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Teil B
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB , Tbpl Il Nérdlich der IndustriestraRe 23. Ande-

rung® ist im Planteil A eingetragen.

41

4.2

4.3

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

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

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO -mit Ausnahme der Schank- und Speisewirt-
schaften- zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet sind generell unzuldssig Schank- und Speisewirtschaften (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO), Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen (§ 4 Abs. 3 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, Garagengeschossen (Tiefgarage) mit OK Geschoss-
decke max. 1,0 m dber unterer Bezugspunk (s. Ziffer 4.1), Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unter-
baut wird, im allgemeinen Wohngebiet (WA) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 iberschritten werden.

Weitere GRZ-Uberschreitungen durch Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in geringfiigigem AusmaR bis zu einer Grundfl-

chenzahl von 0,7 sind zul&ssig, wenn diese Flachen wasserdurchldssig hergestellt werden.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO zuléssig.

Gebaudehohen und Hohen sonstiger baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a
BauNVO)

Unterer Bezugspunkt: alle Héhenangaben fiir Gebdude und sonstige baulichen Anlagen beziehen sich auf die Oberkante
des Belages der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache (Breslauer StraBe) an der Hinterkante Gehweg (OK StralRe =

0,0 m); ermittelt in der Mitte der straenseitigen Geb&udelange im rechten Winkel zur Stralenachse.
Firsthéhe (FH1 und FH2) ist das MaR von OK StralRe bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut.

Traufthéhe (TH1 und TH2) ist das Mal} von OK StralRe bis zur Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut, gemessen in der
Wandmitte.
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4.4

4.5

4.6

5.1

5.2

5.3

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird bei max. 2 Vollgeschossen (s. Planteil A) die max. Firsthéhe der Gebaude (FH1 max.)

auf 12,5 m und die max. Trauthdhe der Gebaude (TH1 max.) auf 8,0 m festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird fiir Dachaufbauten und Uberdachungen von Dachterrassen die max. Firsthéhe 2
(FH2) auf 11,0 m und die max. Traufhdhe 2 (TH2 max.) auf 10,0 m festgesetzt.

Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (I1) gem. § 21 a Abs. 1 BauNVO nicht anzurechnen.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 und 23
Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Gebaude als Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sind auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache i.V.m. Ziffer 5.3 zulassig; sie missen jedoch einen Abstand von mindestens 5 m zur
StraBenbegrenzungslinie einhalten. Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fir Anlagen fiir erneuerbare

Energien.
Zufahrten, Zuwegungen und Stellplatze sind auch aulerhalb der iberbaubaren Grundsticksflache i.V.m. Ziffer 5.3 zulassig.

Innerhalb der im Planteil A gekennzeichneten 5 m breiten Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB (s. Ziffer 6) sind Garagen, Stellplatze,
iberdachte Stellplatze (Carports), Zufahrten, Zuwegungen und Geb&ude als Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO unzulassig.

Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fiir Anlagen fir erneuerbare Energien.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB)

Das auf den versiegelten Flachen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes anfallende, nicht schadlich verunreinigte Re-
genwasser ist im Zuge einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung vorrangig ohne Schédigung Dritter vor Ort
uber die belebte Bodenzone zu versickern (breitflachig oder Uber eine ausreichend dimensionierte Mulde). Fir die Versicke-
rungsanlage ist eine Flache in einer GroRenordnung von 10 % der im Plangebiet versiegelten Flachen (hiervon ausgenom-
men sind Flachen, die mit wasserdurchlassigen Belagen hergestellt werden) mit einer Einstautiefe von max. 30 cm bereitzu-
stellen.

