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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 1.540 gm und befindet sich im Stden
des Ortsteils Roxheim nordlich der Berliner Stra3e und &stlich der Breslauer
Stralle.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

e im Nord durch die sudlichen Grenzen der Flursticke 1941 und 2464
¢ im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 941/285

e im Suden durch die Berliner StralRe (Flurstiick 398/1

e im Westen durch die Breslauer Stral3e (Flurstick 1937/11)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 1957.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie der einbezogenen Fla-
chen ergeben sich abschlielend aus der Planzeichnung des Bebauungsplans.

Lage des Plangebiets (ohne Malf3stab)
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2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Gemeinde Bobenheim-Roxheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach
Baugrundstticken fur eine Wohnbebauung, aber auch fur gewerbliche Nutzun-
gen. Dieser Nachfrage nach Baugrundstiicken mdchte die Ortsgemeinde in ei-
nem fur die Gemeinde sinnvollen und vertraglichen Mal3 nachkommen, indem
vorzugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung und Innenent-
wicklung innerhalb der bestehenden Ortslage in Anspruch genommen werden,
bevor weitere Bauflachen im Aul3enbereich erschlossen werden.

Der Eigentimer des Grundstlicks Berliner Straf3e 3 beabsichtigt eine Neube-
bauung des Anwesens. Bei der Neubebauung wird voraussichtlich die Wohn-
nutzung dominieren, gewerbliche Nutzungen sollen jedoch ausdricklich eben-
falls zulassig sein. Derzeit wird das Grundstick durch einen Gebrauchtwagen-
handler sowie durch 18 vermietete Garagen genutzt.

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Teilbebauungsplan Il
Nordlich der Industriestralle“ aus dem Jahr 1967, nachtraglich ausgefertigt und
bekanntgemacht am 17.07.1998, als ,Tankstelle* festgesetzt. Aufgrund der
Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans ist die vorgesehene Bebau-
ung jedoch derzeit nicht zulassig.

Die Planungsabsicht des Grundstiickseigentiimers entspricht grundsatzlich der
oben dargestellten Zielsetzung der Gemeinde, vorrangig bestehende innerortli-
che Baulandpotenziale fur die weitere bauliche Entwicklung zu nutzen. Zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens wird daher eine Anderung des
Bebauungsplans im Bereich des Anwesens Berliner StraRe 3 erforderlich. Im
Rahmen der Planung sind angesichts der Nahe zu emittierenden Gewerbebei-
trieben, aber auch der Lage an einer stark befahrenen Stral3e, die immissions-
schutzrechtlichen Belange in besonderem Malie zu beachten.

Wesentliches Ziel der Gemeinde bei der Planung ist daher die Schaffung einer
planungsrechtlichen Grundlage fir eine der Lage des Grundstiicks entspre-
chenden Neubebauung unter Beachtung der immissionsschutzrechtlichen Be-
lange.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt die Zielsetzung einer geordneten stadtebaulichen
Weiterentwicklung einer bereits bebauten, aktuell jedoch mindergenutzten Fla-
che innerhalb der bestehenden Ortslage. Der Bebauungsplan wird daher im be-
schleunigten Verfahren gemaf 8 13a BauGB aufgestellt.

Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB sind erfillt, da

. die nach dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt

o der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchftihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begriindet noch vorbereitet

. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete)
bestehen
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o keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung und auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet. Unge-
achtet dessen sind die mafligebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwa-
gung eingestellt. Weiterhin wird von der friihzeitigen Unterrichtung der Offent-
lichkeit gemalR § 3 Abs. 1 BauGB und einer friihzeitigen Beteiligung der Behor-
den gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

4. Einfligung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Wohnen im Bestand dargestellt.
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bobenheim-Roxheim ist die Flache als
Wohnbauflache Bestand gestellt. Der Bebauungsplan kann damit aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden.
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5.2.

Die Flache ist dartber hinaus nachrichtlich als bei Versagen der Hochwasser-
schutzeinrichtung oder deren Uberflutung hochwassergefahrdeter Bereich ge-
kennzeichnet.
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Flachennutzungsplan Il der Gemeinde Bobenheim-Roxheim

Schutzgebiete

Naturschutz

Das Plangebiet befindet sich — wie die weit Uberwiegende Flache des Landes
Rheinland-Pfalz — im Bereich eines gentechnikfreien Gebiets gemall § 19
LNatSchG. In gentechnikfreien Gebieten ist die Freisetzung von gentechnisch
veranderten Organismen und der Anbau von gentechnisch veranderten Pflan-
zen verboten.

Weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete bestehen im Plangebiet nicht.

Wasserschutz
Hochwassergefahr

Gemal} der Hochwassergefahrenkarte ist im Plangebiet im Fall eines 100 jahr-
lichen Hochwasserereignisses mit Druckwasser bis zu einer Hohe von 3 —4 m
zu rechnen. Im Fall eines extremen Hochwasserereignisses oder bei Versagen
oder Uberspiilen der Hochwasserschutzanlagen entlang des Rheins ist mit
Wasserstanden von Uber 4 m zu rechnen. Dies trifft in &hnlicher Weise auf den
gesamten sudostlichen Teil der Ortslage von Roxheim zu.
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5.3.

Trinkwasserschutz

Sudwestlich des Plangebiets auf der gegeniberliegenden Seite der Berliner
Stral3e beginnt die Zone 11l des Wasserschutzgebiet Frankenthal. Das Plange-
biet wird durch das Wasserschutzgebiet nicht direkt berihrt.

Artenschutz

Aufgrund der nahezu vollstandigen Versiegelung und intensiven Nutzung des
Plangebiets durch Garagen und die Betriebsflache eines Gebrauchtwagen-
handlers bietet das Plangebiet keinen nennenswerten Lebensraum fir wild le-
bende Tiere. Lediglich die Baumreihe an der Grenze zum nérdlich angrenzen-
den Flurstiick 1941 sowie in begrenztem Umfang der Heckenstreifen entlang
der sudlichen Garagenzeile bieten einen mdglichen Lebensraum fiur heimische
Vogelarten der Siedlung. Das Vorkommen besonders geschitzte Arten bzw.
streng geschiitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes kann damit
im Plangebiet nicht abschlieRend ausgeschlossen werden. Ist dies der Fall, wer-
den die Bestimmungen in den 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz maf3gebend.
Gemal 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders geschitzten
Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuléssigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflihrte Tier-
und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemaf Art.
1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot und das Zersto-
rungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in diesem Fall
nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten streng geschuitzter Arten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfllt wird.

Einer Zerstorung der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten nestbritender Vogelar-
ten kann durch die Einhaltung der im Bundesnaturschutzgesetz verankerten
Rodungszeiten vorgebeugt werden.

Angesichts der bestehenden Biotopstrukturen im Umfeld ist zugleich gewahr-
leistet, dass die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten streng geschutzter Arten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Ebenso ist eine Stérung, die zu ei-
ner Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population einer Art
fuhren konnte, angesichts der vorhandenen Biotopstrukturen im Planungsge-
biet sowie im Umfeld auszuschlie3en.

