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1. Hinweis

2. Art der baulichen
Nutzung

2.1. Sonstiges
Sondergebiet,
Zweckbestimmung
«Seniorenresidenz”

3. MaB der baulichen
Nutzung

3.1. Hohe baulicher
Anlagen

3.2. Grundflachenzahl

Bebauungsplan

Stellungnahmen kdnnen nur zu den geanderten und ergédnzten Teilen
abgegeben werden. Diese sind in roter Schrift dargestelit.

Siehe Plan.

§ 9 Abs. T Nr. 1
BauGB i.V.m. § 11
BauNVO

GemaB § 11 BauNVO wird als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet mit = § 11 BauNVO

der Zweckbestimmung , Seniorenresidenz” festgesetzt.

zuldssig sind:

- vollstationare Pflege / Pflegeappartements mit max. 105 Betten,

- max. 5 Service-Wohnungen,

- Anlagen und Einrichtungen zur Kurzzeitpflege,

- der Seniorenresidenz dienende und untergeordnete Aufenthalts-, Sozial-, Geschéfts-,
Biiro- und Verwaltungsraume, Anlagen fir die Pflege (z.B. Sanitdranlagen),

- den Bediirfnissen der Bewohner entsprechende Anlagen fiir Dienstleistungen und
Aktivitdten, wie insbesondere Gruppenbereiche, Anlagen fiir gemeinschaftliche
Aktivitaten und Therapie, Ausstellungsraume,

- Anlagen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke, Wellness, Massage und sonstige
Anwendungen sowie flr Kosmetik,

- Schank- und Speisewirtschaft (z.B. Bistro, Café mit Kiosk, Restaurant),

- Anlagen zur Abwasserbeseitigung/Versickerungsanlagen (z.B. Mulden, Mulden-
Rigolen, (Riickhalte-)Rigolen).

Siehe Plan.

Siehe Plan.

MaBgebender oberer Bezugspunkt fir die maximale Hohe ist die Oberkante der
baulichen und sonstigen Anlagen. Die maximale Gebaudeoberkante (GOKmax) wird auf
310,00 m (i NN festgesetzt.

Die Gebéudeoberkante wird definiert durch den hdchstgelegenen Abschluss einer
AuBenwand oder den Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Dachhaut (Wandhdhe)
oder den Schnittpunkt zweier geneigter Dachflachen (Firsthohe).

Die zuldssigen Hohen konnen durch untergeordnete Bauteile (technische Aufbauten,
etc.) auf max. 10 % der Grundflache bis zu einer Héhe von max. 2,00 m sowie durch
Photovoltaikmodule / Solarmodule inkl. der zum Betrieb erforderlichen Anlagen und
Bauteile Uberschritten werden.

Siehe Plan.
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 und 4
BauNVO und § 17 Abs. 2 BauNVO auf 0,6 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte GRZ durch die in Nr. 1 - 3
genannten Anlagen (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO) insgesamt bis zu einer GRZ von 0,8
tiberschritten werden.

"Seniorenresidenz MiihlstraBe Bechhofen"

§ 9Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m.
§§ 16-21a BauNVO

§ 9 Abs. T Nr. 1
BauGB i.V.m.
§ 18 BauNVO

§ 9 Abs. T Nr. 1
BauGB i.V.m.
§ 19 BauNVO



3.3. Zahl der
Vollgeschosse

4. Bauweise

5. Uberbaubare und
nicht Giberbaubare
Grundstiicksflachen

6. Flachen fiir
Stellpldtze, Garagen
und Carports

7. Anschluss an
Verkehrsflachen, hier:
Ein- und
Ausfahrtsbereich

8. Offentliche
StraBenverkehrsflache

9. Versorgungsflachen /
-anlagen

10. Flachen fiir Abwas-
serbeseitigung, hier:
Versickerungsanlagen

10.1.

Bebauungsplan

Siehe Plan.
Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird auf Ill Vollgeschosse begrenzt.

