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Teil B
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Um den Bezug zum Bebauungsplan ,Gemeindezentrum - Anderungsplan IV mit Erweiterung Ill“ aus 1984 zu erhalten, wird die
WA-Bereichsbezeichnung mit WA 6 fortgefiihrt.

Nur der Katalog zuléssiger Nutzungsarten im allgemeinen Wohngebiet WA 6 (ehemals WA 1 im Ursprungs-Bebauungsplan) wird in
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB ,Gemeindezentrum - Anderung VII* erweitert.
Ansonsten gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gemeindezentrum - Anderungsplan IV mit Erweiterung |11 unverandert.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB ,Gemeindezentrum - Anderung VII* ist im

Planteil A eingetragen.

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet, Teilbereich WA 6, sind allgemein zulassig die Nutzungen Wohngebaude nach § 4 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nach § 4 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, sofern die Zweckbestimmung des
Baugebiets gewahrt bleibt.

Im allgemeinen Wohngebiet, Teilbereich WA 6, sind unzulassig die Nutzungen Schank- und Speiswirtschaften nach § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO.

2. Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet, Teilbereich WA 6, sind je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte max. 2 Wohnungen zul&s-

sig.

3. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze, iberdachte Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im allge-
meinen Wohngebiet, Teilbereich WA 6, auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, wobei zwischen
Garagen/liberdachte Stellplatze und dffentlicher Verkehrsflache ein Stauraum von min. 5,00 m einzuhalten ist.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO haben einen Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von min. 3 m einzuhalten.
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i Teil B
Ortliche Bauvorschriften

Die értlichen Bauvorschriften fiir den Teilbereich WA 1, die der Bebauungsplan ,Gemeindezentrum - Anderungsplan IV mit Erweite-

rung III* fiir den Geltungsbereich der Anderung VII. mit dem Teilbereich WA 6 vorsieht, gelten unverandert.
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Teil C
Empfehlungen und Hinweise

1. In den Baugenehmigungsverfahren der Einzelvorhaben wird auch derer Vertréglichkeit hinsichtlich des Immissionsschut-
zes flr das Plangebiet und die Umgebung gepriift und festgestellt. Hierzu gehdren ggf. auch Auflagen, wonach gewerbli-
che Betriebstatigkeiten einschlieBlich An- und Ablieferverkehr in der Nachtzeit nach der TA Larm (22.00 h - 6.00 h) nicht

zulassig sind.

2. Technische Anleitung zum Schutz gegen den L&rm — TA L&rm (Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetzes) vom 26.August 1998 (GMBe Nr. 26/1998 S.503).

3. In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchéologie ist im Geltungsbereich der o. g. Planung bislang keine ar-
chaologische Fundstelle resp. Grabungsschutzgebiet verzeichnet. Da jedoch nur ein geringer Teil der tatsachlichen im Bo-
den vorhandenen, prahistorischen Denkmale bekannt ist, muss bei spateren baulichen Veranderungen mit auftauchenden
archéologischen Befunden gerechnet werden. Weiterhin kénnen auch in den jetzt fundfreien Bereichen durch andere

Malnahmen jederzeit neue Fundstellen entdeckt werden.

Bei der Vergabe der vorbereitenden Baumalnahmen hat der Planungstrager bzw. die Gemeindeverwaltung, sowie fiir die
spateren Erdarbeiten der Bautrager / Bauherr, die ausflinrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, zu gegebener Zeit
die Direktion Landesarchaologie (AuRenstelle Speyer) rechtzeitig die Vorgehensweise und Terminierung der Arbeiten in

Schriftform abzustimmen, damit diese (iberwacht werden konnen.

Die ausflihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom
23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI. 2008, S. 301) hinzu-
weisen. Danach ist jeder zutage kommende, arch&ologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als még-

lich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 2 und 3 entbinden Bautrager / Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht von der Mel-

depflicht und Haftung gegenlber der Generaldirektion Kulturelles Erbe.

Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchdologie ein angemessener
Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planméaRig den Anforde-
rungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchgefiinrt werden kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauver-
zOgerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren / Bautrager fi-

nanzielle Beitrage fiir die MaRnahmen erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fir die MaRnahmen zur Vorbereitung der BaumalRnahmen

gilt.

