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1. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Stidosten des Ortsteils Bohl der Gemeinde Bohl-
Iggelheim und beinhaltet die Bebauung beidseits der Berliner Stralle, der Koé-
nigsberger Stralle (sudlich der Zeppelinstral’e), der Danziger Stral3e, der Stet-
tiner Stral’e und der Breslauer Stralle sowie die Bebauung sudlich der Zeppe-
linstralRe (zwischen Kdnigsberger und Berliner Strafl3e).

Das Plangebiet besitzt eine Flache von etwa 4,3 ha und ist derzeit fast vollstan-
dig mit Wohngebauden bebaut.

Westlich und nordlich des Plangebiets schlielen bestehende Wohnbauflachen
an. Ostlich wird das Gebiet durch landwirtschaftlich genutzte Flachen von der
Landesstral’e L 528 getrennt.

hiIggelheim-
4
=

.y —
P

Lage im Raum, Quelle: Lanis Rheinland-Pfalz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 2347/1,
2347/2, 2347/3, 2347/5, 2347/6, 2348/1, 2348/2, 2348/3, 2348/4, 2349/1,
2349/2, 2349/3, 2349/6, 2349/7, 2349/8, 2349/9, 4475/4, 4475/5, 4475/6,
4475/9 (Danziger StralRe), 4475/10, 4475/12, 4475/13, 4475/14, 4475/16 (KO-
nigsberger Strale), 4475/17, 4475/18, 4475/19, 4475/20, 4475/21, 4476,
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4476/2, 4476/3, 4476/4, 4476/5, 4476/6 (Stettiner Stralde), 4476/7, 4476/8,
4476/9, 4476/10, 4476/11, 4476/12, 4476/13, 4476/14, 4476/15, 4477, 4477/2,
447713, 447717, 447718, 447719, 4477/10, 4477/11, 4477/12, 4477/13 (Berliner
Stralle), 4477/15, 4477/16, 4477/20 (Breslauer Stralde), 4477/22, 4477/21,
4478, 4478/2, 4478/6, 4478/9, 4478/10, 4478/11, 4478/12, 4479, 4479/2,
4479/3, 4479/4, 4480, 4480/2, 4480/3, 4480/4, 4480/5 vollstandig sowie das
Flurstlick 4478/8 teilweise.

Die Abgrenzung des Geltungsberelchs ergibt sich aus folgendem Lageplan

‘(f‘@\ ‘\

Abgrenzung Geltungsbereich, ohne MafRstab

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Fla-
chen ergeben sich abschlieRend aus der Planzeichnung gemall § 9 Abs. 7
BauGB.

Seite 5



PLANUNGSBURO

Gemeinde Béhl-Iggelheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,Béhl-Ost Il (Neufas-
sung)“ Entwurfsfassung vom 15.07.2026

2, Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Das Plangebiet ,Bohl-Ost Il (Neufassung)“ umfasst einen Teil der Wohnbaufla-
chen im Osten des Ortsteils Bohl. Das Gebiet wurde ab Mitte der 1960er Jahre
als Neubaugebiet erschlossen und bebaut. Grundlage hierfur bildete der Be-
bauungsplan ,Boéhl Ost 11“ aus dem Jahr 1963, die die stadtebauliche Entwick-
lung der heutigen Wohngebiete regelte.

Der Bebauungsplan ,Bohl Ost 11“ (1963) wurde nach damaliger Rechtslage von
der Kreisverwaltung genehmigt. Er wurde jedoch nicht entsprechend den Best-
immungen der Gemeindeordnung ausgefertigt und ist daher aus Sicht der Kreis-
verwaltung nicht anwendbar.

Da der Kreisverwaltung jedoch zugleich keine Normverwerfungskompetenz zu-
steht, ergeben sich fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Rechtsun-
klarheiten in Bezug auf das anzuwendende Planungsrecht.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat der Gemeinde Bohl-Iggelheim am
13.05.2026 beschlossen, fur den Geltungsbereich einen neuen Bebauungsplan
aufzustellen.

Der innerhalb des Geltungsbereichs ,,Bohl-Ost || (Neufassung)“ bestehende Be-
bauungsplan wird aufgehoben und durch den vorliegenden Bebauungsplan er-
setzt.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans sollen eindeutige Rechtsverhalt-
nisse sowohl fur die Kreis- und Gemeindeverwaltung als auch fur Bauherrinnen
und Bauherren geschaffen werden. Gleichzeitig wird eine rechtssichere Grund-
lage fur die Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben sowie fur eine stad-
tebaulich geordnete Nachverdichtung des Plangebiets geschaffen. Ziel ist es
zudem, einer unerwiinschten stadtebaulichen Uberentwicklung vorzubeugen
und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung langfristig zu sichern.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt die Zielsetzung einer geordneten stadtebaulichen
Nachverdichtung in einer Innenbereichslage. Der Bebauungsplan wird daher im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzun-
gen des § 13a BauGB sind erfullt, da

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
grundet noch vorbereitet,

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen,

e keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes zu beachten sind.

Allerdings wird die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? Uberschritten, da die Bebauungsplane
,B0hl-Ost Il (Neufassung)“ und ,Bohl-Ost Il (Neufassung)* aufgrund ihres
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41.

4.2,

engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhangs gemeinsam be-
trachtet werden mussen.

Die insgesamt zulassige Grundflache betragt rund 42.700 m? und liegt damit im
Schwellenbereich bis 70.000 m? gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB. Fur
Bebauungsplane unterhalb dieses Schwellenwerts ist das beschleunigte Ver-
fahren nur zulassig, wenn im Rahmen einer Uberschlagigen Prufung nach An-
lage 2 BauGB festgestellt wird, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Die durchgefiihrte ,Uberschlagige Priifung der Umweltauswir-
kungen (Vorprifung des Einzelfalls gemal Anlage 2 BauGB) (Planungsbiro
Piske, 06.07.2026) kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan
,BOhI-Ost Il (Neufassung)“ auch bei einer gemeinsamen Betrachtung mit dem
Bebauungsplan Bohl-Ost Il (Neufassung)“ keine erheblichen Umweltauswir-
kungen verursacht.

Der Bebauungsplan ,Bohl-Ost Il (Neufassung)‘ kann daher gemall § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Einfligung in die tUbergeordneten 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. Damit bestehen flr das Plangebiet keine
entgegenstehenden regionalplanerischen Ausweisungen oder Ziele.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Il der Gemeinde Béhl-lIggelheim ist das Plangebiet als
Wohnbauflache im Bestand dargestellt. Nordlich und westlich schliel3en sich
weitere Wohnbauflache an das Plangebiet an, im Siden folgt die Bahnanlage
mit Parkflachen im Bestand, im Osten folgt Grinflache:
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5.2.