Als Bauweise wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt. Demnach sind auch Gebaude mit einer Lange von Gber 50 m zuldssig.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplangebiet durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen Geb&ude und
Gebéudeteile die Baugrenze nicht Uberschreiten. Demnach sind die Gebaude innerhalb
des im Plan durch Baugrenzen definierten Standortes zu errichten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfiigigem AusmaB kann zugelassen werden.

AuBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zuldssig, die dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen. Die Ausnahmen des § 14 Abs. 2 BauNVO (u. a. zur
Versorgung des Baugebietes mit Gas dienende Nebenanlagen) gelten entsprechend.

Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen.

Siehe Plan.

Stellplatze, Garagen und Carports mit ihren Einfahrten sind sowohl innerhalb der
iberbaubaren Grundstlicksflache als auch in den festgesetzten Flachen fiir Stellplatze,
Garagen und Carports zuldssig.

Ein Loschwassertank, Gastank, Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Mulden-Rigolen und
(Riickhalte-)Rigolen) und eine Trafo-Station sind innerhalb der festgesetzten Flache fiir
Stellplatze, Garagen und Carports zuldssig.

Fahrradabstellpldtze und Nebenanlagen (z. B. Geradteschuppen etc.) sind sowohl
innerhalb der Flache fiir Stellplatze, Garagen und Carports als auch auBerhalb der
festgesetzten Flachen fir Stellpldtze, Garagen und Carports sowie auBerhalb der
iberbaubaren Grundstticksflache zuldssig, also im gesamten Sondergebiet.

Siehe Plan.

An der im Plan durch Symbol gekennzeichneten Flache im Bereich der MiihlstraBe wird
ein Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt. Ein- und Ausfahrten sind nur in dem dafir
vorgesehenen Bereich zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Zu- und Abfahrten fir
Rettungsfahrzeuge.

Siehe Plan.
Die bestehende MuhlstraBe bzw. die Flache fiir eine potenzielle Verbreiterung der
Verkehrsflache wird als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat (z. B. Trafo-Station) und /
oder der E-Mobilitat dienen, sind innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes,
auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, also im gesamten
Sondergebiet, auch soweit fiir sie keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Siehe Plan.

Das anfallende Oberflachenwasser ist auf dem Grundstick im nérdlichen Plangebiet
schadlos zu versickern. (s. Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ,MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”)

"Seniorenresidenz MiihlstraBe Bechhofen"

§ 9Abs. 1 Nr. 1
BauGBiV.m. § 20
BauNVO

§ 9Abs. 1 Nr. 2
BauGBiV.m. § 22
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB iV.m. § 23
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB

§ 9 Abs. T Nr. 11
BauGB

§ 9 Abs. 1Nr. 12
BauGB iV.m. § 14
Abs. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB



10.2.

11. Private Griinflachen

12. Flachen fiir die
Regelung des
Wasserabflusses,
Niederschlagswassers
aus
Starkregenereignissen

13. MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von
Boden, Natur und
Landschaft

13.1.

13.2.

13.3.

Bebauungsplan

Die Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, hier: Versickerungsanlagen, sind von baulichen
Anlagen freizuhalten. Hiervon ausgenommen sind auBerhalb der Mulden ausschlieBlich
erforderliche Rettungswege und Feuerwehrzufahrten. Diese sind auf das notwendige
MafB zu beschranken und so auszufiihren, dass die Begriinung und der landschaftliche
Charakter der Fldche nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Siehe Plan.

Die Privaten Griinflachen sind von baulichen Anlagen freizuhalten. Hiervon
ausgenommen sind ausschlieBlich erforderliche Rettungswege und Feuerwehrzufahrten.
Diese sind auf das notwendige MaB zu beschranken und so auszufiihren, dass die
Begriinung und der landschaftliche Charakter der Flache nicht wesentlich beeintrachtigt

wird.

Siehe Plan.

Am nordwestlichen Gebietsrand ist ein Damm mit mindestens 40 cm Hohe zum Schutz
vor zuflieBendem Oberflachenwasser vorzusehen.

Die geplante Stlitzmauer am Rand des siidlichen Geltungsbereiches ist mit einer
Mindesthéhe von 30 cm gemessen ab der Oberkante der Stellplatze zu errichten, sodass
sich daran Regenwasser aufstauen und nicht nach Stiden in Richtung vorhandene

Bebauung abflieBen kann.