Artenschutzrechtliche Belange kénnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verbo-
ten scheitern kénnte. Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin
erst zum Zeitpunkt der Umsetzung von Vorhaben anzuwenden sind, kann die
Abarbeitung einer mdglichen artenschutzrechtlichen Thematik somit im Einzel-
genehmigungsverfahren erfolgen. Dem Bebauungsplan wird ein entsprechen-
der Hinweis beigefugt.
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6. Urspringliches Baurecht
6.1. Bestehendes Baurecht im Plangebiet
Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des ,Teilbebauungsplans IlI
Nordlich der Industriestralle“ aus dem Jahr 1967, der am 17.07.1998 nachtrag-
lich ausgefertigt und bekanntgemacht wurde. Der Bebauungsplan setzt als Art
der baulichen Nutzung durch Planeinschrieb die Nutzung ,Tankstelle® fest. Das
Grundstiick ist vollstandig als Gberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt. Eine
Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung oder zur Bauweise ist der Flache
nicht erkennbar zugewiesen.
: ; o I
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»1eilbebauungsplans Il Nérdlich der Industriestrae® (Ausschnitt)
6.2. Bebauungsplane im Umfeld des Plangebiets

Die im Norden und Westen an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung
nordlich der Industriestral3e wird planungsrechtlich ebenfalls durch den Bebau-
ungsplan ,Teilbebauungsplans IlIl Nordlich der Industriestralle“ gesichert. Der
Bebauungsplan setzt fur die Bauflachen westlich des Plangebiets ein reines
Wohngebiet fest. Die nérdlich des Plangebiets liegende Flache ist als allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt.

Westlich des Plangebiets und ebenfalls nordlich der Industriestral3e erstreckt
sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Teilbebauungsplan 11l Nordlich
der Industriestrale, 19. Anderung“ mit Rechtskraft vom 01.03.2002. Fiir die hier
als Hausgruppen, Einzel- und Doppelhausbebauung verwirklichte Einfamilien-
hausbebauung ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zum Schutz der
Wohnbebauung ist entlang der Industriestral3e eine Schallschutzwand von
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4,5 m Hohe Uber der Strallenebene festgesetzt, die auch entsprechend verwirk-
licht wurde.

,Teilbebauungsplan Il Nérdlich der IndustriestraRe, 19. Anderung®
(Ausschnitt)

Die studwestlich des Plangebiets gelegene Wohnbebauung sudlich der Berliner
StraRe und westlich der Josef-Katterfeld-Stral3e ist im Bebauungsplan ,Ande-
rungsbebauungsplan Il zum Teilbebauungsplan I-Sudliche Industriestral3e” mit
Rechtskraft vom 07.06.1967 als reines Wohngebiet festgesetzt.

Die Flache sudlich bzw. stdwestlich des Plangebiets und westlich der Josef-
Katterfeld-Stral3e ist im ,Anderungsplan V mit Erweiterung Il zum Teilbebau-
ungsplan I-Sudlich Industriestral3e” als Industriegebiet festgesetzt.

< NS /
,Anderungsplan V mit Erweiterung 1l zum Teilbebauungsplan I-Siid-

lich Industriestralle” (Ausschnitt)
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Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet zeigt sich als nahezu vollstandig versiegelte Flache, die im Nor-
den mit dem eingeschossigen Flachdachbau einer ehemaligen Tankstelle und
im Osten mit insgesamt 18 Garagen in zwei Reihen bebaut ist. Das Tankstel-
lengebaude wird derzeit durch einen Gebrauchtwagenhandler genutzt. Die nicht
Uberbauten Flachen sind nahezu vollstandig mit Betonsteinpflaster versiegelt.
Lediglich am nérdlichen Rand des Plangebiets auf der Grenze zum Nachbar-
grundsttick befindet sich eine Baumreihe und entlang der Berliner und der Bre-
slauer Stral3e verlauft ein ca. 2 m breiter, sparlich mit Bodendeckern und im
Osten entlang der sidlichen Garagenzeile mit einer héheren Hecke bewachse-
ner Grunstreifen, der jedoch durch mehrere Ein- und Ausfahrten unterbrochen
wird und teilweise mit Schotter aufgefullt wurde. Zur Breslauer Stral3e hin ste-
hen innerhalb des Grunstreifens zwei Altkleidercontainer. Ungeféahr mittig durch
das Plangebiet verlauft in Nord-Sud-Richtung die Feuerwehrzufahrt fur das
nordlich gelegene Gebaude Breslauer Stral3e 2, die auf einer Breite von min-
destens 3 m von Bebauung freizuhalten ist. Ein entsprechendes Geh- und Fahr-
recht bei Feuerwehreinsatzen wurde als beschrénkt personliche Dienstbarkeit
im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Nordlich, westlich und stidwestlich des Plangebiets schliel3t sich Wohnnutzung
in Form von 4 — 8 geschossigem Geschosswohnungsbau an. Ostlich des Plan-
gebiets weist die Wohnbebauung eine niedrigere und kleinteiligere Baustruktur
aus Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern auf. Direkt sidlich des Plangebiets
verlauft die Berliner Stral3e, die sich im Osten als Industriestral3e fortsetzt und
eine Verbindung zwischen der L 523 im Westen und der B 9 im Osten herstellt.

Sudlich der Berliner Stral3e befindet sich eine im Bebauungsplan als Industrie-
gebiet ausgewiesene Flache. Direkt sudlich des Plangebiets befinden sich ein
Abbruchunternehmen und eine Béckereifiliale. Im n&heren Umfeld befinden
sich eine Kfz-Werkstatt, eine Metallbaubetrieb sowie die Firmen Bofrost und
Frosta.
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7.2.

7.3.

Luftbild

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur
= StraBenverkehr

Das Plangebiet wird durch die angrenzenden Strafl3en Berliner Strafl3e und Bres-
lauer StralRe erschlossen. Ausbauerfordernisse im o6ffentlichen StralRenraum
bestehen nicht.

= Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist durch die in den umgebenden Stral3en verlegten Leitun-
gen in ausreichendem Mal3e mit Strom, Wasser und Telekommunikation ver-
sorgt. Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Regenwas-
sers kann unverandert Uber die in den angrenzenden Strafl3en vorhandene Ka-
nale erfolgen. Die vorhandene ver- und entsorgungstechnische Infrastruktur in
den umgebenden Stral3en ist fur eine ErschlieBung des Plangebietes ausrei-
chend. Es ist keine Notwendigkeit fur einen Ausbau der vorhandenen ver- und
entsorgungstechnische Infrastruktur erkennbar.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine zum weit Giberwiegenden Teil be-
baute oder durch Betonsteinpflaster versiegelte Flache. Der nérdlich angren-
zende Geschosswohnungsbau wird durch eine auf dem Grundstiick der Wohn-
bebauung stehenden Baumreihe im Bereich der Grundstiicksgrenze gegentber
der ehemaligen Tankstelle abgeschirmt. Zu den angrenzenden Straf3en besteht
ein ca. 2 m breiter, sparlich durch Bodendecker bewachsener und durch meh-
rere Ein- und Ausfahrten unterbrochener Grinstreifen, der jedoch keine nen-
nenswerte okologische oder gestalterische Qualitat aufweist. Ein erkennbarer
Bewuchs durch hoéhere Bische und einen Laubbaum konnte sich innerhalb des
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7.4.

7.4.1.

7.4.2.

