbarkeit keine vollstandige

interne Kompensation zu. Vor diesem Hintergrund ist die Durchfiihrung externer Ausgleichs- und

ErsatzmalRnahmen naturschutzfachlich erforderlich und planerisch gerechtfertigt.

Die Kompensation erfolgt daher auBerhalb des Plangebiets auf dem Flurstiick 4589, Gemarkung

Minfeld, auf einer Teilfliche von 1.661,22 m?2. Ausgangszustand der Fliche ist Lehmacker mit Frag-

mentgesellschaft der Segetalvegetation (HA, 10 BWP). Zielzustand ist eine Nassweide / Nasswiese
(EC1/EC2,19 BWP). Insgesamt konnen durch die MaBnahme 14.951 Biotopwertpunkte aufgewer-
tet werden. Es bleibt ein Defizit von - 27 Biotopwertpunkten.

Diese Vorgehensweise entspricht den gesetzlichen Maoglichkeiten des & 1a Abs. 3 BauGB in Verbin-

dung mit § 9 Abs. 1a BauGB, wonach AusgleichsmafRhahmen auch aufRerhalb des Plangebiets durch-

gefiihrt und den Eingriffen zugeordnet werden kénnen.

Die vollstdndige Zuordnung der externen KompensationsmalRnahmen zu den durch den Bebau-

ungsplan verursachten Eingriffen gewéhrleistet eine nachvollziehbare und abwagungsgerechte Be-

waltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Durch die Festsetzung wird klargestellt,

dass der Eingriff rechnerisch vollstandig kompensiert wird.

Die dauerhafte Wirksamkeit der KompensationsmalRnahmen wird durch deren fachgerechte Her-

stellung, Entwicklung und Unterhaltung sowie durch eine rechtliche Sicherung gewahrleistet. Diese

erfolgt insbesondere durch dingliche Sicherungsinstrumente (z. B. Grunddienstbarkeit) oder gleich-

wertige offentlich-rechtliche Sicherungen. Damit wird sichergestellt, dass die MalRnahmen langfris-

tig den angestrebten naturschutzfachlichen Zustand erreichen und erhalten.

Zur weiteren Konkretisierung und Umsetzung der MalRnahmen wird ergdnzend ein stadtebaulicher

Vertrag gemaR § 11 BauGB zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrdger sowie ein 6ffentlich-

rechtlicher Vertrag zwischen der unteren Naturschutzbehérde und dem Vorhabentrager geschlos-

sen. Dies regelt insbesondere die Bereitstellung der Kompensationsfldchen bzw. die Inanspruch-

nahme eines Okokontos, die Durchfilhrung der MaRnahmen, deren dauerhafte Sicherung sowie die
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Pflege und Entwicklung. Durch diese vertragliche Regelung wird die praktische Umsetzung der fest-

gesetzten Kompensation verbindlich gewédhrleistet, ohne die planungsrechtliche Zuordnung im Be-

bauungsplan zu ersetzen.

Die Festlegung, dass die KompensationsmalRhahmen spatestens zum Zeitpunkt des Eingriffsbeginns

wirksam sein mussen, tragt dem Grundsatz Rechnung, dass Eingriffe und Kompensation in einem

funktionalen Zusammenhang stehen missen. Abweichungen sind nur zuldssig, sofern sie fachlich

begriindet und vertraglich geregelt sind.

Insgesamt wird durch die gewahlte Festsetzung und deren ergidnzende vertragliche Absicherung

eine den gesetzlichen Anforderungen entsprechende, nachvollziehbare und dauerhaft wirksame

Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft si-
chergestellt.

4112 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

11.112.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzung, dass flr Hauptgebaude Sattel-, Pult- und Flachdacher mit einer Dachneigung von
0° bis 25° zulassig sind, dient der gestalterischen Steuerung und der Einfligung der Gebaude in das
stadtebauliche Umfeld. Die gewahlte Bandbreite der Dachformen ermdoglicht eine moderne und
funktionale Architektur, die sich zugleich in die geplante Bebauungsstruktur integriert. Die Begren-
zung der Dachneigung tragt zur Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes bei und verhindert eine tber-
mafige Hohenentwicklung der Gebaude.