Artenschutz: Nach § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Baume, die
auBerhalb des Waldes und von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit
vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden, zu roden oder auf den Stock zu
setzen. Die DIN 18920 , Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen” ist entsprechend zu berticksichtigen.

Reduzierung der Versiegelung: Der Anteil befestigter Flachen ist auf ein
MindestmaB zu beschranken. Kfz-Stellplatze sind einschlieBlich ihrer Zu- und Abfahrten
ausschlieBlich in wasserdurchlassigen Beldgen (z. B. Rasenpflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decke, Schotterrasen, Fugenpflastersteine oder offenporiges
Wabenfugenpflaster etc.) und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren. Ausnahmen
kdnnen aus Griinden der Barrierefreiheit zugelassen werden.

Bodenpflege: Flachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege
bendtigt werden, sind unversiegelt zu belassen und vegetativ anzulegen. Diese Flachen
sind mit gebietseinheimischen Saatgutmischungen oder Gehélzen (Baume und

Straucher) zu bepflanzen.

Bei Gehdlzen ist die regionale Herkunft , Westdeutsches Bergland und
Oberrheingraben” (Region 4) nach dem , Leitfaden zur Verwendung gebietseigener
Gehélze” (BMU, Januar 2012) sicherzustellen. Bei Saatgutmischungen ist darauf zu
achten, dass es sich um zertifiziertes Regio-Saatgut aus dem Ursprungsgebiet
,Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland” (UG 9) bzw. ,Rheinisches Bergland” (UG

7) handelt.

GroBflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen Pflanzen nicht oder nur in geringer
Zahl vorkommen (Schottergarten), sind nicht zuldssig. Wasserdichte oder nicht
durchwurzelbare Materialien (z. B. Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von dauerhaft mit
Wasser gefiillten Fldchen zuldssig. Die Verwendung von Unkrautvlies ist zur
Unterstiitzung begriinter Fldchen erlaubt, sofern die Flache iberwiegend bepflanzt wird
und das Vlies nicht als Grundlage fir Schottergarten oder als vollstandige
Bodenversiegelung dient. Mineralische Splitabdeckungen ohne zusatzliches Vlies und
Folie, die sich z.B. trockenresistenten und insektenfreundlichen Beeten oder
Gartenanlagen unterordnen, sind erlaubt.

"Seniorenresidenz MiihlstraBe Bechhofen"

§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 16b
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB



13.4. Nisthilfen: Je Gebaude sind mind. zwei Nisthilfen fiir Gebaudebriter (Vogel /
Fledermause) zu installieren, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Dies kann beispielsweise in Form von Hohlenbr(iterkasten oder konstruktiv
durch Einbausteine, in der Fassade erfolgen.

13.5. Insektenfreundliche Beleuchtung: Beleuchtungen an StraBen und Wegen,
AuBenbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundstiicke sowie beleuchtete oder
lichtemittierende Werbeanlagen sind i.S.d. § 41a BNatSchG technisch und konstruktiv so
anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen
wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt
sind.

13.6. Bodenschutz: Gem. §§ 1a Abs. 2 BauGB und § 7 BBodSchG ist bei der ErschlieBung
auf einen sparsamen, schonenden und fachgerechten Umgang mit Boden zu achten. Die
Bodenarbeiten sind nach den einschlagigen Vorschriften der DIN 18915
(,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten”) durchzufiihren. Die
vorhandenen Oberbdden sind abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und an den zu
begriinenden Freiflachen wieder einzubauen. Ober- und Unterboden sowie
Bodenschichten unterschiedlicher Eignungsgruppen sind getrennt auszubauen und zu
lagern und bei einem Wiedereinbau entsprechend der urspriinglichen Schichtung
aufzutragen. Uberschiissige Oberbdden sind an anderer Stelle zu verwerten.

Beim Aus- und Einbau und der Zwischenlagerung von Boden sind die Anforderungen der
DIN 18915, DIN 19639 und 19731 zu beachten.