Grunstreifens lediglich im Osten des Plangebiets zwischen der stdlichen Gara-
genzeile und der Berliner StralRe etablieren.

Immissionsschutz

Bei den wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt es
sich um den Verkehrsschall der umliegenden StraRen sowie um den Gewerbe-
schall der sudlich der Berliner Stral3e bzw. der Industriestral3e gelegenen Ge-
werbebetriebe.

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Vorbelastung und maglicherweise
erforderlicher MaRnahmen zum Schallschutz wurde zum Bebauungsplan ein
Schallgutachten erstellt (,Schalltechnischer Untersuchungsbericht zum Bebau-
ungsplanverfahren ,TBPL Il Nordlich der IndustriestraRe 23. Anderung — Berli-
ner Stral’e 3“ der Gemeinde Bobenheim-Roxheim®; erstellt durch das Ingeni-
eursbiro fur Bauphysik, Kallstadt, 14.07.2021).

Verkehrsschall

Wesentliche Quelle fur Verkehrsschall im Plangebiet ist die Berliner Straf3e/In-
dustriestral3e, die mit einer DTV Zahl von 6.500 Kfz/d und einem LKW-Anteil
von 12,6% die grof3ten Auswirkungen auf das Plangebiet hat. Darliiber hinaus
grenzt im Westen die Breslauer Stra3e (DTV=1.600 Kfz) unmittelbar an das
Plangebiet an und im Osten verlauft im Abstand von ca. 20 m die Brunhildstral3e
(DTV=1.100 Kfz).

Gemal3 den Berechnungen des Schallgutachters wirken am Tag bis zu 69 dB(A)
und in der Nacht bis zu 60 dB(A) Verkehrsschall auf die vorgesehenen Gebaude
im Plangebiet ein. Die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete (55
dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht) wie auch flr Mischgebiete (60 dB(A)
am Tag und 50 dB(A) in der Nacht) werden damit weit Gberschritten.

Auf die geplanten Wohngebéaude einwirkender Verkehrsschall auf der Hohe des 1. OG am Tag
(links) und in der Nacht (rechts). Quelle: ,Schalltechnischer Untersuchungsbericht zum Bebau-
ungsplanverfahren ,TBPL Il Nordlich der Industriestrae 23. Anderung — Berliner Strale 3“ der
Gemeinde Bobenheim-Roxheim®; Ingenieurburo fur Bauphysik, Kallstadt, 14.07.2021; Anlage 4

Gewerbeschall

Zur Berechnung des auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbeschalls stehen
zwei verschiedene Grundlagen zur Verfliigung:

1. Betriebsbefragungen und Messungen des Ingenieurbtiro Pies aus Boppard
aus dem Jahr 1997 im Rahmen des Schallgutachtens zur Aufstellung des
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Bebauungsplans ,Teilbebauungsplans Il nérdlich der Industriestralle (BG
Sand), 19. Anderung

2. Orientierende Schallmessung des Ingenieurbuiro fir Bauphysik im Rahmen
des aktuellen Gutachtens aus dem Jahr 2018

Da die erhobenen Ausgangswerte und damit auch die zu erwartende Schal-
limmissionen im Plangebiet deutlich voneinander abweichen werden im Rah-
men des Schallgutachtens beide Beurteilungsvarianten eigenstandig betrach-
tet:

Beurteilungsvariante 1 - Berechnung des auf das Plangebiet einwirkenden Ge-
werbeschalls auf Basis der Datengrundlage auf dem Jahr 1997, Biiro Pies:

Im Rahmen des Bebauungsplanes ,Teilbebauungsplan Il nordlich der Indust-
riest ralle (BG Sand), 19. Anderung“ wurden Befragungen der damals beste-
henden gewerblichen Betriebe

-  Kfz-Betrieb Mertel und Abbruchunternehmen Mertel, Josef -Katterfeld-
StralRe 1

- Gress Hydraulik-Service GmbH, Berliner Stral3e 3, zwischenzeitlich ge-
schlossen

- Kfz-Betrieb und Tankstelle Christmann, Industriestralle 2, zwischenzeitlich
geschlossen

- Raiffeisen Tiefkihlkost-Produktions GmbH, Industriestralle 4, zwischenzeit-
lich anderer Betreiber

durch das Buro Pies aus Boppard durchgefuhrt. Es wurden ebenfalls orientie-
rende Messungen im Tag- und Nachtzeitraum an der Industriestral3e Ecke
Sandweg und ca. 140 Meter weiter westlich an der Industriestrale durchgefihrt.

Am Messpunkt an der Industriestral3e Ecke Sandweg wurde in der unginstigs-
ten Nachtstunde ein Beurteilungspegel von 65 dB(A) messtechnisch erfasst.
Der Beurteilungspegel im Tagzeitraum betrug hier 62 dB(A).

Am zweiten Messpunkt, an der IndustriestraRe 140 Meter westlich des ersten
Messpunktes, wurde im Tagzeitraum ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) er-
fasst. Ein Nachtwert wurde in dem Bericht des Biiros Pies vom 24.11.1997 nicht
angegeben. Analog zum ersten Messpunkt kann von einem ca. 3 dB niedrigeren
Nachtwert ausgegangen werden.

Auf der Basis der Messungen des Buro Pies wurde seitens des Schallgutach-
ters nun Uberschlagig von den Immissionspegeln der damals betrachteten Im-
missionspunkte auf die abgestrahlte Schallleistung zurlickgerechnet. Die Er-
gebnisse wurden als Ausgangswerte der gewerblichen Nutzung in Form von
immissionsrelevante, flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) in das Ge-
landemodell eingegeben. Die Schallleistung der IFSP wird dabei in den einzel-
nen Teilbereichen, die sich an den Grundstiicksgrenzen orientieren so festge-
legt, dass die vom Biro Pies messtechnisch erfassten Wirkpegel rechnerisch
mindestens erreicht oder — um mit der Berechnung auf der sicheren Seite zu
liegen — leicht Gberschritten werden. Auch fir den direkt studlich des Plangebiet
gelegenen Betriebe Mertel wurden die Werte auf Basis der damaligen Befra-
gung, als das Grundstiick noch intensiver genutzt wurde, festgelegt.
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Beurteilungsvariante 1: Aus dem Schallgutachten des Biro Pies zuriickgerechnete auf das
Plangebiet einwirkende Schallquellen Quelle: ,Schalltechnischer Untersuchungsbericht zum
Bebauungsplanverfahren ,TBPL Il Nérdlich der Industriestrale 23. Anderung — Berliner StraRe
3“ der Gemeinde Bobenheim-Roxheim®; Ingenieurbiro fur Bauphysik, Kallstadt, 14.07.2021;
Anlage 2.2

Bei der Berechnung des auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbeschalls auf
der Basis der so gewonnenen Ausgangsdaten zeigt sich, dass am Tag Schall-
werte von bis zu 64 dB(A) und in der Nachtwerte von bis zu 56 dB(A) auf die
geplanten Gebaude einwirken.

| GHmax=16m ‘

| GHmax =16m

Breslauer

geman auf der Hoéhe des 2. OG am Tag (links) und in der Nacht (rechts). Quelle: ,Schalltechni-
scher Untersuchungsbericht zum Bebauungsplanverfahren ,TBPL Il Nordlich der Industrie-
stralRe 23. Anderung — Berliner StralRe 3“ der Gemeinde Bobenheim-Roxheim*; Ingenieurbiiro
fur Bauphysik, Kallstadt, 14.07.2021; Anlage 5
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Beurteilungsvariante 2: Berechnung des auf das Plangebiet einwirkenden Ge-
werbeschalls auf Basis der Messung 2018

Erganzend zu den obigen Berechnungen auf Grundlage der alten Messungen
aus dem Jahr 1997 des Buros Pies wurden im Jahr 2018 seitens des Ingenieur-
blro fur Bauphysik selbst orientierende Messungen an der sudlichen Plange-
bietsgrenze (im Bereich der Zufahrt zum Gargagenhof) am 25.09.2018,
14.11.2018 und 22.11.2018 durchgefuhrt. Dabei wurden die Wirkpegel der be-
stehenden gewerblichen Betriebe sudlich bzw. 6stlich des hier untersuchten
Plangebietes messtechnisch erfasst.

