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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Heiligenhauschen® befindet sich am
nordlichen Ortsrand der Ortsgemeinde Bockenheim an der Weinstrale, unmit-
telbar noérdlich der Kindenheimer Stral3e (L 450) in dem Gewann ,Heiligenhaus-
chen®. Es umfasst ausschliel3lich den bestehenden Feuerwehrstandort mit Ge-
baude, Aufstellflachen und Stellplatzen sowie den hierfur erforderlichen funkti-
onalen Bereich.

Der Geltungsbereich wird

« im Norden durch die nordlich angrenzende, dem Vorhaben funktional zu-
geordnete Streuobstwiese mit Versickerungsmulde auf demselben Flur-
stuck 289/1.

e im Osten durch das Flurstiuck 290/1

e im Suden durch die Kindenheimer Stral3e (L 450), Flurstick 274

e und im Westen durch das Flurstick 289/2,
begrenzt.
Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flursticks 289/1 der Gemar-
kung Bockenheim mit einer Gréf3e von rund 0,27 ha.
Die nérdlich angrenzende Streuobstwiese mit der bestehenden Versickerungs-
mulde gehort nicht zum Geltungsbereich des Bebauungsplans. Sie steht jedoch
als bereits hergestellte und funktionsfahige Bestandsflache fir die Versickerung
des Niederschlagswassers sowie fur erforderliche naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmalRnahmen in enger funktionaler Beziehung zum bestehenden Feuer-
wehrstandort. Die Flache wird daher dem Bebauungsplan gemall § 9 Abs.1a

BauGB dem Vorhaben als Flache bzw. als MalRnahme zum Ausgleich zugeord-
net.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschliellend aus
der Planzeichnung des Bebauungsplans.
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2. Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Ziele

Anlass der Planung ist die notwendige funktionale Weiterentwicklung und bau-
liche Anpassung des bestehenden Feuerwehrstandorts ,Heiligenhauschen® am
nordlichen Ortsrand der Ortsgemeinde Bockenheim an der Weinstral3e. Das
bestehende Feuerwehrgebaude aus dem Jahr 2007 entspricht jedoch in Teilen
nicht mehr den heutigen technischen, betrieblichen und arbeitsschutzrechtli-
chen Anforderungen an Feuerwehrgebaude und -infrastruktur.

Die Verbandsgemeinde Leiningerland beabsichtigt daher eine malivolle Erwei-
terung durch einen zweigeschossigen Anbau nordlich der Fahrzeughalle. Vor-
gesehen ist insbesondere die Schaffung zusatzlicher Flachen fur Lager-, Werk-
statt- und Sozialrdume.

Der bestehende Standort der Feuerwehr ist planungsrechtlich durch die Ergan-
zungssatzung ,Heiligenhauschen® aus dem Jahr 2007 abgesichert. Das kon-
krete Planungsvorhaben flgt sich jedoch nicht in die Rahmensetzungen der Er-
ganzungssatzung ein, insbesondere nicht im Hinblick auf die Uberbaubare
Grundstucksflache. Daher wird eine Anpassung des Planungsrechts erforder-
lich.

Das Vorhaben dient der dauerhaften Starkung der értlichen Gefahrenabwehr
und damit der Daseinsvorsorge gemaf § 1 Abs.6 Nr. 2 BauGB. Zugleich wird
die Funktionsfahigkeit der Freiwilligen Feuerwehr unter heutigen einsatztakti-
schen und organisatorischen Anforderungen gesichert.

Ziel der Planung ist:
o die Bestandssicherung des Feuerwehrstandorts,
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« die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fur eine bauliche Er-
weiterung,

o die Anpassung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen an heutige
und kunftig zu erwartende technische und funktionale Anforderungen.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen
des § 13a BauGB sind erflllt, da:

o die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO mit rund
2.385 m? deutlich unter 20.000 m? liegt,

« mit dem Bebauungsplan keine Vorhaben vorbereitet oder ermdglicht wer-
den, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen,

« keine Anhaltspunkte fur erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen beste-
hen - insbesondere werden die in § 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) nicht beeintrachtigt, da
sich im Umfeld keine entsprechenden Schutzgebiete befinden,

e keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 BImSchG zu beachten waren,

o das Plangebiet vollstandig im bestehenden Siedlungszusammenhang liegt
und keine neuen Auldenbereichsflachen in Anspruch genommen werden.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen des beschleunigten Verfahrens
wird kein Umweltbericht gemaf § 2a BauGB erstellt. Ungeachtet dessen wer-
den die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans beachtet. Zudem wird auf die Durchfihrung einer
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach §§ 3 Abs.1
und 4 Abs.1 BauGB verzichtet.