13.7. Versickerung Oberflachenwasser: Fiir die Versickerung des Oberflachenwassers sind
gem. beigefligtem Plan (s. Abbildung , Entwasserungskonzept” im Teil A) 6 Mulden-
Rigolen vorzusehen.
Die Geldndemodellierung des Grundstticks ist so zu gestalten, dass die Abfliisse
oberfldchig in die Mulden erfolgen kénnen.
Die Mulden-Rigolen sind mit einer Muldentiefe von 20-30 cm und einer 20-30 cm
dicken bewachsenen Bodenzone herzustellen.

Die Versickerungsmulden sind als Grinflachen mit 1-2 maliger Mahd pro Jahr zu

gestalten.
14. Nutzung Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaBnahmen fir den Einsatz § 9 Abs. 1 Nr. 23b
erneuerbarer Energien  emeuerbarer Energien (insbesondere solare Strahlungsenergie) vorzusehen. Hierbei BauGB
handelt es sich u. a. um Leitungsstrange, Schachte, ggf. auch statische Aufwendungen im
Dachbereich.
15. Anpflanzen von § 9 Abs. 1 Nr. 25a
Baumen, Strauchern BauGB
und sonstigen
Bepflanzungen
15.1. Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind als intensiv begriinte Griinfliche

anzulegen, sofern sie nicht fiir Zufahrten, Stellplatze, Wege und Terrassen oder weitere
Nebenanlagen bendtigt werden. Zuldssig sind alle MaBnahmen, die geeignet sind, eine
ansprechende Durchgrlinung und eine harmonische und optisch ansprechende
Einbindung in das umgebende Siedlungsbild zu erreichen.

Fir die Gehdlzanpflanzungen sind einheimische und regionaltypische Arten der
Pflanzenliste zu verwenden. Bei den Geholzen ist die regionale Herkunft

. Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben” (Region 4) nach dem , Leitfaden zur
Verwendung gebietseigener Geholze” (BMU, Januar 2012) sicherzustellen. Bei der
Planung und Durchfiihrung von Baumpflanzungen sind folgende Normen und Richtlinien
zu beachten: DIN 18320, DIN 18915, DIN 18916, DIN 18919, DIN 18920, FLL-
Empfehlungen fir Baumpflanzungen (Teil 1 und 2), FLL ZTV Baumpflege und FLL
Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzen.

Bebauungsplan
"Seniorenresidenz MiihlstraBe Bechhofen"



15.2.

15.3.

15.4.

15.5.

16. Externe
KompensationsmaB-
nahme

17. Grenze des
raumlichen
Geltungsbereiches

18.
Abwasserbeseitigung

18.1.
18.2.

Bebauungsplan

Je 4 Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaumhochstamm anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind durch gleichartige Badume zu ersetzen.

Zur Eingrlinung ist zusatzlich je 150 m2 (iberbauter Grundstlicksflache mindestens ein
standortgerechter Laubbaumhochstamm / Stammbusch zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Pflanzenliste:

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)

Feldahorn (Acer campestre)

GroBlaubige Mehlbeere (Sorbus aria)

Silberlinde (Tilia tomentosa)

Spitzahorn (Acer platanoides)

Winter-Linde / Amerikanische Stadtlinde (Tilia cordata)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Hochstammige Obstbaume

Geeignete Sorten von hochstammigen Obstbaumen sind ausfiihrlich in der Broschire
,Obstsorten fiir den Streuobstbau in Rheinland-Pfalz” (2018) (https://www.streuobst-
verbindet.de/wp-content/uploads/2021/10/Streuobst_Sortenliste_RLP_2018.pdf) in der
Liste mit empfehlenswerten Apfel- und Birnensorten des Verbandes der
Gartenbauvereine Saarland (www.gartenbauvereine.de/saarland_rheinland-pfalz/
index.php/streuobstsorten) und in der Broschiire , Apfelsorten im Saarland” des fiir
Umwelt zustandigen Ministeriums des Saarlandes beschrieben.

Mindestqualitdt der Hochstamme: 3-mal verpflanzt, mind. 14-16 cm Stammumfang
(StU) gemessen in 1 m Hohe.