2 "\"N“}.‘-:ﬁ‘\ ;
LT RT S T L

4 Planungsgebiet
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derung 1

Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

Schutzgebiete
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete
Im Plangebiet bestehen keine formlichen naturschutzrechtlichen Schutzgebiete.

Wasserrechtliche Schutzgebiete
Im Plangebiet bestehen keine formlichen wasserrechtlichen Schutzgebiete.

Bisheriges Baurecht

Das Plangebiet erstreckt sich Uber den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Bohl-Ost 11 aus dem Jahr 1963.

Dieser setzt fir das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung ein Reines Wohn-
gebiet fest. Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch maximal zwei zulassige Vollge-
schosse bestimmt; im sudlichen Randbereich ist lediglich ein Vollgeschoss zu-
lassig. Eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) ist nicht festgesetzt.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert.
Diese halten Uberwiegend einen Abstand von 5 bis 7 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache ein; die zulassige Bautiefe betragt Uberwiegend ca. 18 bis 20 m.

Nebenanlagen sind mit Ausnahme von Garagen nicht zulassig. Ausnahmen
kénnen im Einzelfall auf Antrag zugelassen werden.

Darlber hinaus werden gestalterische Festsetzungen getroffen. Hierzu zahlen
Vorgaben zur Dachgestaltung, insbesondere zur Farbgebung der Dacheinde-
ckung (Verwendung dunkler Materialien), Regelungen zu Einfriedungen (Art
und Hohe, Freihaltung der Sichtdreiecke sowie Hohenbegrenzung der Bepflan-
zung auf maximal 1,00 m) sowie der Ausschluss von Giebelwerbung.
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Ursprungsbebauungsplan ,Bohl-Ost 11* (1963)
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Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet befindet sich in einem nahezu vollstandig bebauten Wohngebiet
im Osten des Ortsteils Bohl. Die bestehende Bebauung ist durch ein- bis zwei-
geschossige Wohngebaude mit ein bis zwei Wohneinheiten gepragt.

Am sudlichen Rand wird das Gebiet teilweise durch einen begrinten Wall vom
angrenzenden Park-and-Ride-Parkplatz des Bahnhofs getrennt. Der Wall ist
durch von Efeu dominierte Gebuschstrukturen sowie einen Spitzahorn gepragt
und ubernimmt eine abschirmende Funktion gegenuber den sudlich angrenzen-
den Verkehrs- und Parkplatzflachen.

Im Norden verlauft die Zeppelinstral3e. Im unmittelbaren Umfeld Uberwiegt im
Norden und Westen Wohnnutzung, sodass das Plangebiet in eine wohnbaulich
gepragte Umgebung eingebettet ist.

Im Suden schliel3t ein Park-and-Ride-Parkplatz an. Sudlich hiervon befinden
sich die Bahnanlagen, die durch eine Larmschutzwand gegenuber der Umge-
bung abgeschirmt sind.

Im Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Gehdlzstrukturen
entlang der dort verlaufenden L 528 an.

Nordéstlich auRerhalb des Plangebiets befindet sich ein 6ffentlicher Spielplatz;
weiter Ostlich liegt eine ca. 0,7 ha grolde Obstplantage.
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PANR\ Sl .
Luftbild mit Abgrenzung Geltungsbereich

7.2. Vorhandene ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Uber die Zeppelinstrale, Berliner
Stralde, Konigsberger Stralde, Danziger Stralle, Stettiner Stralde sowie die Bre-
slauer Stral3e. Diese Stralen verfligen Uber einen fir die bestehende Bebau-
ung ausreichenden Ausbauzustand.

Darlber hinaus ist das Plangebiet Uber 6ffentliche FuRwege an das umliegende
Wegenetz angebunden. Eine Verbindung besteht insbesondere zur Goe-
thestralle im Westen sowie zur Bahnhofstral’e im Suden.

Eine direkte Anbindung flr den motorisierten Individualverkehr von der Konigs-
berger Strale an die Bahnhofstralde besteht nicht.
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7.3.

7.4.

Vorhandene technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in den Strafl3en
innerhalb des Plangebietes (Zeppelinstra’e, Berliner Stralde, Kdnigsberger
StralRe, Danziger Stral3e, Stettiner Stral3e sowie die Breslauer Stral3e) bereits
ausreichend erschlossen. Grundlegende Ausbauerfordernisse sind nicht er-
kennbar.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Der bestehende Zustand von Natur und Landschaft im Plangebiet ist gepragt
von vorhandener Bebauung sowie privaten Freibereichen, die Uberwiegend als
Ziergarten gestaltet sind und artenarme Rasenflachen mit einzelnen Zierstrau-
chern aufweisen. Der Versiegelungsgrad der Baugrundstlicke liegt in der Regel
bei ca. 60 %. Gegenwartig besitzt das Plangebiet keine bedeutsame 6kologi-
sche Wertigkeit.

Dariber hinaus wird das Gebiet am stdlichen Rand teilweise durch einen be-
grunten Wall vom angrenzenden Park-and-Ride-Parkplatz des Bahnhofs ge-
trennt. Der Wall ist durch von Efeu dominierte Gebuschstrukturen sowie einen
Spitzahorn gepragt. In der naheren Umgebung befindet sich eine Obstbaum-
plantage.

Im Bereich der privaten Grinflachen sowie Gebuschstrukturen kann dennoch
nicht abschliefend ausgeschlossen werden, dass besonders geschutzte Arten
bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vor-
kommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesna-
turschutzgesetz mafllgebend. GemalR § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur
die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemaf
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol gegen das Stérungsverbot und das Zer-
storungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem nicht vor, so-
weit die 6kologische Funktion, der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschuitzter Arten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird.

Sollten bei der vorgesehenen erganzenden Bebauung einzelne Fortpflanzungs-
und Ruhestatten geschutzter Arten betroffen sein, so ist angesichts der ahnli-
chen Biotopstrukturen in den umgebenden Hausgarten im Umfeld des Plange-
biets gewahrleistet, dass die okologische Funktion der betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Arten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfullt wird. Ebenso ist eine Stdrung, die zu einer Verschlechte-
rung des Erhaltungszustands der lokalen Population einer moglicherweise vor-
handenen Art fihren konnte, angesichts der geringen Grolke des Plangebiets
und der ahnlichen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im Umfeld auszu-
schliel3en.
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Artenschutzrechtliche Belange konnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verbo-
ten scheitern konnte.

7.5. Immissionsschutz

Zu den auf das Plangebiet wirkenden Schallquellen zahlen im Wesentlichen die
von Westen nach Osten verlaufende Bahnlinie im Stden des Plangebiets sowie
die Landesstral’e L 528 im Osten.