Je nach Hohenlage und Versickerungsfahigkeit des Bodens kann alternativ hierzu das innerhalb des Plangebiets auf den
hergestellten Dachflachen anfallende Regenwasser mittels Zisternen zur temporaren Riickhaltung gebracht werden. Hierzu
sind pro 100 m? hergestellter Dachflache Zisternen mit 4 m® Nutzvolumen und 4 m® Riickhaltevolumen nachzuweisen. Das
Ruckhaltevolumen puffert die anfallenden Abflussspitzen der Dachflachen. Erst wenn das gesamte Speichervolumen erreicht
ist, gelangt das Regenwasser (iber den Notlberlauf je nach Héhenlage und Versickerungsfahigkeit des Bodens in eine hier-
fir geeignete Flache bzw. herzustellende Mulde (Niederschlagswasserversickerung Uber die belebte Bodenzone ohne
Schadigung Dritter) oder in die 6ffentliche Mischwasserkanalisation. Die Schwimmerdrossel schafft durch konstant gedros-

selten Abfluss regelméRig ein freies Riickhaltevolumen fir die ndchste Abflussspitze.
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Im Zuge des Bauantragsverfahrens ist die konkrete Entwasserungsplanung des Bauvorhabens mit der SGD Siid RS WAB
(gof. wasserrechtliches Erlaubnisverfahren) sowie mit dem Kanalwerk Bobenheim-Roxheim rechtzeitig abzustimmen und ein

Versickerungsnachweis vorzulegen.

7. Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb des im Planteil A gekennzeichneten 5 m breiten Streifens entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze sind die

darin enthaltenen Baume sowie die Bepflanzung mit Strduchern dauerhaft zu erhalten. Wahrend der BaumaBnahmen im

unmittelbaren Umfeld der Gehdlze sind daher SchutzmalRnahmen gemaf DIN 18 920 vorzunehmen. Als Schutzmalinahmen

sind in erster Linie zu bertlicksichtigen:

= Keine Abgrabungen und Aufschiittungen im unmittelbaren Wurzelbereich

= Vermeidung von Bodenverdichtungen im Wurzelbereich

= Bei Offenlegung von Wurzeln zu erhaltender, insbesondere &lterer Baume sind diese gem. DIN 18 920 vor Austrocknung
und Beschéadigung zu schiitzen

= Schutz des Stammes und des Astwerkes bei Bauarbeiten im unmittelbaren Umfeld, ggf. durch Abmarkierung bzw. An-
bringen eines Schutzzaunes

= Abgrenzung des Baufelds

= Keine Lagerung von Baumaterialien und Baumaschinen in der Nahe der Gehélzbestande
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i Teil B
Ortliche Bauvorschriften

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Dachformen, Dachneigungen und Dachaufbauten (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur Satteldacher mit Dachneigungen von 35° - 45° zulassig.

Fir Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Gebaude als Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO werden Dachform

und Dachneigung nicht vorgeschrieben.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind zur Herstellung von untergeordneten An- und Vorbauten und Uberdachungen von

Hauseingangen alle Arten von geneigten Dachern mit Dachneigungen von 3° - 45° zulassig.

Dachgauben sind i.V.m. bauplanungsrechtlicher Festsetzung, Teil B, Ziffer 4.5 (zuléssige FH2 max. und TH2 max.) zuléssig,
sofern sie von den seitlichen Gebaudekanten einen Abstand von mindestens 1,50 m und von der Gebaudekante (Breslauer
Strafle) einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Einzelne Dachgauben diirfen nicht breiter als 20 % der Dachlange
sein. In der Addition darf die Gesamtbreite der Gauben nicht mehr als 50 % der Dachlange betragen. Fir Gauben sind alle

Arten von geneigten Dachern mit Dachneigungen von 3° - 45° zuléssig.

Auf der Gartenseite sind Dacheinschnitte zur Ausbildung von Dachterrassen bis zu einer Breite von 5,00 m und einer Tiefe
von 2,50 m zulassig. Dacheinschnitte missen von den seitlichen Gebaudekanten einen Abstand von mindestens 0,50 m
einhalten. Zur Herstellung von Uberdachungen von Dachterrassen sind i.V.m. bauplanungsrechtlicher Festsetzung, Teil B,

Ziffer 4.5 (zuldssige FH2 max. und TH2 max.) alle Arten von geneigten Dachern mit Dachneigungen von 3° - 45° zulassig.

Notwendige Anzahl von Stellplatzen

GemaR §§ 47 und 88 Abs. 1 Nr. 8 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in Verbindung mit Ziffer 1 der Richtzahlen
fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs der Verwaltungsvorschrift tiber die Zahl, Grofle und Beschaffenheit der Stellplatze fiir
Kraftfahrzeuge wird die Zahl der Stellplatze je Wohneinheit auf 2 festgesetzt. Garagen und Carports sind auf die Stellplatz-
zahl anzurechnen. Die Aufstellflache vor Garagen und Carports gilt als eigenstandiger Stellplatz.