Fiir untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Nebengebdude, Anbauten) ist auch das Pult- und Flachdach
zulassig, um eine flexible und wirtschaftliche Gestaltung dieser Bauteile zu ermdoglichen und funk-
tionale Anforderungen wie Technikflachen oder Dachbegriinung zu bericksichtigen.

Die Zulassigkeit einer Aufstdnderung von Solaranlagen bis zu einer H6he von maximal 1,00 m auf
Dachflachen beriicksichtigt die Anforderungen an den Klimaschutz und die Energieeffizienz. Sie er-
moglicht die Installation von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen in einem technisch sinnvollen
Neigungswinkel, ohne die stadtebauliche Ordnung oder das Erscheinungsbild wesentlich zu beein-
trachtigen. Die H6henbegrenzung stellt sicher, dass die Anlagen optisch zuriickhaltend bleiben und
keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild oder die Nachbarschaft entstehen.

Die Festsetzung zur Unzuldssigkeit greller Farben, insbesondere Neonfarben, flir die Gestaltung von
AuRenfassaden dient der Wahrung eines harmonischen Orts- und StraRenbildes sowie der gestal-
terischen Einheitlichkeit im Plangebiet. Grelle Farben wirken stark auffallig und kénnen das Erschei-
nungsbild der Umgebung erheblich beeintrachtigen. Sie stehen haufig im Widerspruch zu einer zu-
rickhaltenden, ortsangepassten Architektur und kénnen zu visuellen Stérungen im offentlichen
Raum fiihren.

Die Regelung tragt dazu bei, eine gestalterische Qualitat der baulichen Anlagen sicherzustellen und
die Einfligung der Geb&ude in die Umgebung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu gewahrleisten. Sie
unterstitzt die Zielsetzung, ein ruhiges und ausgewogenes Farbkonzept im Quartier zu etablieren,
das sowohl die Identitdt des Ortes starkt als auch die Aufenthaltsqualitdt erhoht.
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Dariber hinaus dient die Festsetzung dem Schutz nachbarschaftlicher Interessen, da grelle Fassa-
denfarben zu Beeintrachtigungen des Wohnumfelds fiihren kénnen. Die Regelung ist Teil eines ge-
stalterischen Gesamtkonzepts und steht im Einklang mit den Grundsatzen der Baukultur und der
stadtebaulichen Ordnung.

11:212.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

123

Die Festsetzung zur Verwendung von versickerungsfahigen Beldgen flr Zufahrten, Wege und Pkw-
Stellplatze dient der Forderung eines naturnahen Wasserhaushalts und der Reduzierung von Fla-
chenversiegelung. Durch den Einsatz von Sicker- oder Porensteinen, Pflaster mit einem Fugenanteil
von mindestens 6 % oder Vegetationsfugen mit mindestens 20 % wird die Versickerung von Nie-
derschlagswasser auf dem Grundstiick ermdglicht. Dies tragt zur Entlastung der Kanalisation, zur
Verbesserung des Mikroklimas und zur Erhaltung der Bodenfunktionen bei.

Die Ausnahme fiir barrierefreie Stellplatze beriicksichtigt die Anforderungen an die uneinge-
schrankte Nutzbarkeit fir mobilitdatseingeschrankte Personen und stellt sicher, dass die Barriere-
freiheit nicht durch technische Vorgaben zur Oberflachengestaltung beeintrachtigt wird.

Die Verpflichtung zur gartnerischen Gestaltung der Freiflaichen mit gebietsheimischen Gehélzen
oder alternativ als Bliihflachen dient der Férderung der Biodiversitat, der 6kologischen Aufwertung
des Siedlungsraums und der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die Verwen-
dung gebietsheimischer Arten gemal} Pflanzliste stellt sicher, dass die Bepflanzung standortgerecht
und okologisch wirksam ist.