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans wird die bislang gtiltige Ergan-
zungssatzung ,Heiligenhauschen® aus dem Jahr 2007 ersetzt.

Bisherige Rechtslage und lUibergeordnete Planungen

4.1. Regional- und Landesplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V, Fortschreibung
2023) ist die Konzentration der Siedlungstatigkeit auf vorhandene Siedlungsbe-
reiche und die Starkung zentraler Infrastrukturen, insbesondere Einrichtungen
der Gefahrenabwehr, verankert. Die vorliegende Planung entspricht diesen Zie-
len, da sie die funktionale Weiterentwicklung eines bereits vorhandenen Feuer-
wehrstandorts ermdglicht, ohne zusatzliche Auldenbereichsflachen in Anspruch
Zzu nehmen.

Der Planbereich liegt innerhalb des im Einheitlichen Regionalen Rhein-Neckar
ausgewiesenen Siedlungsbereichs der Ortsgemeinde Bockenheim an der
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WeinstralRe. Flachenbezogene Zielsetzungen der Raumordnung stehen der
Planung daher nicht entgegen.

Die Planung entspricht zudem den maligebenden sonstigen Grundsatzen und
Zielen der Raumordnung nach § 1 Abs.2 ROG, da sie der Sicherung einer be-
stehenden offentlichen Einrichtung der Daseinsvorsorge dient und innerhalb
des vorhandenen Siedlungsgefliges erfolgt.

Konflikte mit Zielen der Raumordnung und Landesplanung bestehen nicht.
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Abb. 2: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, 1. Anderung (2025), Quelle: Metropolregion
Rhein-Neckar
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der fruheren Verbandsgemeinde Grunstadt-Land
stellte den Bereich des Feuerwehrstandorts urspringlich als Flache fur Land-
wirtschaft dar. Diese frihere Darstellung wurde bereits im Zuge der Ergan-
zungssatzung ,Heiligenhauschen (2007) angepasst.

Der Bebauungsplan kann somit gemaR § 8 Abs.2 BauGB aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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43.1.

4.3.2.

Abb. 3: Flachennutzungsplan der fritheren Verbandsgemeinde Griinstadt-Land, urspriingliche
Fassung, Stand 07.05.2001 (Ausschnitt), Quelle: Verbandsgemeinde Leiningerland

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb eines gentechnikfreien Ge-
bietes gemal § 19 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG), das weite Teile der
Landesflache von Rheinland-Pfalz umfasst.

Daruber hinaus befinden sich im Plangebiet keine naturschutzrechtlichen
Schutzgebiete.

Wasserrecht
Gewasser

Im Planungsgebiet und seinem unmittelbaren Umfeld befinden sich keine Ge-
wasser.

Uberschwemmungsgebiet / Wasserschutzrechtliche Schutzgebiete
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auBerhalb eines durch Rechts-
vorordnung festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.

Gemal den Angaben der Hochwassergefahrenkarte der Wasserwirtschaftsver-
waltung Rheinland-Pfalz (veroffentlicht unter www.wasser.rip.de) besteht zu-
dem im Planungsgebiet keine Uberschwemmungsgefahrdung.

Daruber hinaus befinden sich im Plangebiet keine wasserschutzrechtlichen
Schutzgebiete.
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44,

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb eines fundverdachtigen Bereichs. Tiefbaumal3-
nahmen sind daher entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zu melden und
abzustimmen. Hinweise hierzu sind in den textlichen Festsetzungen enthalten.