Die Zuordnung der Stellplatze zu den jeweiligen Wohneinheiten ist im Zuge des Bauantragsverfahrens nachzuweisen.
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Teil C
Empfehlungen und Hinweise

1. Bei der Vergabe der vorbereitenden Baumafinahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der Planungstrager bzw. die Gemeinde-
verwaltung, sowie fiir die spateren Erdarbeiten der Bautrager/Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflich-
ten, zu gegebener Zeit die Direktion Landesarchéologie Speyer rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese,
sofern notwendig, lberwacht werden kdnnen.

Die ausfihrenden 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, Seite 301) hinzu-
weisen. Danach ist jeder zutage kommende archologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als mdglich
unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht von der Melde-
pflicht und Haftung gegeniber der Generaldirektion Kulturelles Erbe.

Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchéologie ein angemessener Zeit-
raum einzuraumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen
der heutigen archdologischen Forschung entsprechend durchgefiihrt werden konnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen
zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautréger finanzielle Beitrage
fir die Manahmen erforderlich.

Die Absétze 1 bis 4 sind in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu ibernehmen.

2. Riickstauebene ist OK Stralte.

3. Um Nasseschéden oder sonstige Schaden vorzubeugen und um die Standsicherheit von Bauwerken und Anlagen sicherzu-
stellen, werden vor der Durchfilhrung von BaumaRnahmen sorgfaltige Untersuchungen der Grundwasserstande und der
Bodenbeschaffenheit auf dem Baugrundstiick empfohlen. Sollte eine Unterkellerung, Tiefgarage etc. vorgesehen sein, so ist
diese wasserdicht auszufihren. Eine Grundwasserabsenkung und Grundwasserableitung ist wasserwirtschaftlich nicht zu
vertreten. Aufgrund der erwarteten hohen Grundwasserstande wird bei Tiefbauarbeiten ggf. eine Wasserhaltung notwendig

werden. Eine hierfiir erforderliche wasserbehdrdliche Erlaubnis ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehérde einzuholen.

4, Eine Ableitung von hauslichem Drainagewasser in das &ffentliche Kanalnetz ist untersagt.

5. Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN
1054) zu bericksichtigen. Die Regelwerke sind im Beuth-Verlag, Burggrafenstrae 6, 10787 Berlin, erhaltlich. Bei Neubau-
vorhaben werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen bzw. die Einschaltung eines Baugrundberaters /

Geotechnikers.
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10.

Bei Anpflanzungen von B&umen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Ver- / Entsorgungsleitungen (Lei-
tungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand Stammachse - Auenhaut Leitung) eingehalten werden.
Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht eingehalten werden, sind
vom Vorhabenstrager, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete Mafinahmen zum Schutz der Leitun-

gen (z.B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal auch erhdhtes und seltener hohes Radonpotential liber einzel-
nen Gesteinshorizonten ermittelt wurde (s. Radonprognosekarte des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz, Radonpotenzial 40 bis 100 kBg/m?).

Es wird dringend empfohlen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft vorzunehmen, um festzustellen, ob und in wel-
chem AusmaR Baumalnahmen der jeweiligen lokalen Situation angepasst werden sollen.

Es wird auf die Verdffentlichungen des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz verwiesen.

Fir bauliche MaBnahmen zur Radonpravention sollte man sich an das Landesamt fir Umwelt (Radon@Ifu.rlp.de) wenden.

Nach § 65 Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) und § 1 der Verordnung (iber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen vom 31. Marz 2010 i.V.m. § 62 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind die Betreiber dazu verpflich-
tet, ihre Anlage zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (bei Heiz6l mehr als 1000 I) vor Inbetriebnahme oder nach einer
wesentlichen Anderung durch einen zugelassenen Sachversténdigen iiberpriifen zu lassen oder der Unteren Wasserbehdr-
de eine durch den ausfiihrenden Fachbetrieb nach § 3 der Verordnung ausgestellte Bescheinigung iber die ordnungsgema-

Re Errichtung vorzulegen.