Das Verbot von Schottergdrten ist eine Reaktion auf die negativen Auswirkungen solcher Flachen
auf Klima, Artenvielfalt und Wasserhaushalt. Schottergarten gelten als lebensfeindlich fiir Flora und
Fauna, fordern die Aufheizung urbaner Rdume und verhindern die natirliche Versickerung von Re-
genwasser. Die Festsetzung entspricht den landesrechtlichen Vorgaben und aktuellen rechtlichen
Entwicklungen, wonach Kommunen im Rahmen der Bauleitplanung zur Begriinung und 6kologi-
schen Gestaltung verpflichtet sind.

Insgesamt tragen die Festsetzungen zur Umsetzung der Ziele des Klimaschutzes, der wassersensib-
len Stadtentwicklung und der nachhaltigen Flachennutzung bei und sind Bestandteil einer integrier-
ten Umweltplanung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

Abfallbehalter

Die Festsetzung dient dazu, Stellflachen fiir Abfallsammelbehéalter gestalterisch in das Plangebiet

einzubinden und negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden. Durch eine Einhausung

oder einen Sichtschutz wird sichergestellt, dass die Behalter optisch in den Hintergrund treten und

das Gesamtbild des Plangebiets nicht storen.

Die Regelung tragt damit zu einer geordneten und ortsbildvertréglichen Gestaltung der Baufldchen
bei.
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11312.4 Zahl der Stellplatze

Die festgelegte Zahl an Stellplatzen (min. 21) bericksichtigt die besondere Ausrichtung des geplan-
ten Vorhabens. Die Wohnanlagen sind fir Personen mit eingeschrankter Mobilitat sowie fiir Seni-
oren vorgesehen. Die Wohneinheiten sind barrierefrei oder barrierearm konzipiert und weisen
Uberwiegend kleinere Wohnflachen auf. Aufgrund der angestrebten Bewohnerstruktur ist erfah-
rungsgemaR von einem deutlich geringeren Pkw-Besitz und -Nutzungsverhalten auszugehen als bei
herkdmmlichen Wohnnutzungen.

Zudem befinden sich im Umfeld des Plangebiets fuBldufig erreichbare Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sowie Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs (Buslinie 547), sodass alltagliche
Wege weitgehend ohne Pkw zuriickgelegt werden kénnen. Durch die festgelegte Zahl der Stell-
platze wird eine flichensparende Grundstilicksnutzung erméglicht, wodurch mehr Raum fiir barrie-
refreie Wege, Griinflachen und Aufenthaltsbereiche geschaffen werden kann.

Insgesamt tragt die Festsetzung zu einer nachhaltigen und sozialvertraglichen Mobilitatsstruktur
bei, die dem Charakter der geplanten Wohnform und den Bedirfnissen der kiinftigen Bewohnerin-

nen und Bewohner entspricht.

1213 Stadtebauliche Kennzahlen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 3:9304.747 m? 100,0 %
VerhabenflicheBebauung 3:930-1.249 m? 100,0-26,3 %
Private Griinflachen 1.413 m? 298%
Zufahrten, Wege, Stellplatze 1264 m? 26,6 %
Verkehrsfldchen 435 m? 9,2%
Offentliche Griinflichen 271 m? 5,7%
Wirtschaftsweg 115 m? 2,4%

1314 Quellenangaben

Plansatze:

. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Metropolregion Rhein-Neckar; Mannheim, Sep-
tember 2013

. Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kandel, Oktober 2015

. Vorhaben- und ErschlieRungsplan, AP+M Architekten GmbH, Karlsruhe, 26.08.2025

Webseiten:

. Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz — LANIS, abge-

rufen am 29.09.2025

. Sturzflutgefahrenkarten fiir Rheinland-Pfalz (wasserportal.rlp-umwelt.de), abgerufen am
29.09.2025
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. Ministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat Rheinland-Pfalz: Wasserportal
Rheinland-Pfalz, abgerufen am: 29.09.2025

. Geoportal Rheinland-Pfalz, abgerufen am: 23.10.2025

. Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (LVermGeo), abgeru-
fen am: 24.10.2025
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