StraBenrechtliche Abstande

Die sudlich angrenzende Landesstral’e L 450 bildet die maRgebliche verkehrli-
che Bezugslinie. Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb der stralen-
rechtlichen Bauverbots- und Baubeschrankungszonen gemafl § 22 Landes-
strallengesetz. Entsprechende Hinweise sind in den textlichen Festsetzungen
aufgenommen.

Bestehende Satzungen und Bebauungsplane

Fur den Bereich des heutigen Feuerwehrstandorts besteht die Erganzungssat-
zung ,Heiligenhduschen® der Ortsgemeinde Bockenheim, rechtskraftig seit dem
01. Oktober 2007. Die Satzung wurde gemaf § 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
erlassen und umfasst eine 2.650 m? grol3e Teilflache des Flurstlicks 289/1 der
Gemarkung Bockenheim. Sie sicherte planungsrechtlich die Einbeziehung der
fur den Bau des Feuerwehrhauses erforderlichen Flachen in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil.

Der Erganzungssatzung wurde zudem eine 1.630 m? grol3e Teilflache des Flur-
stiicks 289/1 nach § 9 Abs.1a BauGB als externe Kompensationsflache zuge-
ordnet. Diese Flache liegt nérdlich des Satzungsgebiets und wurde als extensiv
gepflegte Streuobstwiese mit integrierter Versickerungsmulde hergestellt.

Weitere Satzungen oder Bebauungsplane bestehen fur den Bereich nicht.
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.1 BauGB)

1. Fliche tarden of, (5 9 Abs.1 Nr.S BauGB)

Der Geltungsbereich st s "Fuiche fir den Gemainbedard, 2aeckbesmmung
- Fouarwohe * fostgesetzt. Zuklssg und Gebiude zur Unterbnngung der

Feuarwohriahrzeuge und Gerate, Schukings. und Scasalrdume ewchieliich dor
dazugehtngen Nebon., Tachnik- und Sanitirriume sowse einom Cburgs. und
Aufstalipiatz vor der Fahzeughalie

2. Mab der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGE, 55 18,13 B3uNVO)
21 281 maxemalo Anzahl der Volgeschase

22 Hohe dor baulchen Anlagen
Im Borwich dos madmal &
Gebdudehde 5.0m
Im Baraich cos maKmal ZAvIGRSChossigen Gebiudot s betrigt oo 2uEsge
Gebdudehdhe 7.5 m

et osegen Gobludetak botradt de aulisue

3. Flichen fir Stelipitze (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Steltplatzo sind nur nnerhalb der Gberbaubaren Flachen und rnerhab dor
st festgesetztan Flachen fir Stefiplitze adisg

a. von (5 9 Abs. 1 Nr. 34 BauGE)

41 Das antalende Nederschiagswassar dart nicht der Oflentichen Kanalsaton
2ugedinn werden und &t auf dem Geundsilch 2u versickem

5. Flschen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pfiege und zur
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr20 mnv.mshmsh-a)

51 Vermeldung von Versegekng
Phw-Steliplitzo sind mit versickerungsfauger Oberflache (28. Fugenpllaser,
Rasengtierstene, Dranageptiasor) heraustelion.

52 Ausglochsfiachen 1.5, des § Ta Abs 3 BauGE
@ Dom Satzungsgebit wird nach § 9 Abs. 13 BauGE de nORIKN angresndy

Toifliche dos Plursticks Nr. 289 2ur Urmsetzung folgendse @atomer Kompon-
saticrsmainahmen asgoorket

Anlage sirer natsmah gestabaten Verscen ngs- und Reterions-
fliche &2 B umier Verweradung won Landridhich?) gem. Plan
Zechnung

E Anlage Brarsnensy bewirchafaten Sireuobstass duid
Planzung standanigenschien heimischar Obsthauma Ho.
siamm]. Die Dbsibdume sollen in sinem Alsand wn 8 m

Zupinander gepilane werden. I Versickeningim i en
Atsuand von 4 m ainzuhahen. De Wissa &t durch 1- bis 2-malige
Mahd (1. Schiit nicha vor 15.061 extendv 2u plegen.