Die genaue Auslastung der Anlagen zum Zeitpunkt der Messungen ist nicht be-
kannt. Gemal der subjektiven Wahrnehmung des Gutachters befanden sich die
gewerblichen Anlagen wéahrend der Messung im konstanten Dauerbetrieb. Der
Grundgerauschpegel der gewerblichen Anlagen wird durch den direkt vorbei-
fahrenden Verkehr deutlich tGberlagert. Auch in Verkehrspausen des direkt vor-
beifahrenden Verkehrs werden Verkehrsgerausche (vermutlich von der A 6) in
der Entfernung subjektiv leicht wahrgenommen. Der Grundgerauschpegel der
gewerblichen Anlagen liegt gemal der Auswertung des Gutachters zum Zeit-
punkt der Messung zwischen L99% = 39,1 dB(A) und L95% = 39,8 dB(A).

Der gewéhlte Messpunkt des Gutachters am sudlichen Rand des Plangebietes
,TBPL Il Nordlich der Industriestralie 24. Anderung — Berliner Stralle 3“ ist auf-
grund der aktuellen Aufgabenstellung nicht identisch der Messpunkte aus dem
Bericht des Biro Pies von 1997. Seitens des Gutachters kann jedoch abge-
schatzt werden, dass die orientierenden Messungen aus dem Jahr 2018 min-
destens 12 dB bis 14 dB unter jenen des Biros Pies aus dem Jahr 1997 liegen.

Die deutlich geringeren gemessenen Schallwerte ergeben sich vermutlich
dadurch, dass die kleinteilig strukturierten Gewerbegrundstticke entlang der Jo-
sef -Katterfeld-Stral3e und im westlichen Bereich der Industriestral3e (Industrie-
stral3e 2 und 2a) derzeit aus schalltechnischer Sicht nicht (mehr) so intensiv
genutzt werden (teilweise nahezu nur Wohnnutzung, teilweise keine gewerbli-
chen Aktivitdten im Nachtzeitraum), wie aufgrund der Gebietseinstufung ange-
nommen werden kdnnte.

Aufgrund der informierenden Messungen des Schallgutachters und dem durch-
gefuhrten Ortstermin mit der Kenntnisnahme der geringeren gewerblichen Nut-
zung der oben aufgefihrten Grundstiicke wurde eine neue Festlegung der Im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) getroffen,
die nach Ansicht des Gutachters der 2018 gemessenen Bestandssituation na-
her kommt.
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Beurteilungsvariante 2: A das Plangebiet einwirkende Schallquellen, ermittelt auf Basis der in-
formativen Messung von 2018 und der Erkenntnisse des Ortstermins. Quelle: ,Schalltechni-
scher Untersuchungsbericht zum Bebauungsplanverfahren ,TBPL Il Nordlich der Industrie-
stralRe 23. Anderung — Berliner StralRe 3“ der Gemeinde Bobenheim-Roxheim*; Ingenieurbiiro
fur Bauphysik, Kallstadt, 14.07.2021; Anlage 2.3

Nach der Berechnung des Gewerbeschalls gemalR dieser Grundlage wirken auf
das Plangebiet am Tag maximal bis zu 56 dB(A) und in der Nacht bis zu 45
dB(A) Gewerbeschall auf das Plangebiet ein.

Der Schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 ,Schallschutz im Stad-
tebau” fur ein Mischgebiet von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht wird
an allen Fassaden am Tag deutlich unterschritten und in der Nacht erreicht,
aber nicht Uberschritten.

| GHmax=16m

| GHmax =16m

Breslauer §

Berliner strafte

Gemal Beurteilungsvariante 2 auf die geplanten Wohngeb&ude einwirkender Gewerbeschall
gemal auf der Hohe des 2. OG am Tag (links) und in der Nacht (rechts). Quelle: ,Schalltechni-
scher Untersuchungsbericht zum Bebauungsplanverfahren ,TBPL Il Nordlich der Industrie-
stralRe 23. Anderung — Berliner StralRe 3“ der Gemeinde Bobenheim-Roxheim*; Ingenieurbiiro
fur Bauphysik, Kallstadt, 14.07.2021; Anlage 6
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7.5.

7.6.

Schlussfolgerungen und Empfehlungen zum Gewerbeschall

Bei Betrachtung der beiden Beurteilungsvarianten zum Gewerbeschall zeigen
sich erhebliche Unterschiede zwischen den beiden Varianten.

Die auf der Basis der Beurteilungsvariante 1 errechneten Werte lagen nach Ein-
schatzung des Gutachters dabei nur vor, wenn die kleinteilig strukturierten ge-
werblichen Flachen sudlich der Berliner Stral3e und stdwestlich der Industrie-
stralBe die maximal moglichen Schallemissionen eines Industriegebiets im
Sinne der DIN 18005 voll ausgeschdpft wirden.

Dies ist aber derzeit schon nicht mehr mdglich, da die Vorgaben der TA Larm
mit den geltenden Immissionsrichtwerten am jeweiligen Einwirkungsort — in die-
sem Fall auch an der westlich des ausgewiesenen Industriegebiets gelegenen
Wohnbebauung - erfillt werden missen. Die direkt westlich der Josef-Katter-
feld-Stral3e gelegene, 4-geschossige bzw. 2-geschossige Wohnbebauung (Jo-
sef-Katterfeld-Stral3e 2a und 2b) ist im Bebauungsplan ,Teilbebauungsplan |
sudlich der IndustriestraRe 3. Anderung“ mit Rechtskraft vom 08.07.1964 als
Reines Wohngebiet festgesetzt und hat damit einen entsprechenden Schutzan-
spruch gegeniuber dem angrenzenden Gewerbe. Die auf Grundlage der Mes-
sungen von 2018 erstellte Rechengrundlage fuhrt an der Ostfassade zu Beur-
teilungspegeln von tags uber 53 dB und nachts tber 39 dB, so dass die hier
geltenden Immissionsrichtwerte fir ein Reines Wohngebiet deutlich Uberschrit-
ten werden. Umso mehr gilt dies in Bezug auf die Messungen 1997.