Auch wenn die Berechnungsmethodik der Larmkartierung 2022 des Landes-
amts fur Umwelt keinen unmittelbaren Vergleich mit den schalltechnischen Ori-
entierungswerten der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® zulasst, zeigt eine
Auswertung der Larmkartierung 2022, dass im Plangebiet im Bereich der Ko-
nigsbergerstralle im Osten sowie im Siiden des Bebauungsplangebiets Uber-
schreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1
»ochallschutz im Stadtebau® fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag
und von 45 dB(A) in der Nacht zu erwarten sind.

Lérmpegel Lden 2022

ab 45 bis 49 dB(A)

ab 50 bis 54 dB(A)

ab 55 bis 59 dB(A)

ab 60 bis 64 dB(A)
B -b 65 bis 69 dB(A) |\
B =0 70 bis 74 dB(A) | \
B o 75 0B (8)

O A
i

-
=z
[
o
J
o
-

Zusammendarstellung der Larmkartierung 2022 (Larmpegel Lden fur Hauptverkehrsstralien
und sonstige Straflen) und der 4. Runde der Umgebungslarmkartierung (L&rmpegel Lden fir
den Eisenbahnverkehr), 24-Stunden-Pegel.
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7.6.

Larmpegel Ln 2022
ab 45 bis 49 dB(A)
ab 50 bis 54 dB(A) |\
ab 55 bis 59 dB(A)
ab 60 bis 64 dB(A) \ L~
B oo 65 bis 69 dB(A) [, N\
B -b 70 dB(A) <1
- 5 P ol

Y
VY
o > X
S PN

e Y
A

4 \5\\

Zusammendarstellung der Larmkartierung 2022 (Larmpegel Lden fur Hauptverkehrsstralien
und sonstige Straflen) und der 4. Runde der Umgebungslarmkartierung (Larmpegel Lden fir
den Eisenbahnverkehr), Nachtwert

Aus diesem Grund enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Kapitel 8.2.8) in Bezug auf den Larmschutz.

Sturzflutgefahrdung

Aus den Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitat (MKUEM), Abteilung Wasserwirtschaft, ergibt sich fir
Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Starkregengefahrdung.
Die im Internet verdffentlichten Sturzflutkarten zeigen die Wassertiefen, die
FlieRgeschwindigkeiten und die Flief3richtungen von oberflachlich abflieRendem
Wasser infolge von Starkregenereignissen. Daflr wurden Szenarien mit unter-
schiedlicher Niederschlagshéhe und -dauer betrachtet.

Fur Bebauungsplanverfahren ist nach Angaben der Obersten Wasserbehorde
in der Regel ein aullergewohnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer
von einer Stunde (SRI 7) heranzuziehen. Fur dieses Regenereignis ergibt sich
folgendes Bild:
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1.7.

~ \Wassertiefen (SRI7, 1 Std.)
><< S5 cm i

5 bis < 10 cm
.10 bis < 30 cm
.30 bis < 50 em
.50 bis < 100 cm

100 bis < 200 cm
.200 bis < 400 cm

.:-- 400 cm

Sturzflutgeféhrdung im Plangebiet fur ein auBergewohnllcheS Starkregenereignis mit einer Re-
gendauer von einer Stunde (SRI 7). Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssys-
teme/sturzflutgefahrenkarten.

Entsprechend der Kartendarstellung zeigen sich punktuelle Einstauungen in
vorhandenen Gelandesenken. Eine Durchstromung des Planungsgebiets bei
Starkregenereignissen sowie ein Zu- oder Abfluss von oder nach aul3en ist aus
der Kartierung nicht ableitbar.

Aufgrund der punktuell gegebenen Gefahrdung bei Starkregenereignissen ist
eine angepasste Bauweise, etwa durch eine Hoherlegung der Bauflachen oder
durch einen Verzicht auf eine Unterkellerung zu empfehlen.

Gemal § 37 Wasserhaushaltsgesetz darf jedoch der natlrliche Ablauf wild ab-
flieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstlck nicht zum Nachteil ei-
nes hoher liegenden Grundstlicks behindert werden. Der naturliche Ablauf wild
abflieRenden Wassers darf zudem nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstuicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Bodenschutz

Das Plangebiet ist derzeit ca. zur Halfte versiegelt. Unversiegelte Bodenflachen,
die noch die natlrlichen Bodenfunktionen aufweisen, finden sich im rickwarti-
gen Grundstlcksteil der jeweiligen Wohngebaude im Bereich der Gartenflache
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sowie im Bereich der Grunflache am sudlichen Rand des Geltungsbereiches.
Aufgrund der Lage im Bereich eines bestehenden Wohngebietes ist jedoch
auch fur die derzeit unbebaute Flache damit zu rechnen, dass die naturlichen
Bodenverhaltnisse in der Vergangenheit bereits durch menschlichen Eingriff ge-
stort wurden.

Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Planung
Neufassung des Bebauungsplans

FUr das Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,Bohl-Ost II* aus dem Jahr
1963. Es wurde jedoch nicht entsprechend den Bestimmungen der Gemeinde-
ordnung ausgefertigt und ist daher aus Sicht der Kreisverwaltung nicht anwend-
bar. Der bislang fir den Geltungsbereich bestehende Bebauungsplan wird da-
her aufgehoben und durch eine Neufassung ersetzt.

Der Bebauungsplan ,Bohl-Ost Il (Neufassung)® gibt somit flr seinen Geltungs-
bereich die mafligebenden planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen
Bauvorschriften abschlieRend wieder.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Ausgehend vom Bestand sowie um eine kunftige Entwicklung des Plangebiets
nicht unndétig zu limitieren, wird das gesamte Plangebiet klnftig statt als Reines
Wohngebiet als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Flr die bislang als Reine
Wohngebiete festgesetzten Flachen ergibt sich damit eine Anderung der Ge-
bietsart. Eine Beibehaltung der Festsetzung von Reinen Wohngebieten er-
scheint der Gemeinde jedoch nicht mehr zeitgemal}. Dies begriindet sich unter
anderem mit dem Leitbild einer nutzungsgemischten Gemeinde im Sinne einer
nachhaltigen Nutzung der Flache bzw. des Bodens (vgl. Leipzig-Charta). Die-
sem Leitbild tragt das Allgemeine Wohngebiet im Gegensatz zum Reinen
Wohngebiet Rechnung, indem mehr Nutzungen allgemein oder ausnahms-
weise zulassig sind, die jedoch weiterhin mit dem Charakter des Gebiets mit
einer dominierenden Wohnnutzung vereinbar sind.