Bei Saatgutmischungen ist darauf zu achten, dass es sich um zertifiziertes Regio-Saatgut
aus dem Ursprungsgebiet , Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland” (UG 9) handelt.

Dachbegriinung: Flachdacher und Dacher neu zu errichtender Gebaude mit einer
Neigung von bis zu 15 ° sind mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratschicht von ca.
10 cm Starke mindestens extensiv zu begriinen. Eine Nutzung als Dachgarten ist
zuldssig. Dabei ist ein Begriinungssystem zu wahlen, welches das dauerhafte und vitale
Wachstum von Grasern, Polsterstauden und zwergigen Gehdlzen auch wéhrend langer
anhaltender Hitze- und Trockenheitsperioden gewahrleistet.

Dies gilt nicht fiir die durch notwendige technische Anlagen (z. B. Photovoltaik) oder
nutzbare Freibereiche auf den Dachern in Anspruch genommenen Fléchen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das entstehende dkologische Defizit von 37.527
Okologischen Werteinheiten durch das Projekt OEK - 1655981133411 , Streuobst
Rothenbergerhof” der Stiftung zur Férderung der Kulturlandschaft kompensiert wird und
vertraglich gesichert ist.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans , Seniorenresidenz MiihlstraBe
Bechhofen” ist in der Planzeichnung festgesetzt.

- Das Plangebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

- Das anfallende Schmutzwasser ist in die vorhandene Mischwasserkanalisation
einzuleiten.

- Das anfallende hdusliche Schmutzwasser ist ordnungsgemas Uber die 6ffentliche
Kanalisation zur Klaranlage Bechhofen abzuleiten. Die hierfir erforderliche
Erweiterung des Wasserrechtes flir die Klaranlage Bechhofen ist rechtzeitig vor
Umsetzung des Bebauungsplanes bei der SGD Sud, Regionalstelle Kaiserslautern zu
beantragen.

"Seniorenresidenz MiihlstraBe Bechhofen"

§ 9 Abs. 1a BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. §§ 57-63 LWG



18.3.

19. Ortliche
Bauvorschriften

19.1.

19.2.

19.3.

19.4.

19.5.

20. Hinweise
20.1.
20.1.1.

Bebauungsplan

- Das Oberflachenwasser im Plangebiet ist mit Einschrankungen zu versickern. Das
Oberflachenwasser ist im nordlichen Plangebiet zu versickern und im stdlichen
Plangebiet zuriickzuhalten und gedrosselt in die Mischwasserkanalisation in der
MiihlstraBe einzuleiten. (s. Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB , Flache fir
Abwasserbeseitigung, hier: Versickerungsanlagen” und Festsetzung gem. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft”)

- Die Versickerungsmulden sind jeweils mit einem Uberlauf in die darunter liegende
Rigole auszustatten.

- Fiir die Rickhaltung im stdlichen Plangebiet ist das Oberflachenwasser iiber Rinnen
und Kandle in einer abgedichteten Riickhalterigole zu sammeln und stark gedrosselt
in die Mischwasserkanalisation abzugeben.

- Fir die Einleitung von Oberflachenwasser in das Grundwasser muss bei der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Std, Kaiserslautern, nach § 9 Absatz 1 Nr. 5 WHG ein
Antrag zur Einleiterlaubnis gestellt werden.

Dach

- Als Dachformen sind Satteldacher und Flachdacher zulassig. Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie auf geneigten Déachern sind nur in der gleichen Neigung wie die
dazugehorige Dachflache zulassig.

Fassade
- Fassadenverkleidungen aus glanzenden / reflektierenden Materialien und
Keramikplatten sind unzuldssig. Eine Fassadenbegriinung ist ausdriicklich erlaubt.

Herstellung von Stellplatzen und Garagen

- Aufgrund der ortlichen Verkehrsverhaltnisse und des offentlichen
Personennahverkehrs ist im Zuge der Planverwirklichung Zu- und Abfahrtsverkehr
durch Kraftfahrzeuge zu erwarten. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze, die
nachzuweisen sind, wird daher wie folgt festgesetzt:
- je 8 Betten der vollstationdren Pflege / Pflegeappartements ein PKW-Stellplatz und
- je Service-Wohnung 0,2 PKW-Stellplatze.