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass eine Intensivierung der gewerblichen
Nutzung Uber das Mal3 der 2018 messtechnisch erfassten Betriebstatigkeit auf
Grundlage der Immissionsrichtwerte der TA Larm an sich nicht mdglich ist. Den-
noch muss beachtet werden, dass die orientierenden Messungen des Gutach-
ters aus dem Jahr 2018, auf denen die Beurteilungsvariante 2 beruht, lediglich
eine Momentaufnahme darstellen, bei der nicht sichergestellt ist, dass repréa-
sentative Betriebszustande der vorhandenen Industrie vorlagen. Selbst wenn
eine weitergehende Betriebstatigkeit zu einer starkeren Uberschreitung der Im-
missionsrichtwerte fuhren wirde, folgt daraus nicht automatisch, dass die Be-
triebstatigkeit tatsachlich begrenzt wird. Es kann somit fir das Planungsgebiet
nicht sichergestellt werden, dass der geltende nachtliche Immissionsrichtwert
fur ein Allgemeines Wohngebiet von 40 dB(A) oder ein Mischgebiet von
45 dB(A) dauerhaft unterschritten wird.

Denkmalschutz

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplans denkmalschutzwirdige Objekte befin-
den.

Bodenschutz

Aufgrund der bekannten Vornutzung als Tankstelle kénnen schadliche Boden-
veranderungen im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Dem Bebauungs-
plan wird daher ein entsprechender Hinweis beigefligt.
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8.2.
8.2.1.

Planung
Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Planung ist es, eine planungsrechtliche Grundlage daflr zu schaffen,
dass eine bisher hauptsachlich als Gewerbehof bzw. durch Garagen genutzten
Flache deutlich starker baulich genutzt werden kann. Konkret ist eine Bebauung
mit zwei grofReren Geb&uden mit jeweils vier Vollgeschossen vorgesehen. Das
westliche der beiden Gebaude soll zusatzlich ein Staffelgeschoss erhalten.

Die zugehorigen Stellplatze sollen seitlich bzw. zwischen den Gebauden ange-
ordnet werden. Insgesamt 4 Stellplatze werden als Garagen in die Erdge-
schosse der Gebaude integriert.

Die konkrete Nutzung der Gebaude ist jedoch noch nicht abschlieBend be-
stimmt. Daher sollen im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans neben der
Wohnnutzung grundsatzlich auch gewerbliche Nutzungen sowie freie Berufe
zulassig sein.
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Planung des Vorhabentragers (Lageplan Erdgeschoss)

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet zeigt sich aktuell als gewerbliche sowie durch Garagen genutzte
Flache, die im sowohl von Grundstiicken mit ausschlie3licher Wohnnutzung als
auch von den teils kleinteiligen, teils von Grol3betrieben (Frosta) gepragten ge-
werblichen Nutzung sudlich der Berliner Stral3e bzw. Industriestral3e umgeben
ist. Die Berliner Stral3e bzw. Industriestral3e weist als Zubringer zur B 9 ein er-
hebliches Verkehrsaufkommen auf, das neben dem entsprechenden Verkehrs-
larm auch ein grol3es Mal3 an potenzieller Kundschaft am Plangebiet vorbei-
fuhrt.

An dieser raumlichen Schnittstelle zwischen Wohnen und Gewerbe / Industrie
soll neben einer Wohnnutzung auch die Nutzung mit das Wohnen nicht wesent-
lich strendem Gewerbe ermdglicht werden. Die Festsetzung der Art der bauli-
chen Nutzung als allgemeines Wohngebiet erscheint daher nicht zielfihrend.
Die Festsetzung eines Mischgebiets erscheint jedoch ebenfalls nicht angemes-
sen. Eine gewerbliche Nutzung oder Nutzung durch freie Berufe soll zwar
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8.2.2.

innerhalb der vorgesehenen Gebaude mdglich sein und fligt sich in Anbetracht
der heterogenen Umgebung des Plangebiets auch stadtebaulich gut ein, das
tatsachliche Entstehen einer gewerblichen Nutzung in einem fur die Auswei-
sung eines Mischgebiet erforderlichen Umfang kann jedoch nicht sichergestellt
werden.

Im Ergebnis wird daher auf eine Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
verzichtet. Die Art der baulichen Nutzung bestimmt sich damit nach dem Einfu-
gegebot des § 34 BauGB. Ausgehend von der heterogenen Umgebung des
Plangebiets und unter Einbezug der bestehenden gewerbliche Nutzung sind
sowohl Wohnnutzung als auch das Wohnen nicht wesentlich stérendes Ge-
werbe grundséatzlich zulassig. Mit dem Verzicht auf die Festsetzung einer Art
der baulichen Nutzung wird auch den immissionsschutzrechtlichen Belangen
Rechnung getragen (vgl. Kapitel 8.3).

Mal? der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung der ndrdlich und westlich angrenzenden Bebauungs-
strukturen werden eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachen-
zahl GFZ von 1,2 festgesetzt. Damit erfolgt eine Orientierung an den fir Allge-
meine Wohngebiete gultigen Werten.

Die festgesetzte GRZ darf standardmafig gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 und durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, um maximal 50 % Uberschritten
werden. Fur das Planungsgebiet wird eine weitere Uberschreitung der GRZ
durch Stellplatze auf bis zu 0,8 ausnahmsweise zugelassen, allerdings nur un-
ter der Bedingung, dass die Befestigung der Stellplatze durch Rasengittersteine
oder Rasenfugenpflaster mit einem Mindestanteil der offenen Rasen- oder Fu-
genflache von 30 % erfolgt. Diese Uberschreitung der GRZ ist geboten, um die
oberirdische Unterbringung der fur eine gewerbliche Nutzung oder Wohnnut-
zung erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen innerhalb des Plangebiets zu
ermoglichen.

Die Festsetzung von maximal vier Vollgeschossen leitet sich von den umgeben-
den Bebauung an der Berliner Stral3e ab. Ausgehend von der konkreten Pla-
nung fir die Bebauung der Flache wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal
IV sowie die zulassige Gebaudehthe auf maximal 16 m fur die dstliche und
maximal 12,5 m fir die westliche Uberbaubare Grundstucksflache beschrankt.
Durch die geringere Gebaudehthe des 6stlichen Gebaudes ist sichergestellt,
dass hier zu den zulassigen IV Vollgeschosse kein weiteres Staffelgeschoss
entsteht. Damit soll ein Ubergang von der héheren Bebauung im Norden und
Westen entlang der Breslauer Straf3e und der 0stlich folgenden Einfamilien-
hausbebauung geschaffen werden. Ein weiteres Absenken der Geb&dudehohe
erscheint — auch in Verbindung mit dem ndrdlich gelegenen 6-geschossigen
Gebaudes Breslauer Stral’e — stadtebaulich nicht notwendig und angesichts
des Wohnraumbedarfs in Bobenheim-Roxheim im Rahmen einer sinnvollen und
sparsamen Nutzung von Grund und Boden auch nicht angemessen.

Die geplanten Gebaude vermitteln damit in ihrer Hohe und Geschossigkeit so
zwischen der eingeschossigen gewerblichen Bebauung stdlich der Berliner
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8.2.3.

8.2.4.

8.3.

8.3.1.

Stral3e, der Ostlich angrenzenden zweigeschossigen Reihenhausbebauung und
dem ndrdlich angrenzenden 8-geschossigen Wohnhaus.