Gemal § 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 Erfiillung ihrer Aufgaben im Brandschutz und
in der allgemeinen Hilfe ,sonstige, zur wirksamen Verhiitung und Bek&mpfung von Gefahren notwendigen Maflnahmen zu
treffen, insbesondere Ubungen durchzufiihren.

Zur Erflllung dieser Aufgaben gehdrt auch die Sicherstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung als Grundschutz.
Fir den Grundschutz im genannten Gebiet ist nach Arbeitsblatt W 405 von der Gemeinde ein Léschwasserbedarf (iber einen
Zeitraum von zwei Stunden von je mind. 96 m¥h zu beriicksichtigen. Weiter ist darauf zu achten, dass die erforderliche Zu-
ganglichkeit fiir die Feuerwehr-Zufahrten, Aufstellflachen fiir Hubrettungsgerate und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr -
gemaR der in der Liste der Technischen Baubestimmungen aufgenommenen ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr®,

Fassung Juli 1998 Rheinland-Pfalz - ausgewiesen wird.

Falls es zu einem Notliberlauf mit Anschluss an den Mischwasserkanal kommt, wird das Kanalwerk Bobenheim-Roxheim

satzungsgeman eine Befreiung von der Oberflachenwassergeblihr nicht erteilen.


mailto:Radon@lfu.rlp.de
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1.

12.

13.

14.

15.

16.

Fir den Plangebietsbereich Bereich sind der SGD Siid, RS WAB, Neustadt an der Weinstrale, keine Altablagerungen oder
Verdachtsflachen bekannt. Sollten jedoch Erkenntnisse (iber abgelagerte Abfalle (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen, bei
denen mit umweltgeféhrlichen Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder gefahrverdachtige Beeintréchtigungen der
Bodenfunktionen, wie z.B. Schadstoffverunreinigungen, Bodenverdichtungen oder -erosionen (Verdachtsflachen bzw. schad-
liche Bodenverénderungen) vorliegen oder sich ergeben, wird um umgehende Mitteilung gebeten; die Untere Bodenschutz-

behdrde ist zeitgleich zu verstandigen.

In Bezug auf mdgliche Geldndeauffillungen ist folgendes zu beachten: Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschich-
ten richtet sich nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV. Fiir Auffiillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind
die LAGA-TR M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln der Lan-
derarbeitsgemeinschaft Abfall* in ihrer neuesten Fassung zu beachten. Fir weitere Ausflihnrungen wird auf die Vollzugshilfe
zu § 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-Informations-blatter 24 bis 26 (abrufbar un-

ter www.mwkel.rlp.de) hingewiesen.

Anfallendes Abbruchmaterial (Abriss des vorhandenen Gebaudestandes) ist auf eine zugelassene Bauschuttdeponie oder
Bauschuttrecyclinganlage zu verbringen. Schadstoffhaltige Bauabfélle sind dabei von verwertbaren Stoffen, getrennt unter-
einander zu halten. Die Technische Regel der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall - LAGA TR ,Anforderungen an die stoffliche

Verwertung von mineralischen Feststoffen / Abfallen” - sind zu beachten.

Bei der Verwendung von Recyclingmaterialien sind die einschlagigen abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu

beachten.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom, die bei Baumafinahmen gesichert werden missen.
Bei der Bauausfihrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom und das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a.
Abschnitt 3, zu beachten. Im Fall einer Anbindung des neuen Gebaudes an die vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur

der Telekom, hat sich der Bauherr rechtzeitig mit der Bauherren-Hotline (Tel. 0800 330 1903) in Verbindung zu setzen.