Einfriedungen
- Innerhalb des Plangebietes sind Einfriedungen (Zdune, Hecken, etc.) bis zu einer
Gesamthohe von 2,00 m zuldssig. Zufahrtsbereiche sind freizuhalten.

Sonstige Festsetzungen

- Standflachen fiir Abfallbehalter sind in den zur éffentlichen StraBenverkehrsflache
orientierten Bereichen entweder in Schranken einzuhausen oder sichtgeschiitzt
anzuordnen.

Denkmalschutz

- Es gilt allgemein die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht fir archdologische
Funde bzw. Befunde gem. § 16 - 21 DSchG Rheinland-Pfalz.

- Es wird darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fir die MaBnahmen zur
Vorbereitung der ErschlieBungsmaBnahmen gilt. Diese Meldepflicht liegt beim
Vorhabentrager im Sinne der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Bildung,
Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur zur Durchflihrung von § 21 Abs. 3
Denkmalschutzgesetz (DSchG) Rheinland-Pfalz, Punkt 2, sowie fiir die spateren
Erdarbeiten beim Bautrdger/Bauherr.

"Seniorenresidenz MiihlstraBe Bechhofen"

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 88 LBauO



20.1.2.

20.1.3

20.1.4.

20.2.
20.2.1.

Bebauungsplan

Im Bereich des Bauvorhabens befinden sich keine bislang bekannten Standorte der
Baulichen Gesamtanlage (§ 5 Abs. 2 DSchG) , Westwall und Luftverteidigungszone
West”, die It. §§ 2 Abs. 1 Satz 1 und 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG Erhaltungs- und
Umgebungsschutz genieBt. Allerdings liegt das Planungsgebiet in der
Hauptverteidigungslinie des Westwalls.

Bei jeglichen MaBnahmen an den erwahnten Westwall-Elementen oder in ihrem
unmittelbaren Umfeld sind das Erhaltungsgebot von Kulturdenkmalern sowie die
Genehmigungspflicht bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beachten.

Bei Bodeneingriffen ist deshalb auf untertdgig vorhandene bauliche Anlagen und auf
militarische Fundgegenstande zu achten. Die Kartierung umfasst lediglich die
bekannten Denkmalbestandteile; weitere konnen jedoch noch vorhanden sein.

Falls vor Beginn einer BaumaBnahme eine praventive Absuche von Kampfmittel durch
eine Fachfirma erfolgen sollte, hat diese die Befundergebnisse den Denkmalbehérden
zur Verfligung zu stellen. Die Bodeneingriffe zur Erkundung der Befundergebnisse
sind unter fachlicher Begleitung der Denkmalfachbehérde durchzufiihren. Die
Fundgegenstande sind ebenfalls der Denkmalfachbehdrde zur Auswertung zur
Verfiigung zu stellen.

Sollten archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchdologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaBig den
Anforderungen der heutigen archdologischen Forschung entsprechend durchgefiihrt
werden kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach Umfang
der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle
Beitrage flir die MaBnahmen erforderlich.

Es wird auBerdem darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht
bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden konnen. Diese sind
selbstverstandlich zu berticksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o. &. nicht berihrt
oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Starkregen / Hochwasserschutz

- Hinsichtlich der klimatischen Veranderungen ist darauf zu achten, dass die

Oberflachenabfliisse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten Abfluss
zugefiihrt werden. Den umliegenden Anliegern darf kein zusatzliches Risiko durch
unkontrollierte Uberflutungen entstehen. Hierfiir sind bei der Oberfléachenplanung
vorsorglich entsprechende MaBBnahmen vorzusehen. Besondere MaBnahmen zur
Abwehr von maglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endg(iltigen Begriinung und Grundstiicksgestaltung durch die
Grundstlickseigentiimer zu bedenken. Der Grad der Gefahrdung durch
Starkregenereignisse ist im Zuge der Bauausfiihrung anhand weiterer Daten naher zu
untersuchen. GemaB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Mdglichen
und Zumutbaren verpflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen. Um der Herausforderung
zunehmender Starkregenereignisse zu begegnen, bietet das Land Rheinland-Pfalz
landesweite Informationskarten an, die auf Basis von Berechnungen auf die Gefahren
von Sturzfluten nach extremen Regenfallen hinweisen. Regionale Unterschiede von
Niederschlagsereignissen werden dabei betrachtet.