Bauweise

Angesichts der umgebenden Bebauungsstrukturen wird die offene Bauweise
festgesetzt. Einzelne langere Gebaude in der Umgebung rechtfertigen keine
Offnung der Festsetzung hinsichtlich der maximal zulassigen Gebaudelange.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen begrenzt. Auf
Grundlage der vorgesehenen Gebaudeanordnung in Form von zwei jeweils ei-
genstandigen Baufenstern im Westen und Osten des Plangebiets abgegrenzt.
Zwischen den beiden Uberbaubaren Grundstiicksflachen verlauft die durch
Baulast gesicherte Feuerwehrzufahrt des noérdlich gelegenen Gebaudes Bres-
lauer StralRe 2, die von Bebauung freizuhalten ist.

Zu dem 06stlich angrenzenden Baugrundstiick halten die Uberbaubare Grund-
stucksflache einen Abstand von 5 m ein, um einen angemessenen Abstand zu
dem hier zulassigen Doppelhaus zu schaffen. Gegeniber dem nérdlich gelege-
nen 8-geschossigen Geschosswohnungsbau wird aufgrund der stadtebaulichen
Situation keine Notwendigkeit fur ein Abrticken der Uberbaren Grundsticksfla-
che gesehen.

Zu den angrenzenden Stral3en werden Abstande von 6 m bzw. mindestens 3,5
m vorgegeben. Damit wird gewahrleistet, dass die kiinftigen Gebaude mindes-
tens entsprechend den Beurteilungsgrundlagen des Schallgutachtens angeord-
net werden missen. Geringere Abstande zu den Stral3en wirden hdhere Im-
missionsbelastungen bedingen.

MaRnahmen zum Schallschutz

Wie in Kapitel 7.4 der Begrindung zum Bebauungsplan dargelegt, wirken auf
das Plangebiet der Verkehrsschall der umliegenden Stral3en sowie der Gewer-
beschall des sudlich gelegenen Industriegebiets ein. Zur stadtebaulichen Be-
wertung dieser Immissionsbelastungen muss zunachst eine Festlegung der im-
missionsschutzrechtlichen Schutzwirdigkeit auf Grundlage stadtebaulicher
Zielsetzungen zum Immissionsschutz erfolgen.

Stadtebauliche Zielsetzungen zum Immissionsschutz

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind im Rahmen der Bauleitplanung die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.
Diese allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden unter anderem Konkretisiert in der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ sowie in der TA Larm. Dabei erfolgt jeweils eine differenzierte Festlegung
der Schutzwirdigkeit je nach Baugebietstyp. Grundsétzlich kann dabei davon
ausgegangen werden, dass bei den Baugebietstypen, in denen das Wohnen
regelmanRig zulassig ist (insbesondere Reine und Allgemeine Wohngebiete,
Mischgebiete, Urbane Gebiete, doérfliche Wohngebiete bzw. Dorfgebiete) bei
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8.3.2.

Einhaltung der jeweils mal3gebenden Werte die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.

Zugleich sind im Rahmen der Bauleitplanung gemafl 8 1 Abs. 7 BauGB die 0f-
fentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab-
zuwagen. Zu den abwagungsrelevanten privaten Belangen gehdren auch die
Belange der Gewerbetreibenden, die Interesse an einer moéglichst wenig einge-
schrankten Betriebstatigkeit haben. Insbesondere gilt es, Einschrankungen ei-
ner bislang tatséachlich ausgetbten Betriebstatigkeit durch eine heranrtickende
schiutzenswerte Nutzung zu vermeiden.

Immissionsschutzrechtliche Schutzwirdigkeit der geplanten Bebauung

Gemal der fur Gewerbelarm einschlagigen TA Larm, Kapitel 6.6, ergeben sich
die fur die zu beurteilenden Gebiete und Einrichtungen maRgebenden Immissi-
onsrichtwerte aus den Festlegungen in den Bebauungspléanen. Sonstige in Be-
bauungsplanen festgesetzte Flachen fiir Gebiete und Einrichtungen sowie Ge-
biete und Einrichtungen, fir die keine Festsetzungen bestehen, sind entspre-
chend der Schutzbedurftigkeit zu beurteilen. GemaR Kapitel 6.7 der TA Larm
gilt, dass - wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerauschauswir-
kungen vergleichbar genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinander-
grenzen (Gemengelage) - die fur die zum Wohnen dienenden Gebiete gelten-
den Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die anei-
nandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhoht werden kénnen,
soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Riuicksichtnahme erforderlich ist.
Die Immissionsrichtwerte fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht
Uberschritten werden. Fur die Hohe des Zwischenwertes ist die konkrete Schutz-
wirdigkeit des betroffenen Gebietes mal3geblich. Wesentliche Kriterien sind die
Pragung des Einwirkungsgebiets durch den Umfang der Wohnbebauung einerseits
und durch Gewerbe- und Industriebtriebe andererseits, die Ortsublichkeit eines Ge-
rausches und die Frage, welche der unvertraglichen Nutzungen zuerst verwirklicht
wurde.

Um sowohl einerseits gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse zu wahren und
andererseits zugleich Einschrankungen einer bislang tatséchlich ausgeibten
Betriebstatigkeit durch eine heranriickende schitzenswerte Nutzung zu vermei-
den, kann dem Planungsgebiet aus stadtebaulicher Sicht nur eine Schutzwir-
digkeit entsprechend der eines Mischgebiets zukommen.

Aufgrund der heterogenen Umgebung mit einem allgemeinen Wohngebiet di-
rekt nordlich und 6stlich angrenzend, einem festgesetzten Industriegebiet im
Siden jenseits der Berliner Stral3e und einem reinen Wohngebiet im Stidwesten
sowie unter Beachtung der bestehenden gewerblichen Nutzung ist fir das Plan-
gebiet die Beurteilung der Schutzwirdigkeit entsprechend der eines Mischge-
biets stadtebaulich angemessen.

Auf Grundlage des in der TA Larm verankerten Bezugs zur Bestimmung der
Schutzwirdigkeit auf den in Bebauungsplanen festgesetzte Baugebietstyp liegt
daher die Festsetzung eines Mischgebiets oder eines Urbanen Gebiets nahe.
Da jedoch einerseits nicht gewahrleistet werden kann, dass neben einer Wohn-
nutzung auch eine gewerbliche Nutzung im Planungsgebiet realisiert wird und
zugleich andererseits auch keine stadtebauliche Erforderlichkeit fir eine
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8.3.3.

zwingende gewerbliche Nutzung im Planungsgebiet erkennbar ist, wird von die-
ser Moglichkeit nicht Gebrauch gemacht.

Eine alternativ denkbare Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets, die an-
gesichts der anzunehmenden Realisierung eines zumindest weitgehend dem
Wohnen dienenden Bebauung nahe liegend wére, wirde fur die umgebenden
Gewerbebetriebe erhdhte Schutzanforderungen auslésen und kénnte daher die
Gefahr von nachteiligen Auswirkungen fiir die umgebenden Betriebe in sich ber-
gen. Daher kommt die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets nicht in
Betracht.

Demzufolge erscheint es sinnvoll, auf die Festsetzung eines Baugebietstyps
nach der BauNVO zu verzichten. Damit ergibt sich die immissionsschutzrecht-
liche Schutzwirdigkeit aus der Eigenart der Umgebungsbebauung und somit
angesichts der gegebenen Gemengelage entsprechend der eines Mischge-
biets.