Der Gemeinde ist bewusst, dass mit der Anderung der Reinen Wohngebiete in
Allgemeine Wohngebiete eine Minderung der Schutzwuirdigkeit bezlglich des
Schallschutzes verbunden ist. Die schalltechnischen Orientierungswerte liegen
gemald der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ jeweils fur den Tag- und
Nachtzeitraum um 5 dB(A) héher. Analog gilt dies auch in Bezug auf die Immis-
sionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
und die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzrichtlinie. Zugleich sind im Allge-
meinen Wohngebiet Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise zulassig, die
im Vergleich zu den Nutzungen im Reinen Wohngebiet mit hoheren Emissionen
verbunden sind. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne
des § 1 BauGB bleiben jedoch weiterhin vollauf gewahrt.
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Im Allgemeinen Wohngebiet werden gegenuber dem Nutzungskatalog des § 4
BauNVO die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe aufgrund ihres Fla-
chenbedarfs sowie Tankstellen aufgrund der von ihnen verursachten Storwir-
kungen — insbesondere durch das mit Tankstellen verbundene Verkehrsauf-
kommen - ausgeschlossen. Zudem werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle und
sportliche Zwecke ausgeschlossen, da diese Nutzungen je nach konkreter
Grolle und Ausgestaltung durchaus mit einem gewissen Storpotenzial fur die
umgebende Wohnbebauung einhergehen konnen.

Im gesamten Gebiet sind zudem die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen und Strom-
tankstellen fur Elektrofahrzeuge aller Art nur ausnahmsweise zuldssig. Das
durch die ausnahmsweise Zulassigkeit dieser Nutzungen erforderliche Bauge-
nehmigungsverfahren bietet die Mdglichkeit, dass eine gemaly § 15 BauNVO
aufgrund ihrer Eigenart im Einzelfall unzulassige Nutzung rechtzeitig erkannt
und die Entstehung von Konflikten verhindert werden kann.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Als Mal der baulichen Nutzung wird — entgegen dem urspriinglichen Bebau-
ungsplan, welcher keine Grundflachenzahl (GRZ) festsetzt - eine Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt. Um flr ein bestehendes Baulandpotenzial innerhalb
der Ortslage eine stadtebaulich angemessene bauliche Ausnutzung zuzulas-
sen, wird der Orientierungswert des § 17 Abs. 1 BauNVO zuklnftig ausge-
schopft.

Die festgesetzte GRZ darf dabei gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO regelmalRig durch
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 60 % Uber-
schritten werden. Zugleich wird flr Terrassen und Uberdachte Terrassen aus-
nahmsweise gemaR § 16 Abs. 6 BauNVO eine Uberschreitung im Rahmen der
Vorgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen, da diese — auch wenn sie Teil
der Hauptbaukorper sein konnen, stadtebaulich nur untergeordnet wirksam
werden.

Sind im Bestand bereits starker versiegelte Baugrundstiicke vorhanden und in
zulassiger Weise hergestellt worden, verfligen die vorhandenen baulichen An-
lagen zunachst Uber Bestandsschutz. Erst bei einer wesentlichen Anderung
sind die Festsetzungen des Bebauungsplans zu beachten und damit Flachen
zu entsiegeln, bis das zulassige Mal} der baulichen Nutzung nicht mehr tber-
schritten wird.

Zahl der Vollgeschosse
Der Ursprungsbebauungsplan setzt fir den sudlichen Randbereich eine einge-
schossige Bebauung fest. Fur den Ubrigen Bereich des Plangebiets sind zwei
Vollgeschosse zulassig.

Seite 18



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde Béhl-Iggelheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,Béhl-Ost Il (Neufas-

sunqg)”

Entwurfsfassunqg vom 15.07.2026

8.2.3.

Die vorliegende Neufassung des Bebauungsplans ubernimmt diese Festset-
zungen unverandert. Die von den sudlich gelegenen Eisenbahnanlagen ausge-
henden Larmeinwirkungen auf das Plangebiet werden hierdurch nicht erhoht.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des
§ 1 BauGB bleiben weiterhin uneingeschrankt gewahrt.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse fugt sich weiterhin in die umgebende
Bebauungsstruktur ein und tragt zu einem stadtebaulich harmonischen Ortsbild
bei.

Hohe baulicher Anlagen

Der bislang gultige Bebauungsplan setzt keine Trauf-, First- oder Gebaudeho-
hen fest.

Zur Klarstellung der Hohenbegrenzung wird die Hohe baulicher Anlagen kinftig
durch Traufhéhe und Gebaudehodhe festgesetzt.

Die im Grofteil des Gebiets festgesetzte Gebaudehdhe von 10,5 m bzw. 8,5 m
am sudlichen Randbereich ist vom Bestand abgeleitet und so gewahlt, dass sie
von mindestens 90% der Gebaude im Bestand nicht Gberschritten wird. Die we-
nigen héheren Gebaude Uberschreiten die festgesetzte Firsthdhe entweder nur
geringfugig oder sind als stadtebauliche Ausreil’er zu bewerten, die nicht als
Malstab fur die zuklnftige Entwicklung im Plangebiet herangezogen werden
sollen.

Die festgesetzte Traufhohe von 5,0 m bzw. 7,0 m ist so gewahlt, dass bei einer
maximal eigeschossigen Bebauung ein Vollgeschoss bzw. bei einer maximal
zweigeschossigen Bebauung zwei ,echte” Vollgeschosse mit gerader Wand im
1. Obergeschoss mdglich sind.

Die festgesetzte Traufthdhe darf dabei zur Verwirklichung von Dacheinschnitten,
Nebengiebeln und Fassadenruckspringen auf maximal 1/3 der zugehdrigen
Gebaudelange Uberschritten werden.

Bestehende Gebaude geniellen Bestandsschutz. Zur Vermeidung unbilliger
Harten im Bestand wird geregelt, dass beim Anbau an bestehende Gebaude
sowie bei der Erweiterung, dem Umbau oder dem Ersatz bestehender geneh-
migter bzw. rechtmaRig errichteter Gebaude eine Ausnahme gemal
§ 31 Abs. 1 BauGB fiir eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Trauf-
und/oder Gebaudehdhe zugelassen werden kann, wenn die festgesetzte Trauf-
und/oder Gebaudehdhe bereits bei dem bestehenden Gebaude erreicht oder
Uberschritten ist und diese durch den Umbau, Anbau, die Erweiterung oder den
Ersatz um maximal 0,30 m Gberschritten wird. Die Uberschreitungsmdglichkeit
um 0,30 m dient insbesondere der planungsrechtlichen Absicherung moglicher
nachtraglicher Dachdammungen, die zu einer Erhdhung der Gebaudehohen
fuhren kdnnen.

Bauweise

Analog zum Bestand wird fur die ein- bis zweigeschossige Bebauung die offene
Bauweise beibehalten. Zulassig sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser.
Hausgruppen werden ausgeschlossen, da diese Bauform in der Umgebung
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bislang nicht vorkommt und sich daher nicht in den bestehenden Gebietscha-
rakter einfligen wirde.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden weiterhin durch Baugrenzen
festgesetzt. Die bisherige Regeltiefe der Uberbaubaren Grundsttcksflachen von
20 m fir die ein- bis zweigeschossige Bebauung wird beibehalten, soweit riick-
wartige Grenzabstande keine Einschrankung erfordern.