Die Absétze 2 bis 5 sind in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu iibernehmen.
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4, GemaR § 3 Abs. 1 Ziffer 5. ,Aufgaben der Gemeinden im Brandschutz und in der allgemeinen Hilfe" des Landesgesetzes
Uber den Brandschutz, die allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (Brand- und Katastrophenschutzgesetz - LBKG -)
vom 2. Nov. 1981, zuletzt gedndert am 17.06.2008, haben die Gemeinden zur Erflllung ihrer Aufgaben im Brandschutz
und in der allgemeinen Hilfe ,sonstige, zur wirksamen Verhiitung und Bekampfung von Gefahren notwendigen Mafinah-
men zu treffen, insbesondere Ubungen durchzufiihren®.

Zur Erfiillung dieser Aufgaben gehdrt auch die Sicherstellung einer ausreichenden Loschwasserversorgung als Grund-
schutz. Fir den Grundschutz im genannten Gebiet ist nach Arbeitsblatt W 405 von der Gemeinde ein Léschwasserbedarf
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden von je mind. 96 m¥h zu beriicksichtigen. Weiter ist darauf zu achten, dass die er-
forderliche Zugénglichkeit fiir die Feuerwehr-Zufahrten, Aufstellflachen fiir Hubrettungsgeréte und Bewegungsflachen fir
die Feuerwehr - gemaR der in der Liste der Technischen Baubestimmungen aufgenommenen ,Richtlinie Uber Flachen fiir

die Feuerwehr®, Fassung Juli 1998 Rheinland-Pfalz - ausgewiesen wird.
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Teil D
Begriindung

Praambel

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.12.2015 (GVBI. S. 477) i.V.m. § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1722) hat der Gemeinderat Bobenheim-Roxheim in seiner Sitzung am 21.04.2016 den Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemaR § 13a BauGB ,Gemeindezentrum - Anderung VII“ als Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Gemeinderats stiitzt sich auf die in der vorliegenden Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB wiedergegebenen

Erwagungen.
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Gemeinde Bobenheim-Roxheim

1.1

1.2

1.3

Verfahren

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gemeindezentrum — Anderungsplan IV mit Erweiterung I1I* (ortsiibliche Bekanntma-

chung der Genehmigung am 13.10.1995, riickwirkend zum 06.07.1984 in Kraft gesetzt) soll durch den Bebauungsplan der

Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ,Gemeindezentrum - Anderung VII* in einem Teilbereich fiir die Ergan-

zung einer weiteren zuldssigen Nutzungsart im allgemeinen Wohngebiet (WA) geédndert werden.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Abwicklung der Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren.

= Absehen von friihzeitiger Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
= Offenlegung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

= Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m.

§ 4 Abs. 2 BauGB
= Keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
= Kein Umweltbericht nach § 2a BauGB
= Kein Hinweis auf verfligbare Arten umweltrelevanter Informationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB
= Keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
= Kein Monitoring nach § 4c BauGB
= Nichtanwendung der Eingriffsregelung
= Umweltbelange werden nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB ber(cksichtigt
= Eine Zulassigkeit flir UVP-pflichtige Vorhaben wird nicht begriindet
= FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete werden nicht beeintrachtigt
= Die zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO ist kleiner als 20.000 m?

Flachenermittlung im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO

WA-Gebiet (Teilbereich WA 6, Grundstlicksflache): ca.526 m* x 0,6*(GRZ) = 316m?
*inkl. der gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitung der festgesetzten GRZ
Anwendbarkeit von § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gegeben, da 316 m? < 20.000 m2

Verfahrensschritte
Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. §13a BauGB) am 17.12.2015
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses mit dem Hinweis, dass der B-Plan im beschleu-
nigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll und | 29.01.2016
die Offentlichkeit nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt wird, am
Offenlagebeschluss am 17.12.2015
Ortstibliche Bekanntmachung der Offenlage am 29.01.2016
08.02.2016
Offenlage (gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB) im Zeitraum bis einschlieRlich
11.03.2016
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange (gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. 05.02.2016
§ 4 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom o
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange (gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. 11.03.2016
§ 4 Abs. 2 BauGB) mit Frist zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlieflich o
Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB) am 21.04.2016

Ausfertigung am

Ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am
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1.4 Planungsgrundlage
Als kartografische Planungsgrundlage dient eine digitale Grundkarte des automatisierten Liegenschaftskatasters.