Bei den Sturzflutgefahrenkarten wird die Darstellung von Wassertiefen,
FlieBgeschwindigkeiten und -richtungen von oberflachlichem Wasser, das infolge von
Starkregen abflieBt, durch die Betrachtung verschiedener Szenarien mit
unterschiedlichen Regenhéhen und -dauern erméglicht. Grundlage dieser Karten ist
der einheitliche , Stark-Regen-Index” (SRI). Das Basisszenario , AuBergewdhnliche
Starkregenereignisse” (SRI 7) geht von 40 - 47 mm Niederschlag innerhalb einer
Stunde aus, was in etwa der Wahrscheinlichkeit eines hundertjahrlichen Hochwassers
(HQ100) entspricht. Zusatzlich liefern die Szenarien ,Extreme Starkregenereignisse”
weitere Einblicke.
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Bebauungsplan

Bei Starkregenereignissen besteht die Moglichkeit, dass Gberall Oberflachenabfluss
auftritt. Dabei kdnnen sich in Mulden, Rinnen oder Senken héhere Wassertiefen und
schnellere FlieBgeschwindigkeiten entwickeln. Aus diesem Grund ist es wichtig, stets
die értlichen Oberflachenstrukturen und die gegebenen Bedingungen zu
beriicksichtigen. Die Sturzflutgefahrenkarten sind unter dem Link https://
wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte
einsehbar.

Da bislang kein drtliches Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept existiert, sind
aktuell keine weitergehenden Mafnahmen durch die Kommune geplant. Um der
Selbstverpflichtung gem. § 5 Abs. 2 WHG gerecht zu werden, wird empfohlen, die
Informationskarten des Landes sowie die tatsachlichen Abflussbahnen vor Ort zu
iiberpriifen und die Gefahrdung in der Detailplanung zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in dem Hochwasserschaden infolge von
Starkregenereignissen auftreten kénnen. Es wird empfohlen, dort, wo die
Abflusslinien das geplante Gebaude treffen, dieses entsprechend gegen Hochwasser
zu schiitzen (resiliente Bauweise -> keine bodentiefen Fenster, keine Kellerfenster,
hoch angesetzte Eingdnge etc.). Weiterhin wird empfohlen, dass die AuBenanlage ein
Gefalle vom Gebaude weg aufweist.

Sollten Baustelleneinrichtungen in geféhrdeten Bereichen notwendig sein, wird
angeraten auf eine entsprechende Abdrift-Sicherung von Baumaterialien etc. im
Starkregenfall zu achten.

Es ist zudem zu beachten, dass die gefahrdeten Bereiche, in denen
FlieBgeschwindigkeiten von iber 0,5 m/s auftreten, moglicherweise im Starkregenfall
nicht mehr als Fluchtwege genutzt werden kénnen.

Erneuerbare Energien

Es sind zum Zeitpunkt der Antragstellung auf Baugenehmigung oder
Genehmigungsfreistellung jeweils geltenden Vorschriften zur Installation erneuerbarer
Energien zu beachten, welche Uber die Vorgaben dieses Bebauungsplanes
hinausgehen kdnnen.

Insbesondere sind die Pflichten nach dem Landesgesetz zur Installation von
Solaranlagen (Landessolargesetz - LSolarG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
30. September 2021 (GVBI. 2021, 550), unter Beriicksichtigung der jeweils geltenden
Anderungen zu beachten.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. Im
Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit maglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkdsten und
Kabelschéachten sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten werden, dass sie
gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.
Bei Konkretisierung der Planungen ist eine Planauskunft und Einweisung von der
zentralen Stelle der Deutsche Telekom Technik GmbH einzufordern:

Deutsche Telekom Technik GmbH Zentrale Planauskunft Stdwest

Chemnitzer Str. 2 67433 Neustadt a.d. Weinstr.