Gewerbelarm

Zur Betrachtung des Gewerbeschalls wurden zwei verschiedene Beurteilungs-
varianten betrachtet. Die erste Beurteilungsvariante erfolgte auf der Basis eines
bestehenden Schallgutachtens aus dem Jahr 1997. Gemal dieser Betrachtung
ist im Plangebiet mit deutlichen Uberschreitungen der schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 sowie der TA Larm fur ein Wohngebiet zu rechnen.

Da die so ermittelten Werte sich nicht mit dem tatséchlichen Eindruck bei Auf-
enthalt im Plangebiet decken, wurden im Jahr 2018 erneut orientierende Mes-
sungen als Basis einer zweiten Beurteilungsvariante durchgefiihrt. Diese
kommt zu einer deutlich niedrigeren Belastung des Plangebiets mit Gewerbe-
schall, die angesichts der aktuellen Nutzungsintensitat der kleinteiliger struktu-
rierten gewerblichen Grundstticke im Westen des Industriegebiets auch realis-
tisch erscheinen. Da die Betriebszustdnde wahrend der orientierenden Mes-
sung jedoch nicht bekannt waren, kann nicht sichergestellt werden, dass die
Messungen tatséchlich reprasentativ sind.

Auf der sicheren Seite liegend werden die Malinahmen zum Schallschutz ge-
gen Gewerbeschall dennoch auf der Basis der ersten Betrachtungsvariante er-
arbeitet. Um fir die geplante Bebauung gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sicher zu stellen, werden daher entsprechend den Empfehlungen des
Schallgutachters folgende MaRnahmen zum Schutz gegen Gewerbelarm fest-
gesetzt:

e An nach Suden und Osten orientierten Fassaden sind 6ffenbare Fenster von
Aufenthaltsraumen nur zulassig, wenn diesen verschalte Balkone (z. B.
Ganzglaskonstruktionen, Briistung massiv und dartber Glaskonstruktion,
etc.), Loggien, vorgehdngte geschlossene (Glas-)Fassaden oder vergleich-
bare Konstruktionen vorgelagert sind.

Die Schallschutzverkleidung ist an deren seitlichen Wanden so weit Richtung
Gebaudefassade zu flhren, dass zwischen der Schallschutzverkleidung und
der Gebaudefassade maximal eine Spaltbreite von 50 cm offen bleibt. Die
Schallschutzverkleidung ist mit einem festen Dach (Massivbauweise oder
Glaskonstruktion) zu versehen.
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8.3.4.

8.4.

Verschiebbare Konstruktionen etc. dirfen nur zu Reinigungszwecken ver-
schoben werden und sind mit einem Schliemechanismus zu sichern.

Damit wird gewahrleistet, dass an der Sud- und Ostfassaden keine nach TA
Larm maRRgebenden Immissionsorte entstehen. Eine bauliche Umsetzbarkeit
dieser Vorgaben ist durch eine entsprechende Hochbauplanung, die seitens
des Grundstickseigentiimers beauftragt wurde, mdglich.

Um Uberdimensionierungen des Schallschutzes zu vermeiden bzw. um schall-
abschirmende Wirkungen von Baukdrpern bertcksichtigen zu kdnnen, kdnnen
ausnahmsweise 6ffenbare Fenster von schutzbedurftigen R&umen an den nach
Siuden und Osten orientierten Fassaden zugelassen werden, wenn nachgewie-
sen werden kann, dass auch bei gedffnetem Fenster die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur ein Mischgebiet von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
Nacht nicht Uberschritten werden.

Verkehrslarm

Zum Schutz gegen Verkehrslarm wird entsprechend den Empfehlungen des
Schallgutachters ein passiver Schallschutz festgesetzt. Die grundsatzlich eben-
falls denkbare Mdglichkeit eines aktiven Schallschutzes durch eine Schall-
schutzwand, wie sie 6stlich des Plangebiets bereits verwirklicht, ist kommt im
Plangebiet aus stadtebaulichen und praktischen Griinden nicht in Frage. Zum
einen soll sich die geplante Bebauung anders als die Wohnbebauung an der
Nibelungenstral3e zur Berliner Straf3e hin orientieren. Eine mehrere Meter hohe
Wand ist hierbei stadtebaulich nicht vorstellbar. Darliber hinaus wirde eine
Schallschutzwand mit 4,5 m, wie sie weiter Ostlich verwirklicht wurde, nur die
unteren Etagen der geplanten Bebauung schiitzen. Ab dem 2. OG besteht kein
nennenswerter Schallschutz mehr, so dass sich eine Schallschutzwand mit ei-
ner stadtebaulich noch vertretbaren Héhe auch als praktisch unbrauchbar er-
weist.

Zum Schutz gegen Verkehrslarm sind die AuRenfassaden von schutzbedurfti-
gen Raumen gemal} den Anforderungen des Larmpegelbereichs 4 der DIN
4109-1, 2018 herzustellen. Soweit im Bebauungsplanverfahren nachgewiesen
werden kann, dass die Anforderungen der DIN 18005 fur ein Mischgebiet ein-
gehalten werden, kénnen sind auch entsprechend geringere Schalldammwerte
nachgewiesen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurtickhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen soweit moglich verzichtet werden. Notwendig erscheinen lediglich
Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Zahl der mindestens herzustellen-
den Stellplatze.

Als Dachkonstruktionen sind im Plangebiet ausschlief3lich Begrinte Décher in
Form von Flachd&chern und flach geneigten Dachern bis 15° Neigung zul&assig.
Die Dachbegrinung sowohl aus gestalterischen als auch aus 6kologischen
Grunden  aufgrund der positiven  Wirkung auf  Siedlungsklima,
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Lebensraumpotenzial und den Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufs festge-
setzt. Die zulassige Dachneigung wird in Anlehnung an die umgebende Bebau-
ung an der Berliner Stral3e festgesetzt. Leidglich fur untergeordnete Gebaude-
teile, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind Dachneigungen bis 30° zul&s-
sig, da diese Anlagen deutlich weniger auf das Siedlungsbild einwirken.

Mit der Regelung der Mindestzahl von Stellplatzen wird zumindest fiir die Wohn-
nutzung eine klare rechtliche Regelung geschaffen, durch die sichergestellt
werden kann, dass eine ausreichende Zahl an Stellplatzen auf den Privatgrund-
stucken hergestellt wird. Fur die ebenfalls zulassigen gewerblichen Nutzungen
richtet sich die Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze unver-
andert nach der Verwaltungsvorschrift zu Zahl, Gro3e und Beschaffenheit der
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (VV Stellplatz) in der jeweils aktuellen Fassung.