Im Hinblick auf kiinftige bauliche Erweiterungen werden die bislang festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstlcksflachen als ausreichend angesehen. Eine Erwei-
terung der Uberbaubaren Grundstucksflachen ist daher nicht erforderlich.

Der ursprungliche Bebauungsplan setzt einen Abstand zwischen der o6ffentli-
chen Verkehrsflache und der Baugrenze von 4 bis 8 m fest. Diese Festsetzung
wird im Bestand teilweise nicht mehr eingehalten. Um das gewachsene Ortsbild
mit seinen gartnerisch gestalteten Vorgartenbereichen zu erhalten und gleich-
zeitig eine angemessene bauliche Weiterentwicklung zu ermdglichen, wird der
Abstand der Baugrenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache bestandsorientiert neu
festgesetzt. Dabei wird Uberwiegend ein Abstand von 5 m vorgegeben. Nur ent-
lang der Kdnigsberger Stralle werden die Abstande auf 4 m bzw. 3 m reduziert.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen fir Terrassen, Balkone, Lichtschachte,
Aulentreppen, Vordacher, Kellerabgange, Treppenhauser sowie vergleichbare
untergeordnete Bauteile in begrenztem Umfang Uberschritten werden. Hier-
durch wird eine funktionale und gestalterische Flexibilitat im Einzelfall ermdg-
licht, ohne die stadtebauliche Grundstruktur zu beeintrachtigen.

Diese untergeordneten Bauteile eines Gebaudes wirken nicht wesentlich auf
das Siedlungsbild ein, so dass ein begrenztes Uberschreiten der Baugrenze
gerade flr das An- und Umbauen im Bestand vertretbar erscheint.

Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Zur Freihaltung der rickwartigen Gartenflachen vor einer UbermafRigen bauli-
chen Inanspruchnahme wird geregelt, dass Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten sowie gemall LBauO genehmigungspflichtige Nebenanlagen, die
nach Inkrafttreten dieses Bebauungsplans erstmalig hergestellt werden, nur

¢ innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen,

e zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der strallenseitigen Kante der
Uuberbaubaren Grundsticksflache sowie

¢ in den seitlichen Abstandsflachen

zulassig sind. Fur die Zulassigkeit genugt es, wenn eine der drei Voraussetzun-

gen erflllt ist.

Als Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten

werden dabei die Flachen zwischen einer zulassigen stral3enseitigen Bauzeile

und einer zulassigen rickwartigen Bebauung festgesetzt. Freizuhalten sind so-

mit nur die Gartenflachen rickwartig der rickwartigen Baugrenze.

Garagen und Carports mit Seitenwanden sind mit ihrer Zufahrtsseite um min-

destens 5 m hinter die Strallenbegrenzungslinie zurlckzusetzen. Die
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Festsetzung dient der Verkehrssicherheit. Durch die Abstandsvorgabe wird si-
chergestellt, dass Kraftfahrzeuge vollstandig auf dem Grundstlick abgestellt
werden konnen, ohne in den offentlichen Verkehrsraum hineinzuragen. Dies
dient insbesondere der Sicherung ausreichender Stauraumflachen auf den pri-
vaten Grundstlcken und tragt dazu bei, Beeintrachtigungen des offentlichen
Verkehrsraums zu vermeiden.

Zur Wahrung des Bestandsschutzes ist geregelt, dass der Ersatz von vor
Rechtskraft des Bebauungsplans zulassigerweise hergestellten Garagen, Stell-
platzen und bauordnungsrechtlich genehmigungspflichtigen Nebenanlagen von
den Vorgaben unberihrt bleibt und somit weiterhin zulassig ist.

Far gemall LBauO nicht-genehmigungspflichtige Nebenanlagen, Einfriedungen
sowie Terrassen wird kein stadtebaulicher Regelungsbedarf gesehen. Diese
sind daher sowohl innerhalb als auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache zulassig.

Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Zur Steuerung der baulichen Dichte und zur Sicherung der bestehenden Wohn-
struktur wird die Zahl der zulassigen Wohneinheiten je Wohngebaude auf ma-
ximal zwei begrenzt.

Eine entsprechende Begrenzung war im Ursprungsbebauungsplan nicht enthal-
ten und wird mit der vorliegenden Planung erstmals festgesetzt. Fur die einzel-
nen Grundstlcke bedeutet dies eine Begrenzung der moglichen Nutzungsinten-
sitat, insbesondere im Hinblick auf eine Umnutzung zu Mehrfamilienhdusern.

Die Festsetzung dient der Vermeidung einer Ubermaligen baulichen Verdich-
tung sowie der Sicherung der kleinteiligen, durch Ein- und Zweifamilienhauser
gepragten Siedlungsstruktur. Die Begrenzung der Wohneinheiten dient zudem
der Vermeidung eines unverhaltnismaligen Stellplatzbedarfs innerhalb der
uberwiegend kleinteiligen ErschlieBungsstral3en. In Verbindung mit der Be-
schrankung auf Einzel- und Doppelhauser sowie der Begrenzung der Gebau-
dehodhe wird sichergestellt, dass groldvolumige Mehrfamilienhauser im Plange-
biet ausgeschlossen bleiben.

Fur die Umgebung fuhrt die Festsetzung zu einer Stabilisierung der bestehen-
den Siedlungsstruktur. Eine erhohte Verkehrsbelastung, ein gesteigerter Stell-
platzbedarf sowie mdgliche Nutzungskonflikte infolge einer intensiveren Nut-
zung werden hierdurch vermieden.

Um unbillige Harten zu vermeiden, kann jedoch ausnahmsweise eine hohere
Zahl von Wohneinheiten zugelassen werden, wenn ein Gebdude dem Ersatz
eines bei Rechtskraft des Bebauungsplans bestehenden Gebaudes dient, das
bereits in genehmigter Weise mit einer hdheren Anzahl von Wohnungen errich-
tet wurde. Zulassig ist dabei hochstens die Zahl der zum Zeitpunkt des Ab-
bruchs genehmigten Wohneinheiten. Diese Regelung dient dem erweiterten
Bestandsschutz und verhindert, dass rechtmafig errichtete Gebaude mit mehr
als zwei Wohneinheiten im Falle eines Ersatzbaus gegenuber dem bisherigen
Bestand schlechter gestellt werden.
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Verkehrsflachen

Anderungen an der VerkehrserschlieRung werden nicht erforderlich. Die Ver-
kehrsflachen werden daher entsprechend dem tatsachlichen Bestand festge-
setzt.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Wahrung bzw. Siche-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten. Bei der wesentli-
chen auf das Plangebiet einwirkenden Quelle von Verkehrsschall handelt es
sich um die Bahnlinie sudlich des Plangebiets, aber auch die Landesstralle
L 528 im Osten.