E-Mail: planauskunft.suedwest@telekom.de

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.
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20.5. Waldabstand

Der Waldrand ist zur Vermeidung von Sach- oder Personenschaden regelmaBig auf
seine Verkehrssicherheit zu (iberpriifen und Gefahrenbaume sind zu entnehmen.
Hierzu ist eine vertragliche Vereinbarung mit dem Waldbesitzer zu treffen.
Unabhangig davon wird seitens des Forstamtes empfohlen, zwischen dem Betreiber
der Seniorenresidenz bzw. dem Bauherrn sowie dem Waldbesitzer eine
Haftungsverzichtserklarung fiir Schaden infolge von abbrechenden Kronenteilen oder
umsttirzenden Baumen abzuschlieBen.

20.6. Bergbau/Altbergbau

Die Priifung der beim Landesamt fir Geologie und Bergbau vorhandenen Unterlagen
ergab, dass im Bereich des Bebauungsplanes kein Altbergbau dokumentiert ist und
aktuell kein Bergbau unter Bergaufsicht erfolgt.

20.7. Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschldgigen Regelwerke (u. a.

DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Fir
Neubauvorhaben werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.
Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu
beriicksichtigen.

20.8. Geologledatengesetz (GeolDG)

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

20.9. Pfalzwerke Netz AG

20.10. En

Bebauungsplan

Schutz von kiinftigen Versorgungseinrichtungen Strom

Im Plangebiet sind kiinftig 0,4-kV-Niederspannungsleitungen vorhanden, die in der

Planzeichnung informatorisch nicht ausgewiesen sind. Die tatsachliche Lage dieser

Versorgungseinrichtungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit.

- Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fir Planung
und Bau zur Erweiterung/Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes friihzeitig
iber den Beginn und Ablauf der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen zu
unterrichten.

- Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen sind die Abstandsvorschriften der geltenden
technischen Regelwerke (z. B. ,Merkblatt Badume, unterirdische Leitungen und
Kanale” der Forschungsgesellschaft fir StraBen und Verkehrswesen) zu beachten.
Bei Nichteinhaltung der dort angegebenen Abstandsvorgaben sind auf Kosten des
Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete
MaBnahmen zum Schutz der Leitungen (z. B. Einbau von Trennwanden) zu treffen.

twasserung

Das geplante Vorhaben ist nicht im bisher zugelassenen Umfang und Zweck der
Gewasserbenutzung (§ 19 WHG) fur die Klaranlage Bechhofen sowie evtl. betroffene
Regenentlastungsanlagen enthalten. Rechtzeitig vor Umsetzung des
Bebauungsplanes ist daher ein entsprechender Antrag auf Anpassung der Erlaubnis
bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std einzureichen.

Es wird empfohlen, fiir die Bewasserung der umliegenden Grinflachen Zisternen
vorzusehen. Die Zisternen, deren Uberlauf in die Mulden erfolgt, missen
voraussichtlich oberirdisch ausgefiihrt werden. Die Darstellungen im Lageplan (s.
Abbildung , Entwasserungskonzept” im Teil A) sind als Vorschlag zu betrachten.
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20.11. Nachsorgender Bodenschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind laut Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz der SGD Siid keine
Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen bekannt.

Sofern Erkenntnisse {iber abgelagerte Abfalle (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen,
bei denen mit umweltgefahrlichen Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder
gefahrverdachtige Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen wie z. B.
Schadstoffverunreinigungen, Bodenverdichtungen oder -erosionen (Verdachtsflachen
bzw. schadliche Bodenveranderungen) vorliegen, sollten diese auf ihre
Umweltauswirkungen (Geféhrdungspfade Boden, Wasser, Luft) hin berpriift werden.

20.12. Normen, Richtlinien

Bebauungsplan
"Seniorenresidenz MiihlstraBe Bechhofen"

Die Einsicht der verwendeten Normen, Richtlinien ist im Bauamt der
Verbandsgemeindeverwaltung Zweibriicken-Land mdglich.
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