Artenschutzrechtlicher Hinweis: Bei Rodungen sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgeset-
zes in der jeweils giiltigen Fassung zu befolgen. Diesbezlglich von Bedeutung sind zurzeit im wesentlichen § 44 Absatz 1
Ziffern 1-3 in Verbindung mit Absatz 5 Stze 1-3 Bundesnaturschutzgesetz. Ob auf dem Gelénde Arten vorkommen, auf die
das gesetzliche Instrumentarium anwendbar ist, hat der Antragsteller sachkundig und so rechtzeitig vor Beginn der Baufeld-
raumung zu priifen oder ermitteln zu lassen, dass ggf. vorgezogene AusgleichsmaRnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3
Bundesnaturschutzgesetz durchgefiihrt werden kénnen. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die Artengruppen
,Vogel* (Brutperiode) und eventuell ,Flederméuse* (Zeiten der Jungenaufzucht sowie der Winterruhe) untersuchungsrele-
vant. Am wenigsten Konfliktpotential mit dem Lebenszyklus der Vogel ist bei Durchfiihrung der Arbeiten von September bis
Ende Februar zu erwarten. Beim Vorhandensein von Fledermausquartieren sollten Eingriffe zwischen Anfang Oktober und

Ende November erfolgen.


http://www.mwkel.rlp.de/
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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 ge&ndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1722) hat der Gemeinderat Bobenheim-Roxheim in seiner Sitzung am 15.09.2016 den Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemaR § 13a BauGB ,Tbpl |1l Nérdlich der IndustriestraBe 23. Anderung® als Satzung beschlossen.

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

Erwégungen.

Bobenheim-Roxheim, den 23.09.2016

Dienstsiegel Blrgermeister



Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB , Tbp! Il Nérdlich der Industriestrae 23. Anderung*

Gemeinde Bobenheim-Roxheim

1.1

1.2

1.3

Verfahren

Der rechtskraftige Teilbebauungsplan 1l ,Nordlich der Industriestrae”, mit ortsiiblicher Bekanntmachung der Genehmi-

gung am 17.07.1998 rlickwirkend zum 13.10.1967 in Kraft gesetzt, wurde bereits mehrfach in Teilbereichen geandert.

Durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ,Tbpl Ill Nérdlich der Industriestralle 23.

Anderung® soll vorgenannter Bebauungsplan in einem Teilbereich fiir die Nachverdichtung und Versorgung der Bevolke-

rung mit Wohnraum geandert 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(icksichtigt
= 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:  ca. 2.282 m?x 0,6* (GRZ) = 1.369 m?

*inkl. der gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitung der festgesetzten GRZ
Anwendbarkeit von § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gegeben, da 1.369 m? < 20.000 m2.

Verfahrensschritte
Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. §13a BauGB) am 21.04.2016
Ortslibliche 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 | 13.05.2016
die Offentlichkeit nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt wird, am
Auslegungsbeschluss gem § 3 Abs. 2 BauGB am 21.04.2016
Ortslibliche Bekanntmachung der Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 13.05.2016
23.05.2016
Offenlage (gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB) im Zeitraum bis einschlieRlich
24.06.2016
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. 17.05.2016
§ 4 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom o
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. 24.06.2016
§ 4 Abs. 2 BauGB) mit Frist zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlieRlich o
Behandlung der Stellungnahmen aus Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung am 15.09.2016
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1.4

1.5

Verfahrensschritt Datum

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB) am 15.09.2016
Ausfertigung am 23.09.2016
Ortsuibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten am 23.09.2016

Planungsgrundlage
Als kartografische Planungsgrundlage dient eine digitale Grundkarte des automatisierten Liegenschaftskatasters.

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

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

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar stellt die Plangebietsflache als Siedlungsflache ,Wohnen" im Bestand dar.

Im Flachennutzungsplan Il der Gemeinde Bobenheim-Roxheim aus dem Jahr 2006 ist das Plangebiet als Wohnbauflache
im Bestand dargestellt.

Vorliegender Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB ,Tbpl Il Nérdlich der IndustriestraRe 23. Anderung*
mit der Festsetzung allgemeines Wohngebiet als Art der baulichen Nutzung passt sich den Zielen der Raumordnung an

(§ 1 Abs. 4 BauGB) und wird gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Geltungsbereich, GréRe
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB , Tbpl lll Nordlich der Industriestralie

23. Anderung” hat eine GréRe von ca. 0,23 ha und beinhaltet das Grundstick mit der FI.-Nr. 1958. Lage und Grenzen kén-

nen dem nachstehenden Lageplan entnommen werden.

agelysney
D
‘I

28

2
%
.