Nordlich der Bahnanlagen besteht Uber die gesamte Lange der Bahnstrecke im
Bereich des Ortsteils Bohl eine Larmschutzwand.

Da angesichts der gegebenen Bebauungssituation erganzende aktive Schall-
schutzmalinahmen (Larmschutzwalle und/oder Larmschutzwande) ausschei-
den, werden Schallschutzmalinahmen an den schutzwirdigen Nutzungen not-
wendig.

Daher wird fur die Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 (sudlicher Rand
der Bauflachen) und 6stlich der Kénigsberger Stralle festgesetzt, dass flr die
AulRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen die Anforderungen an die Luft-
schalld@mmung gemaf DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1:
Mindestanforderungen“ und der DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hoch-
bau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen®, einzu-
halten sind. Die mafRgeblichen Aul3enlarmpegel nach DIN 4109 und die sich
daraus ergebenden erforderlichen Schallddmm-Male der AuRenbauteile sind
unter Berucksichtigung der Raumkorrektur und der Orientierung der Aul3enbau-
teile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-
2:2018-01 zu ermitteln.

In der DIN 4109-1, 2018, Nummer 7.4, wird darauf hingewiesen, dass das
Schalldamm-Malf von AuRenbauteilen nur voll wirksam ist, wenn die Tiren und
Fenster bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben. Um dennoch eine ausrei-
chende Belluftung der Schlafraume zu erreichen, ist eine schallgedammte, fens-
terunabhangige Luftung erforderlich. Zur Gewahrleistung des nachtlichen
Schutzziels des ungestorten Schlafs wird daher festgesetzt, dass in Raumen,
die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, durch den Einbau von schall-
gedammten Luftungseinrichtungen flr eine ausreichende Beliiftung zu sorgen
ist. Auf den Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen kann verzich-
tet werden, wenn nachgewiesen wird, dass der Beurteilungslarmpegel in der
Nacht unter 45 dB(A) liegt.

FUr die sonstige Bebauung sind — auch wenn sich aus der Larmkartierung 2022
Hinweise auf mdgliche Orientierungswertiberschreitungen gegeben sind —
keine MaRnahmen festgesetzt, da die Uberschreitungen so gering sind, dass
diesen mit handelsublichen Fenstern, die regelmafig die Schallschutzklasse |l
erflullen, bereits ausreichend begegnet werden kann.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurtckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen soweit moglich verzichtet werden. Auf Festsetzungen zur Dachein-
deckung soll zuklnftig verzichtet werden, da hierfur keine stadtebauliche Erfor-
derlichkeit mehr erkennbar ist.

Notwendig erscheinen lediglich Festsetzungen zur Dachneigung, zur Hohe bau-
licher Einfriedungen sowie zur Werbeanlagen.

Dachform und Dachneigung

Der Ursprungsbebauungsplan trifft ausschlieRlich Festsetzungen zur Verwen-
dung dunklerer Materialien fir die Dacheindeckung. Regelungen zur Dachform
oder Dachneigung bestehen bislang nicht.

Zur Sicherung des kunftigen Dachlandschaftsbildes wird kinftig eine maximale
Dachneigung von 38° festgesetzt. Eine Erforderlichkeit flr die Festsetzung ei-
ner Mindestdachneigung, einer bestimmten Dachform oder weiterer Vorgaben
zur Farbgestaltung wird nicht gesehen.

Um Gebauden, die mit groRerer Dachneigung errichtet wurden, einen erweiter-
ten Bestandsschutz zu bieten, wird geregelt, dass ausnahmsweise auch steilere
Dachneigungen zulassig sind, wenn das Bauvorhaben der Erweiterung oder
dem Ersatz eines bereits bestehenden und genehmigten bzw. rechtmafig er-
richteten Gebaudes mit steileren Dachneigung dient und die im Bestand bereits
vorhandene Dachgestaltung weitergefihrt oder in gleicher Weise ersetzt wird.

Durch erganzende Regelungen zu Dachaufbauten, Nebengiebeln und Dachein-
schnitten wird zudem sichergestellt, dass die Dachflachen nicht Gbermallig ge-
gliedert werden.

Werbeanlagen

Um ein Uberpragen des Plangebiets durch Werbeanlagen zu vermeiden, wird
festgesetzt, dass Werbeanlagen ausschlieRlich an der Statte der Leistung zu-
l&ssig sind.

Zur Begrenzung der Wirkung von Werbeanlagen im angrenzenden Stralien-
raum und zur Vermeidung einer Ubermafigen visuellen Belastung einzelner Ge-
baude wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur im Erdgeschoss bis zur Ober-
kante der Decke uber dem Erdgeschoss zulassig sind. Zudem werden eine ma-
ximale Gesamthohe und Gesamtflache vorgegeben. Je Gewerbe- bzw. Laden-
einheit ist hochstens eine Werbeanlage zulassig.

Die Unzulassigkeit von drehenden sowie blinkenden Werbeanlagen, Wechsel-
lichtern, Laufbandern, Sky-Beamern sowie grellen Farben und Signalfarben soll
stérende Wirkungen fir das Plangebiet und seine Umgebung ausschliel3en.
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8.3.3. Einfriedungen

8.4.

8.4.1.

Zur Wahrung eines offenen Strallenraumcharakters und eines gestalterisch an-
sprechenden StraRenbilds werden Reglungen zu Einfriedungen getroffen. Ein-
friedungen durfen demnach entlang der oOffentlichen Verkehrsflachen und bis
zur Gebaudevorderkante nicht hoher als 1,2 m sein.

Eine Beschrankung der Ausfuhrung der Einfriedungen wird nicht als erforderlich
angesehen.

Um bei Doppelhausern eine hohere Abschirmung im Bereich der rickwartigen
Terrasse zu ermoglichen, wird festgesetzt, dass an den gemeinsamen Grund-
sticksgrenzen im Anschluss an die Gebaude Sichtblenden mit einer Hohe von
maximal 2,4 m Uber Oberkante Terrasse und einer Tiefe von maximal 3,0 m,
gemessen ab Gebaudeaullenkante, errichtet werden durfen.

Grunordnung

Gemal} § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
rucksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen konnen.

Flachenbilanzierung

Als Basis zur Bestimmung der durch die Planung zusatzlich zugelassenen Ein-
griffe in Natur und Landschaft, insbesondere flr die zusatzlich zulassig wer-
dende Versiegelung von Flachen, ist das bestehende Baurecht vor Planungs-
beginn heranzuziehen.