Der vorliegende Plan wurde unter Einsatz eines geografischen Informationssystems (GIS) digital erstellt.

1.5 Verhaltnis zum einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar und Flachennutzungsplan der Gemeinde Bobenheim -
Roxheim

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar stellt die Flachen des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Gemeindezentrum —
Anderungsplan IV mit Erweiterung III* als Siedlungsflache ,Wohnen* im Bestand dar. Im Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Bobenheim — Roxheim aus dem Jahr 2006 ist das Plangebiet als Wohnbauflache im Bestand dargestellt. Vorlie-
gender Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB ,Gemeindezentrum - Anderung VII* wird daher aus dem

Regionalplan und Flachennutzungsplan entwickelt.

2. Geltungsbereich, GréRe
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB ,Gemeindezentrum - Anderung VII*

hat eine GroRe von ca. 526 m? und beinhaltet das Grundstlick mit der FI.-Nr. 895/16. Lage und Grenzen kénnen dem

nachstehenden Lageplan enthommen werden.

895/72

Donnersbergstrafie

14

895/102

- Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB ,Gemeindezentrum - Anderung VII* -
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3.

Planungsrechtliche Situation, Beschaffenheit des Plangebietes

Die Art der baulichen Nutzung ist im bisherigen Bebauungsplan ,Gemeindezentrum - Anderungsplan IV mit Erweiterung IlI*
im Geltungsbereich der vorliegenden VII. Anderung als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO 1977 mit max.
zweigeschossiger Bebauung festgesetzt, wobei die nach § 4 Abs. 3 BauNVO 1977 vorgesehenen Ausnahmen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Stalle fiir Kleintierhaltung als Zubehér zu Kleinsiedlungen und landwirtschaft-
lichen Nebenerwerbsstellen) fir diesen Teilbereich nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Vor der Rechtswirksamkeit des urspriinglichen Bebauungsplans wurde im Geltungsbereich der vorliegenden VII. Anderung
die zweigeschossige Bebauung mit einem Elektrohandel (nicht stérender Gewerbebetrieb) im Erdgeschoss, Wohnung im
Obergeschoss sowie den Garagen und Stellplatzen errichtet.

Die Bebauung mit darin ausgeiibten Nutzungen hat sich in das stadtebauliche Bild integriert.

Im Laufe der Zeit zog sich der Elektrohandel zurlick, die Bausubstanz blieb unverandert.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Um die Erdgeschossflache mit nicht stérenden Gewerbe wieder nutzbar zu machen, ist eine Anderung des bisherigen Be-
bauungsplans erforderlich. Die bisherigen Festsetzungen setzen einen sehr engen Rahmen, indem sie nur die zur Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerkebetriebe zulassen.
Weiterhin zulassig sind in diesem Teilbereich Wohngebéude und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke. Weitere Anlagen im Geltungsbereich der vorliegenden VII. Anderung sind nicht zulassig.

Im Plangebiet der vorliegenden VII. Anderung bleibt die Wohnnutzung sowie die Bausubstanz unverandert. Erweitert wer-
den lediglich wohn- und umgebungsvertragliche Nutzungsmaglichkeiten im Teilbereich WA 6. Mit den nun fir aligemein zu-
l&ssig erklarten ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe® nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO soll der Teilbereich fiir die ur-
spriingliche Nutzung gedffnet und die hierfiir ausgelegte vorhandene Bausubstanz wieder genutzt werden. Insgesamt soll

hierdurch auch das stadtebauliche Bild beibehalten werden.

Begriindung und Erlduterung der Festsetzungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Gemeindezentrum - Anderung VII* werden mit den festgesetzten Einrichtungen
gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO die Nutzungsmdéglichkeiten im allgemeinen Wohngebiet (Teilbereich WA 6) erweitert.