EE

o0\

P
\ < S ;> <
1933 ’ =i

-Geltungsbereich des B-Plans der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB ,Tbpl Il Nérdlich der Industriestrale 23. Anderung*



Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB , Tbp! Il Nérdlich der Industriestrae 23. Anderung* Gemeinde Bobenheim-Roxheim =27

3. Planungsrechtliche Situation, Beschaffenheit des Plangebietes

Die Art der baulichen Nutzung ist im bisherigen Teilbebauungsplan Il ,Nordlich der IndustriestraBe” im Geltungsbereich
der vorliegenden 23. Anderung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Biiros, Laden, Verwaltung® mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Gescholflachenzahl (GFZ) von 1,2 und im norddstlichen Teilbereich als 15 m breite
Gehwegflache festgesetzt.

Der als Gehwegflache festgesetzte norddstliche Teilbereich der vorliegenden 23. Anderung wurde im Zuge des Ande-
rungsplans Il zum ,Teilbebauungsplan Ill - Nérdlich der Industriestrale” Giberplant und als Parkplatz ausgewiesen.

Im Geltungsbereich der vorliegenden 23. Anderung befindet sich die Bankimmobilie der RV Bank Rhein-Haardt eG nebst
Kundenparkplatz. Die mehrgeschossige Geschéaftsstelle steht seit dem Umzug im Dezember 2013 in den Pfalzring,
Bobenheim-Roxheim, leer.

Siidwestlich der ehemaligen Geschaftsstelle befindet sich im SO-Gebiet fiir Bliros, Laden, Verwaltung, das Versorgungs-
gebaude fiir Funk- und Fernmeldewesen der Deutschen Telekom AG. Des Weiteren werden die angrenzende Bereiche It.
rechtskraftigen Bebauungsplan und nachgeschalteten Anderungsplénen als reines und allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen, wobei die in § 3 Abs. 3 sowie § 4 Abs. 3 Ziffer 2, 3 und 4 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen nicht Bestandteil der

Bebauungsplane sind.

4, Eingriffe in Natur und Landschaft / Ausgleichserfordernis

Hinsichtlich der Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowie das Orts- und Landschaftshild innerhalb/auferhalb des Plan-
gebietes werden keine (iber das bisherige Maf} hinausgehenden Nutzungen oder Inanspruchnahmen von Natur und Land-
schaft zugelassen. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist dariiber hinaus gemaR § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, da
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. nach § 30 BauGB zulassig waren. Der Bebau-
ungsplan vergroRert gegentiber dem urspringlichen Bebauungsplan nicht die zuldssige Grundflache, die von baulichen
Anlagen {iberdeckt werden darf; im Gegenteil, die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird von 0,8 auf 0,6 (inkl. Uberschrei-
tung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO) reduziert.

Generell sind Umweltbelange in der Abwagung zu berticksichtigen.

5. Ziel und Zweck des Bebauungsplans
Ein Verkauf der seit 2013 leerstehenden Bankimmobilie in der Breslauer Strale hat sich aufgrund der ,Spezialimmobilie
Bank" als sehr schwierig erwiesen. Mittlerweile haben sich Kaufinteressenten gemeldet, die an dem Standort nach Abriss
der Geschéftsstelle Wohnbebauung realisieren méchten.
Wohnraum wird in der Gemeinde Bobenheim-Roxheim zur Deckung des Bedarfs bendtigt. Derzeit sind alle gemeindeeige-
nen Baugrundstticke verduBert.
Um das Plangebiet fiir die Nutzung ,Wohnen* zu &ffnen, ist eine Anderung des bisherigen Bebauungsplans erforderlich.
Die bisherigen Festsetzungen lassen nur Biros, Laden, Verwaltungseinrichtungen und Parkplatzflachen zu.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Tbp! lll Nérdlich der Industriestrale 23. Anderung* soll das
Plangebiet mit Immobilienbrache einer stadtebaulichen Ordnung und Gestaltung zugefiihrt und die giinstige Lage zu 6f-
fentlichen und privaten Einrichtungen sowie zum Naherholungsgebiet ,Silbersee zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum genutzt werden. Weiteres Ziel des Bebauungsplanes ist es, in diesem Bereich mit den zuldssigen Nutzungen

die Versorgung des Gebiets mit z.B. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe zu sichern bzw. auszubauen.