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:
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Gegeniiberstellung derzeitiges und zukiinftiges Planungsrecht

Nutzung Bestand Zukiinftiges Differenz in m?
Planungs-
recht

Versiegelte Flachen

Offentliche Verkehrsflachen 6.400 m2 6.400 m?2

Zulassige Versiegelung, Hauptanla-
gen / bei Planung: zulassige Versiege- 7.200 m? 14.360 m?
lung mit GRZ 0,4

sonstige versiegelte Flache durch +3.230 m?
sonstige Nebenanlagen und Stell-
platze / bei Planung:

zulassige Uberschreitung der Grund- 11110 m® 21.540 m®

flache gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO bis

0,60

Summe versiegelte Flache 24.710 m? 27.940 m? + 3.230 m?
Unversiegelte Flachen

Offentliche Griinflachen 470 m? 470 m?

Private Gartenflache 17.600 m? 14.370 m?

Summe unversiegelte Fldchen 18.070 m? 14.840 m? - 3.230 m?
Gesamtsumme 42.780 m? 42.780 m?

Gegenulber dem Bestand kann sich damit eine zusatzliche Versiegelung auf bis
zu 3.230 m? ergeben. Allerdings war diese zusatzliche Versiegelung bereits auf
Grundlage des urspringlichen Bebauungsplans bzw. auf Grundlage von § 34
BauGB zulassig.

Bei den von der Versiegelung betroffenen Freiflachen handelt es sich aus-
schliel3lich um private Gartenflachen, die nur eine maRig gute Lebensraumeig-
nung fur die typischen Vogelarten und sonstigen Tierarten der Siedlung und des
Siedlungsrandes aufweisen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb eines bestehenden Wohngebie-
tes bleibt die Wirkung auf das Siedlungsbild auf das direkte Umfeld des Plan-
gebiets beschrankt. Die kleinraumliche Veranderung des Siedlungsbildes kann
als geringfligig bewertet und hingenommen werden.

Nachteilige Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt kdnnen vermieden
werden, wenn das Niederschlagswasser entsprechend den Vorgaben des Was-
serhaushaltsgesetzes auf dem Grundstlick zur Versickerung gebracht wird.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial und in das Arten- und Biotop-
potenzial der betroffenen Gartenflachen ergibt sich jedoch nicht.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft wird jedoch vor dem Hintergrund der
stadtebaulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung vor einer AulRenentwick-
lung hingenommen, zumal mit der Nutzung innerortlicher Flachen eine weitere
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8.4.2.

Ausdehnung der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert
werden kann.

MaBRnahmen zur Vermeidung oder Verminderung der Eingriffe in Natur
und Landschaft

Im Rahmen des Bebauungsplans werden verschiedene Festsetzungen zur Ver-
meidung oder Verminderung der Eingriffe in Natur und Landschaft getroffen:

Festsetzung der Griinstrukturen am siidlichen Randbereich als Offentliche
Grinflache sowie ,Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern®. Die
Flache ist dauerhaft zu pflegen und bei Verlust an gleicher Stelle gleichartig
Zu ersetzen.

Zur Minderung der Erwarmung versiegelter Flachen sowie zur Verbesserung
der Wasserruckhaltung wird festgesetzt, dass Dacher von Hauptgebauden
mit einer Dachneigung bis maximal 15° sowie alle Dachflachen von Garagen,
Carports oder Nebengebauden, die nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
neu errichtet werden und eine Flache von mehr als 10 m? umfassen, mit einer
mindestens 10 cm machtigen, Vegetation tragenden Boden- / Substrat-
schicht mit standortgerechten Grasern oder standortgerechten Stauden oder
Sedumsprossen zu begriinen sind.

Klarstellend ist geregelt, dass thermische Solaranlagen sowie Photovoltaik-
anlagen auf den begrunten Dachflachen zulassig sind. Diese sind jedoch mit
einem Hoéhenabstand von mind. 30 cm von der Dachflache anzubringen.
Auch unter Solar- und Photovoltaikanlagen ist vollflachig Substrat aufzubrin-
gen und zu begrunen.

Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung sowie Rodungen von Gehdlzen dtirfen
nur zwischen 1. Oktober und dem 28./29. Februar ausgefuhrt werden. Au-
Rerhalb dieses Zeitraums sind Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung aus-
nahmsweise zulassig, wenn nachgewiesen werden kann, dass keine Vor-
kommen bodenbrutender Vogelarten sowie streng geschutzter Reptilienar-
ten gegeben sind.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.

Der Ausschluss von Dachflachen aus unbehandelten Metallen dient dem Bo-
den-, Gewasser- und Grundwasserschutz, da Metalle vom Regen ausgewa-
schen und Uber die Versickerung oder Ableitung von Niederschlagswasser
in Boden und Grundwasser oder in die oberirdischen Gewasser gelangen.

Die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Zu-
fahrten und Wegen soll den Eingriff in die Grundwasserneubildung minimie-
ren. Da die bereits vorhandenen, in der Regel nicht wasserdurchlassig her-
gestellte Befestigungen grundsatzlich Bestandsschutz genielen, wird diese
Festsetzung erst beim Ersatz oder der Erweiterung bestehender Anlagen
wirksam.

Die Festsetzung zur Farbtemperatur der Aul3enbeleuchtung soll die insek-
tenanziehende Wirkung der Auf3enbeleuchtung verringern und damit die Po-
pulation der nachtaktiven, fliegenden Insekten schitzen.
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8.5.

8.6.

e Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fur die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere flr Insekten, heimische Vo-
gelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der sommer-
lichen Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der durch-
wurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte, Schotter-
oder Kiesgarten gelten zwar als ,Pflegeleicht”, sowohl in ihrer 6kologischen
Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese Flachen je-
doch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder Asphaltflache zu
vergleichen. Gerade bei sommerlichen Hochdruckwetterlagen heizen sich
die Steinschuttungen Uber Tag in der Sonne stark auf. Die gespeicherte
Warme wird dann — vergleichbar den Steinen eines Saunaofens — bis in die
Nacht hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt so der nachtlichen Ab-
kUhlung der bepflanzten Gartenflachen entgegen.

e Bauliche Einfriedungen sind fur Kleintiere durchwanderbar zu gestalten, ent-
weder durch einen Mindestbodenabstand von 15 cm zwischen Zaununter-
kante und tatsachlichem Gelande oder durch mindestens 30 cm breite und
15 cm hohe Durchschlupfmaoglichkeit im Abstand von maximal 5 m zueinan-
der.

Die Festsetzung zur fur Kleintiere durchwanderbaren Gestaltung baulicher
Einfriedungen stellt sicher, dass die vorhandenen Lebensraume auch ohne
vermeidbare Zerschneidung zur Verfligung stehen.