9. Grinordnung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits baulich genutzte Flache im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Der maximal zuléassige
Versiegelungsgrad kann jedoch aus dem gultigen Bebauungsplan nicht abge-
leitet werden, da keine Grundflachenzahl festgesetzt ist. Daher wird auf den
tatsachlichen Bestand Bezug genommen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans ist von folgenden Anderungen der
zulassigen Flachennutzungen auszugehen:

Nutzung Bestand Planung Differenz

Versiegelte Flachen

bestehende Versiegelung 1.200 gm --

Zulassige Versiegelung gemafd Planent-

wurf mit GRZ 0,4 + Uberschreitung bis ma- -- 1.230 gm

ximal 0,8

Summe versiegelte Flache 1.200 gm 1.230 gm +30gm

Unversiegelte Flachen

unversiegelte Grundsticksflaiche im Be-

stand 340qgm N

nicht Uberbaubare Flache gemaf Planent-

wurf mit GRZ 0,4 + Uberschreitung bis ma- 310 gm

ximal 0,8

Summe unversiegelte Flachen 340 gm 310 gm -30gm
Gesamtsumme 1.540 gm 1.540 gm

Aufgrund der festgesetzten GRZ bzw. der zulassigen Uberschreitung der GRZ
auf bis zu 0,8 ist im Plangebiet gegentber dem aktuellen Bestand mit einer ge-
ringfiigigen Mehrversiegelung in der Gré3enordnung von ca. 30 gm zu rechnen.

Ein wesentlicher Eingriff in das Siedlungsbild ergibt sich nicht. Durch die Pla-
nung wird eine aktuell als Abstellgelande eines Autohandlers und als Garagen-
hof genutzte Flache durch eine Bebauung mit bis zu vier Vollgeschossen
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zuzlglich Staffelgeschoss ersetzt. Angesichts der im Umfeld des Plangebiets
vorhandenen Gebaude mit bis zu 8 Vollgeschossen flgt sich die zulassige Be-
bauung nahtlos in das Siedlungsbild ein.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft durch die Mehrversiegelung in der Gro-
Renordnung von maximal 30 m? wird vor dem Hintergrund der stadtebaulichen
Zielsetzung zur intensiveren baulichen Nutzung eines aktuell mindergenutzten
Baugrundsttcks innerhalb der Ortslage als geringfiigig bewertet und hingenom-
men.

Eine wesentliche Entlastung der Schutzgiter gegentber dem aktuellen Zustand
ist durch die festgesetzte verpflichtende Dachbegriinung zu erwarten, die sich
positiv auf das Kleinklima im Plangebiet, auf den Erhalt des natirlichen Was-
serkreislaufs und auf das Lebensraumpotenzial fir Pflanzen und Tiere auswirkt.
Die minimale zusatzliche Versiegelung in der Gréf3enordnung von ca. 30 gm
erscheint hierdurch mehr als ausgeglichen.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13 a
BauGB aufgestellt wird, gelten fir den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des
8 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zuléssig. Ein
Ausgleich ist damit ohnehin nicht erforderlich.

Ungeachtet dessen, dass durch die Anderung des Bebauungsplans gegeniiber
dem bisherigen Planungsrecht keine relevanten neuen Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft ermdglicht werden, werden im Rahmen des Bebauungsplans
Festsetzungen flr die neu geschaffene Bauflache getroffen, um die Auswirkun-
gen auf Natur- und Landschaft zu mindern:

e Entlang der westlichen und stdlichen Grundstiicksgrenze wird zur Eingri-
nung gegenuber der Berliner Stral3e und Breslauer Stral3e eine 3 m breite
Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt. Die Flache wird lediglich durch die vorgesehenen Zufahrten
und Stellplatzflachen unterbrochen und ist im Abstand von maximal 1 m mit
heimischen und standortgerechten Strauchern der Qualitat 2 x verpflanzt, 60
— 100 cm zu bepflanzen.

e Dachflachen im Plangebiet sind mindestens extensiv zu begrinen, soweit sie
nicht als Dachterrassen, durch Oberlichter, Dachausstiege oder einer andere
nicht mit einer Dachbegriinung vereinbaren Weise genutzt werden. Lediglich
bei Vordachern, untergeordneten Geb&udeteilen und Carports darf auf eine
Dachbegriinung verzichtet werden, da der Aufwand dieser meist kleinteiligen
Dachflachen bzw. der erh6hte Aufwand der statischen Konstruktion bei meist
in Leichtbauweise verwirklichten Carports nicht in angemessenem Verhaltnis
zum 6kologischen Nutzen der Dachbegrinung steht.

Durch die Dachbegrinung wird das auf den Dachflachen anfallende Nieder-
schlagswasser zwischengespeichert und zum Teil durch die Vegetation wie-
der zur Verdunstung gebracht bzw. zeitverzégert abgegeben, so dass die
Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung entsprechend entlastet
werden. Die Dachbegriinung wirkt dartiber hinaus der sommerlichen Uber-
warmung entgegen und bietet Lebensraum fir Insekten sowie fiir die Flug-
und Kletterfahigen Tiere der Siedlung. Auch das Raumklima des jeweils
obersten Geschosses wird durch die zuséatzliche Isolierung bzw. den

Seite 25



10.

PLANUNGSBURO

Gemeinde Bobenheim-Roxheim einfacher Bebauungsplan ,Tbp/ /Il Noérdlich der
IndustriestraRe 24. Anderung — Berliner Stral3e 3“ Entwurfsfassung vom 11.02.2022

kihlenden Effekt der Dachbegriinung verbessert und damit der energetische
Aufwand fir Heizung und Klimatisierung der RAume vermindert.

e Der Ausschluss von flachigen Dacheindeckungen aus unbehandelten Metal-
len dient den Grundwasser- und Bodenschutz, da Metalle vom Regen aus
den Dachflachen ausgewaschen werden und sich durch die Versickerung
oder Ableitung in Oberflachengewassern, Grundwasser und Boden anrei-
chern kdnnen.

e Durch die Regelung, dass Pkw-Stellplatze, Zufahren und Wege wasser-
durchlassig zu befestigen sind, soweit das anfallende Niederschlagswasser
nicht anderweitig innerhalb des Baugrundstiicks zur Versickerung gebracht
wird, kann der Eingriff in den Wasserhaushalt weiter minimiert werden.

e Der Ausschluss von sogenannten Schotter- und Kiesgarten soll sicherstellen,
dass die nicht versiegelbaren privaten Grundstticksflachen auch als Pflanz-
flachen angelegt werden und damit fur heimische Tierarten als Lebensraum
zur Verfugung stehen.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind da-
her nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zulas-
sig.

e Die Beschrankung der AuRenbeleuchtung auf warmweifRes Licht mit gerin-
gen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 3000
Kelvin dient dem Schutz nachtaktiver Insekten. Die Verwendung von aus-
schliel3lich nach unten abstrahlenden Lampen verringert den ,Lichtsmog®
und vermindert die Stérung von Flugrouten der das Plangebiet durchqueren-
den Fledermausarten.

e Die Festsetzung zur vogelschlaghemmenden Gestaltung von Glasflachen
sowie zur zeitlichen Beschrankung von Rodungsarbeiten auf den Zeitraum
von 1. Oktober und 28. Oder 29. Februar dient dem Schutz der Vogelarten
der Siedlung.

Auf weitergehende Festsetzung zur Begriinung der privaten Baugrundstiicke
wird angesichts der vorgesehenen intensiven Nutzung und der stadtebaulichen
Situation an einer starkbefahrenen Stral3e und gegeniiber dem vorhandenen
Industriegebiet verzichtet. Durch die Beschrankung der GRZ auf 0,4 sowie
durch die festgesetzte Eingriinung zu den angrenzenden Stral3en ist eine an-
gemessene Mindestdurchgriinung des Plangebiets gesichert.

Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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