-11-
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6. Begriindung und Erlauterung der Festsetzungen
Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) anstelle eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Blros, La-
den, Verwaltung®, wobei unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans inkl. Anderungen
sowie der vorhandenen Nutzungsstruktur unmittelbar angrenzender Bereiche die in § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen
Ausnahmen nicht Bestandteil der 23. Anderungsplanung sind.
Demnach sind im Plangebiet Wohngebéude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht storenden
Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.
Weiter ist im gesamten allgemeinen Wohngebiet die Berufsausiibung freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbe-
betreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise austiben, gemal § 13 BauNVO zulassig.
Ferner sind die im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes. Schank- und Speisewirtschaften (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs.
3 Nr. 1 BauNVO) sind generell unzuldssig, um die mit den Betrieben verbundenen Stérungen fiir u.a. angrenzende reine
Wohngebiete (WR), vor allem nachts, von vornherein auszuschlieBen. 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 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 2

und 3 BauNVO), die an vorhandenen Standorten in der Gemeinde Bobenheim-Roxheim konzentriert bleiben sollen.

Im allgemeinen Wohngebiet werden die Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gemaf
§ 17 BauNVO nicht iberschritten.

Die zulassige Grundflache darf jedoch durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,6 lberschritten werden. Hiermit wird eine zweck-
entsprechende Grundstlicksnutzung i.S. einer Nachverdichtung ermdglicht.

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche bis zu 0,6 ist auch durch Garagengeschosse mit einer Geschossdecke bis
max. 1,0 m lber mafigebenden unteren Bezugspunkt zulassig, wodurch ein Garagengeschoss (Tiefgarage) mit nattirlicher
Bellftung und Belichtung realisiert werden kann.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden nicht beeintréchtigt.

Weitere GRZ-Uberschreitungen sind durch Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (wie z.B. Zuwegungen, befestigte Flachen
fur Zugange, Milltonnenstandplatze usw.) in geringfiigigem Ausmaf bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 zulassig. Die
Uberschreitung der GRZ hat nur geringfiigige Auswirkungen auf die natiirfichen Funktionen des Bodens, weil diese bauli-

chen Anlagen aus versickerungsfahigem Belag hergestellt werden mssen.

Mit der Festlegung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen wird die Ausdehnung der Bebauung geordnet und o0.g. Nutzun-
gen ermdglicht. Der riickwartige, von der Breslauer Strale abgewandte Bereich, wird von tberbaubarer Grundstiicksflache
ausgenommen. Damit soll eine von Hauptbaukdrpern freigehaltene Flache erreicht und der kiinftigen Belichtungssituation
angrenzender Grundstlicke ausreichend Rechnung getragen werden.

Die Festsetzung bzgl. Zulassigkeit von Nebenanlagen und anderen baulichen Anlagen auf den nicht (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen dient einer zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung/Nachverdichtung einer innerdrtlichen Bauflache.
Zwischen Garage/Carport und offentlicher Verkehrsflache ist ein Abstand von min. 5 m einzuhalten (Ubernahme aus
rechtskraftigem Bebauungsplan). Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie flir Anlagen fiir erneuerbare

Energien. Diese Festsetzungen werden wegen orts- und straenbildgestalterischen Anforderungen getroffen.

-12-
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GemaR der vorhandenen Bebauung innerhalb und auferhalb des Plangebiets wird im allgemeinen Wohngebiet offene

Bauweise festgesetzt.

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse (Il) sowie die festgesetzte max. Firsthdhe (12,5 m) und max. Traufh6he 1
fur Gebaude (8,0 m) orientieren sich an der vorhandenen Bebauung. So wird das Einfligen kiinftiger Bebauung in das le-
bendige und architektonisch unterschiedlich gestaltete Ortsbild gesichert.