Weitergehende Festsetzungen zur Begrunung der privaten Baugrundstiucke
werden nicht getroffen. Da das Plangebiet bereits seit Jahrzehnten nahezu voll-
standig bebaut ist, sind auch die Garten bereits vollstandig angelegt und einge-
wachsen. Im Luftbild zeigen sich die rickwartigen Gartenflachen als durchge-
hend begrinte, mit unterschiedlicher Intensitat gepflegte und genutzte Haus-
garten. Stadtebauliche Missstande durch eine zunehmende oder unverhaltnis-
mafige Versiegelung im Bereich der rlickwartigen Garten sind im Plangebiet
nicht zu beobachten und auch fur die Zukunft nicht zu erwarten. Es wird daher
auch kein stadtebaulicher Anlass fiur Festsetzungen zur Bepflanzung privater
Gartenflachen gesehen.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Gebiets mit Strom, Telefon, Gas und Wasser ist durch die
in den ErschlieBungsstralien vorhandenen Leitungen gesichert.

Das anfallende Schmutzwasser kann in das bestehende Kanalnetz eingeleitet
werden.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das anfallende Niederschlags-
wasser ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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8.7.

Bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen sind die Regelungen des WHG anzu-
wenden und die Moglichkeiten fur eine Ruckhaltung bzw. Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswassers auf dem Baugrundstick im Rahmen des Bau-
antrages entsprechend nachzuweisen.

Wasserhaushaltsbilanz

Der Beachtung und dem Erhalt des lokalen Wasserhaushalts kommt zwischen-
zeitlich eine besondere Rolle bei stadtebaulichen Planungen zu. Grundlage da-
fur sind die fachlichen Vorgaben der DWA-Arbeitsblatter A 102-1 ,Grundsatze
zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabflussen zur Einleitung
in Oberflachengewasser, Dezember 2020“ und A 102-4 / BWK-M 3-4 Teil 4
~-Wasserhaushaltsbilanz fur die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers,
Marz 2022°.

Mit der Wasserhaushaltsbilanz wird die Veranderung des Wasserhaushalts be-
zogen auf die Ausgangssituation vor der Realisierung von Mal3nahmen betrach-
tet, d.h. die Betrachtung bezieht sich auf den Urzustand des Vorhabenbereichs.
Zielsetzung dieser fachlichen Vorgaben ist, dass im Zuge von Planungen der
lokale Wasserhaushalt gegenliber dem Urzustand des Gelandes so weit als
moglich erhalten bleiben oder wieder an diesen angenahert werden soll. Neben
dem Verschlechterungsverbot gemall den §§ 27 bzw. 47 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) rickt damit auch das Verbesserungsgebot in den Fokus. Der ge-
plante Zustand ist dabei — durch geeignete und verhaltnismaRige Mallnahmen
— soweit mdglich dem Urzustand anzunahern.

Die Entwasserungsplanung der privaten Bauvorhaben liegt allerdings in der
Verantwortung der jeweiligen Bauherren, die dabei die geltenden Regelungen
des § 55 WHG zu beachten haben. Ziffer 5.3.3 des DWA-Merkblattes M102-4
fordert dabei eine Wasserhaushaltsbilanz nur fur Bilanzgebiete ab einer befes-
tigten Flache von ca. 800 m?. Der Gemeinde ist bewusst, dass es im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans auf einer groReren Anzahl von Einzelgrundstui-
cken zu Nachverdichtungen kommen kann, die jeweils jedoch voneinander un-
abhangig realisiert werden und in der Regel eine befestigte Flache von 800 m?
unterschreiten werden. Die Gemeinde sieht keine Veranlassung, die Einzelfla-
chen als Gesamtmalinahme gemeinsam zu betrachten. Sollte es im Rahmen
eines Bauvorhabens dazu kommen, dass ein Bilanzgebiet mit einer befestigten
Flache von mehr als 800 m? entsteht, obliegt es den privaten Vorhabentragern,
die geforderte Wasserhaushaltsbilanz zu erstellen.

Die im Bestand vorhandenen Dachflachen und versiegelten Flachen werden
zudem entsprechend den Entwasserungskonzepten zum Zeitpunkt der Erstbe-
bauung zum weit Uberwiegenden Teil in die vorhandenen Kanale eingeleitet.
Sowohl die vorhandenen baulichen Anlagen als auch die Einleitungen in die
Kanalisation genieRen Bestandsschutz. Uberdies ist davon auszugehen, dass
die Baugrundstiicke in Bezug auf Schmutz- und Niederschlagswasser im bei-
tragsrechtlichen Sinne als erschlossen gelten. Die Moglichkeiten der Einfluss-
nahme auf die Niederschlagswasserbewirtschaftungen sind demnach begrenzt.
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Um den Anforderungen der Wasserwirtschaft gerecht zu werden, sind im Be-
bauungsplan folgende MalRnahmen zur Verbesserung des Wasserhaushalts
festgesetzt:

e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig, um ein Auswaschen der Metalle und damit ein Anreichern in Bo-
den und Grundwasser zu vermeiden.

e Flachdacher und Dacher bis 15° Neigung sind mit einer mindestens 10 cm
machtigen, Vegetation tragenden Boden- / Substratschicht mit standortge-
rechten Grasern oder standortgerechten Stauden oder Sedumsprossen zu
begrinen, soweit sie nicht durch Dachausstiege, Oberlichter oder techni-
schen Aufbauten genutzt werden. Kombinationssysteme aus Dachflachen-
begrinung und Regenruckhaltung sind zulassig.

e Nach Rechtskraft des Bebauungsplans hergestellte PKW-Stellplatze sind mit
wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das anfallende Nieder-
schlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick versickert wird.

e Sogenannte ,Schottergarten sind unzulassig.

Die Gemeinde bewertet die vorgesehenen MalRhahmen als ausreichend, um
der Zielvorgabe ,Erhalt des lokalen Wasserhaushaltes® in einem vollstandig be-
bauten Gebiet gerecht zu werden, ohne die Grundstickseigentiumer dabei Uber
Gebluhr einzuschranken und zu belasten. Weitergehende Vorgaben, damit der
Wasserhaushalt im bebauten Zustand dem unbebauten Referenzzustand mog-
lichst nahekommt, werden in der Abwagung der privaten und offentlichen Be-
lange aufgrund der damit verbundenen Eingriffe in die Eigentumsrechte als
nicht angemessen erachtet. Zudem sind in der altbebauten Ortslage auch Be-
lange des Ortsbilds zu beachten. So ist insbesondere eine zwingende Dach-
oder Fassadenbegrinung mit der Zielsetzung einer Erhaltung der charakteristi-
schen und pragenden Bebauungsstrukturen nicht ohne weiteres vereinbar.

9. Bodenordnung

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes befinden sich in privatem Eigentum
bzw. im Eigentum der Gemeinde Bohl-Iggelheim.

Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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