Wie bisher sind zuléssig Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe, Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 BauNVO).

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet Teilbereich WA 6 nunmehr auch die
nicht stérenden Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssig sind, sofern die Zweckbestimmung
des Baugebiets gewahrt bleibt.

Im Zuge der VII. Anderungsplanung werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulas-
sigen Schank- und Speisewirtschaften im allgemeinen Wohngebiet, Teilbereich WA 6, ausgeschlossen. Weitere Anlagen
im Geltungsbereich der vorliegenden VII. Anderung sind wie bisher nicht zulassig.

Ansonsten gelten die allgemeinen und fiir den Teilbereich WA 6 (ehemals WA 1) geltenden Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Gemeindezentrum - Anderungsplan IV mit Erweiterung |1l unverandert.

Der Wohncharakter des Gebiets bleibt eindeutig erkennbar erhalten.

-8-
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Die im Bebauungsplan ,Gemeindezentrum - Anderung VII* festgesetzten Anlagen stehen generell unter dem Vorbehalt der
Gebietsvertraglichkeit und des § 15 Abs. 1 BauNVO.

Schank- und Speisewirtschaften (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) werden ausgeschlossen. Vor allem wegen des durch sie
zusatzlich ausgeldsten Verkehrsaufkommens und damit verbundenen Larmimmissionen, insbesondere zur Nachtzeit.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) sind generell unzulassig, um die mit den Betrieben ver-
bundenen Storungen, vor allem nachts, von vornherein auszuschlieen. Dies gilt auch fir Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5
BauNVO), die zudem wie Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) erheblichen Frei-Flachenbedarf erfordern. Eben-
falls ausgeschlossen werden Anlagen fiir Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO), die an vorhandenen Standorten in der
Gemeinde Bobenheim-Roxheim konzentriert bleiben sollen.

Die Festsetzung bzgl. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nach §§ 12 und 14 BauNVO beriicksichtigt die auf dem
Grundstiick vor Rechtswirksamkeit des urspriinglichen Bebauungsplans errichteten / zuléssigerweise vorhandenen bauli-
chen Anlagen (Baugenehmigung wurde 1981 erteilt), Nebenanlagen und Einrichtungen i.S.v. § 14 BauNVO.

Die max. Zahl zulassiger Wohnungen je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte werden aus dem rechtskréftigen B-Plan (iber-
nommen und werden mit max. 2 festgesetzt.

Die Anderung VII. des Bebauungsplanes hat keinen Einfluss auf die ErschlieRung des Grundstiicks und keine Auswirkun-
gen auf den ErschlieBungsaufwand. Fragen der Ver- und Entsorgung sind durch die Bebauungsplananderung nicht be-
rihrt.

Die értlichen Bauvorschriften, die der Bebauungsplan ,Gemeindezentrum - Anderungsplan IV mit Erweiterung III“ fiir den
Geltungsbereich der Anderung VII. vorsieht, gelten unverandert.

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise und Empfehlungen tragen Sachverhalten Rechnung, die bei der
Planung zu beachten sind bzw. denen gefolgt werden sollte. Daneben werden Anregungen aus der Beteiligung der Behor-

den und sonstigen Tréger offentlicher Belange aufgenommen.

6. Abwagungsvorgang und -ergebnis

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Im Rah-
men der Behdrdenbeteiligung und der Beteiligung sonstiger Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gingen
insgesamt 5 Stellungnahmen ein; Bedenken gegen den Bebauungsplanentwurf wurden dabei nicht geduRert. Die Stel-
lungnahmen wurden im Einzelnen geprift, bewertet und falls erforderlich hierfiir Beschlussvorschldge fir die Abwégung
erstellt.

Der Gemeinderat Bobenheim-Roxheim hat in seiner Sitzung am 21.04.2015 die wahrend der regularen Behdrdenbeteili-
gung gemal § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen geprift und bewertet und im Rahmen der Abwagung
hierzu entsprechende Beschllisse gefasst. Dabei wurde den Beschlussvorschlagen gefolgt.

Details kénnen dem Auszug aus der Sitzungsniederschrift entnommen werden.