Garagengeschosse sollen nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Il) angerechnet und somit auch nicht bei der
Berechnung der GeschoRflachenzahl herangezogen werden. Dies ist aus stadtebaulichen Griinden so gewollt. Die Fest-
setzung soll vor allem die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf dem Baugrundstiick erleichtern und ermaéglicht dem
Bauherrn eine bessere Ausnutzung der GFZ fir anderweitige Nutzungen, wie z.B. Wohnen. Die Zahl der abgestellten
Fahrzeuge im Freien wird reduziert, die eine nachteilige Wirkung auf das Ortsbild verursachen. Zudem konnen die dadurch

auf dem Baugrundsttick verfligbaren Freiflachen begriint bzw. fir den notwendigen Wohnraum genutzt werden.

In Absprache mit der SGD Siid RS WAB, Neustadt und dem Kanalwerk Bobenheim-Roxheim wird eine Festsetzungen
bzgl. Niederschlagswasserbewirtschaftung als Mafnahme gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in den Textteil zum Bebauungs-
plan aufgenommen (s. Teil B, Ziffer 6). Im Zuge des Bauantragsverfahrens ist die konkrete Entwasserungsplanung
des Bauvorhabens mit der SGD Siid RS WAB (ggf. wasserrechtliches Erlaubnisverfahren) sowie mit dem Kanalwerk

Bobenheim-Roxheim rechtzeitig abzustimmen und ein Versickerungsnachweis vorzulegen.

Die grinordnerischen Festsetzungen haben zum Ziel, die vorhandenen Griinflichen und Baume zu erhalten (s. Teil B, Zif-
fer 7).

Die 23. Anderung des Bebauungsplanes hat keinen Einfluss auf die ErschlieBung des Grundstiicks und keine Auswirkun-
gen auf den ErschlieBungsaufwand. Fragen der Ver- und Entsorgung sind durch die Bebauungsplananderung nicht be-

rihrt.

Fur Hauptbaukérper wird als Dachform das Satteldach mit einer Dachneigung von 35° - 45° festgelegt.

Fiir Dachgauben, untergeordnete An- und Vorbauten sowie Uberdachungen von Hauseingéngen und (Dach-)Terrassen
sind alle Arten von geneigten Dachern mit Dachneigungen von 3° - 45° zulassig (s. Teil B, Ziffer 8).

Damit die eigentliche Dachform architektonisch vorherrschend bleibt, werden Festsetzungen fiir die Zulassigkeit von
Dachgauben und Dacheinschnitte zur Ausbildung von Dachterrassen getroffen (s. Teil B, Ziffern 8.4, 8.5). Die Festlegun-
gen dienen gemeinsam mit den Hohenfestsetzungen (FH2 max. und TH 2 max.) und geregelter iiberbarer Grundstlicksfla-
che dem Orts- und StraBenbild.

Die Zahl der erforderlichen Stellplatze je Wohneinheit wird auf 2 festgesetzt. Die Zuordnung der Stellplatze zu den jeweili-
gen Wohneinheiten ist im Zuge des Bauantragsverfahrens nachzuweisen. Ziel ist es, dass die erforderlichen Stellplatze auf
dem Baugrundstiick hergestellt werden. Dem Abstellen der Fahrzeuge im Bereich der Bresslauer und Stettiner Strale wird

entgegengewirkt, was eine nachteilige Wirkung auf das Stadtbild verursachen wiirde.

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise und Empfehlungen tragen Sachverhalten Rechnung, die bei der

Planung zu beachten sind bzw. denen gefolgt werden sollte.
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7. Abwagung
Im Rahmen der Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden insgesamt 20 Stellungnahmen abgegeben; 15 Be-

hérden und Tréager offentlicher Belange haben keine Bedenken gegen den Bebauungsplanentwurf geduRert. 5 Behorden
hatten Anregungen und Hinweise vorgetragen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde eine Stellungnahme mit Anregungen und Hin-
weise abgegeben.

Die Stellungnahmen wurden im Einzelnen geprift, bewertet und falls erforderlich hierfir Beschlussvorschldge fir die Ab-
wagung erstellt.

Der Gemeinderat Bobenheim-Roxheim hat in seiner Sitzung am 15.09.2016 die wéhrend der reguléren Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung gemalt §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen gepriift und bewertet und im
Rahmen der Abwagung hierzu entsprechende Beschlisse gefasst. Dabei wurde den Beschlussvorschlagen gefolgt.

Details kdnnen dem Auszug aus der Sitzungsniederschrift entnommen werden.