Anlage srer naidich wadsenden Hacke aus standoniganechion
hesmechen Srduchern wnd Klenbdumen

6. Vorkehasngen 2um Schatz vor schdlichen Lmweiiimeriungen im Snne des
Bundes. Imenissionsschutzgese i2es sowie zum Stz vee soichen Einwirkungen oder sur
Warmaadung b, Mindensng salcher Eivwikungen 2u retienden baubchen oder
sanstigen technicchan Vorkehrungsn (55 Abs. 1 Nr. 24 BauGE)

6.1 Zum Schutz der angreraander Wohnrutnng vor Lirmerskungen sind doigenda
Mabnahmen erderderdid
- An der st des Feusnsehgnundsiiics bi sne bedarfsgesieuenn Ampsl
einzurichien, di ein sichenes Auslicen ohee Benuitaung des Martinchoms
amaglicht.
- Ubunger im Freden sind aut der Nordseite des Gebdudes abauhakien.

7. fir das i wain B dunn, chem uned
Bepflanzungen (§'9 Abs_1 Nr2S a BusGE)
Al ‘Grnundsi doaingriinung

Das Grundstick i1 durch Hacken erzugnonen. An er westichen
Grundsticksgrenze ist sine natorich wachsends Hocks aus standortoerschian
hewmischen Striuchern und Kleinbdumon ns planzen.

B. Sonstige Panzsichen

a1 ‘zﬁ Sictdmieck, Tulaige mas Bewuchinche 00 m

B gegpp=  Abgrenzung unterchsdbcher Malle dor Mutming

EX mmmmam Abgreniurg Ergdroun guatung "Helgenhauschen”

B4 mmn  Abgenzung Ausgleichidsche

Abb. 4: Ergdnzungssatzung ,Heiligenhduschen®, 2007
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Beschreibung der Bestandssituation

Vorhandene und umgebende Nutzung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden durch das Feu-
erwehrgeratehaus der ortlichen Feuerwehr, die fur die Ortsgemeinden Bocken-
heim und Kindenheim zustandig ist, genutzt. Es sind eine eingeschossige Fahr-
zeughalle sowie ein ebenfalls eingeschossiges Gebaude fur die erforderlichen
Sozial- und Lagerraume vorhanden.

% e
ol .

Abb. 5: Luftbild des Planungsgebiets

Richtung Studen und Osten folgt jeweils eine Wohnbebauung. Unmittelbar nérd-
lich befindet sich eine Streuobstwiese mit integrierter Versickerungsmulde.
Diese Flache wurde bereits im Rahmen der friheren Planung als 6kologische
Ausgleichsmalnahme angelegt und dient der Regenwasserbewirtschaftung so-
wie der landschaftlichen Einbindung des Standorts. Sie weist standorttypische
Vegetationsstrukturen mit extensivem Grunland und Einzelbaumen auf und
stellt eine 6kologisch wertvolle Erganzungsflache dar, die dem Bebauungsplan
gemal § 9 Abs.1a BauGB funktional zugeordnet ist.

Im Ubrigen ist der Feuerwehrstandort von landwirtschaftlichen Flachen umge-
ben, die Uberwiegend als Rebland genutzt werden.

5.2. Vorhandener Zustand und 6kologische Bewertung

Das Plangebiet umfasst ausschlieBlich den bestehenden, bereits baulich ge-
pragten Feuerwehrstandort mit Fahrzeughalle, Sozial- und Schulungsraumen
sowie den dazugehdrigen befestigten Bewegungs- und Aufstellflachen. Von der
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insgesamt 2.650 m? groRen Flache des Bebauungsplangebiets sind ca.
2.385 m? und somit ca. 90 % versiegelt. Richtung Osten ist eine ca. 3 m breite,
lickige Randeingrinung vorhanden. Im Westen ist ein schmaler Saumstreifen
ausgebildet. Naturnahe Strukturen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht
vorhanden.

5.3. Artenschutz

Das Planungsgebiet ist bereits weitestgehend bebaut. Fur das Planungsgebiet
ist daher nicht anzunehmen, dass besonders geschutzte Arten bzw. streng ge-
schitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Sollte
dies dennoch der Fall sein, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bun-
desnaturschutzgesetz mafligebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gel-
ten fur die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs.5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorha-
ben nur fur in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Tier- und Pflanzenarten
sowie die europaischen Vogelarten gemal} Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie
(eine Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang
nicht erlassen).

Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
der Aufstellung eines Bebauungsplanes im Rahmen der Eingriffsregelung tber
die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf
besonders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflillt wird. Im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situa-
tion im rdumlichen Zusammenhang eine maf3gebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen Vogel-
arten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (ein-
schlieldlich der Tétung) bleiben unzulassig.

5.4. Bodenschutz
Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.

5.5. Sturzflutgefahrdung

Aus den Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitdt (MKUEM), Abteilung Wasserwirtschaft, ergibt sich fir
Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Starkregengefahrdung.
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Die im Internet veroffentlichten Sturzflutkarten zeigen die Wassertiefen, die
FlieRgeschwindigkeiten und die Flielrichtungen von oberflachlich abflieRendem
Wasser infolge von Starkregenereignissen.

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

& Wassertiefen (SRI7, 1 5td.)

><-: 5cm

5 bis = 10 cm
.10 bis < 30 cm
.30 bis < 50 cm

.50 bis < 100 cm
100 bis = 200 cm
.200 bis < 400 cm

.:-= 400 cm

Abb. 6: Sturzflutgefahrdung im Planungsgebiet fiir ein aullergewohnliches Starkregenereignis
mit einer Regendauer von einer Stunde (SRI 7). Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/aus-
kunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten

Gemal} den Darstellungen kommt es zu Wasseransammlungen in den vorhan-
denen Versickerungsmulden, aber auch in der nérdlichen Hofflache.

Entlang der Kindenheimer Strale ergibt sich ein gering machtiger Wasserab-
fluss in dstlicher Richtung.
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5.6. Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

5.6.1.

5.6.2.

5.6.3.

5.6.4.

5.6.5.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist Uber die Kindenheimer Stral3e (L 450) an das 6f-
fentliche Verkehrsnetz angebunden. Es besteht eine ca. 14 m breite Zufahrt im
Osten und eine ca. 13,50 m breite Ausfahrt fir den Einsatzfall im Westen.

Abgesehen von den Zu- und Ausfahrten zur Feuerwehr ist die Kindenheimer
Stralde anbaufrei. Die sudlich angrenzende Wohnbebauung wird von der Stral3e
»2Auf dem Hubel“ erschlossen.

Die Kindenheimer Stralde weist einen flr die Belange der Feuerwehr angemes-
senen Ausbauzustand auf. Ausbauerfordernisse sind nicht erkennbar. Strafl3en-
begleitende Gehwege sind jedoch nicht vorhanden.

Stromversorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom erfolgt Gber die in der Kinden-
heimer Stral3e verlaufende Leitung.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser ist Uber die in der Kinden-
heimer StralRe verlaufende Leitung sichergestellt.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber die in der Kindenheimer Strale ver-
laufenden Kanal.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Nutzung wird noérdlich des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans in einer Mulde gesammelt und dort zur Ver-
sickerung gebracht.

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in die offentliche Kanalisation erfolgt
nicht.
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6. Planung
6.1. Geplantes Erweiterungsvorhaben

Fir die Erweiterung des Feuerwehrstandorts liegt eine konkrete Planung vor.
Vorgesehen ist eine Erweiterung durch einen zweigeschossigen Anbau nordlich
der Fahrzeughalle. Vorgesehen ist insbesondere die Schaffung zusatzlicher
Flachen fur Lager-, Werkstatt- und Sozialrdume.

[
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Abb. 7: Lageplan des Gesamtvorhabens. David Kélsch, freier Architekt, 04.03.2023
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Abb. 8: Grundriss des geplanten Anbaus, Erdgeschoss. David Kbélsch, freier Architekt,

04.03.2023
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6.2. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel, den bestehenden Feuerwehr-
standort am nérdlichen Ortsrand der Ortsgemeinde Bockenheim planungsrecht-
lich zu sichern und die baulich-funktionalen Voraussetzungen fiir eine maf3volle,
zugleich aber zukunftsoffene Erweiterung des Feuerwehrhauses zu schaffen.
Daher wird die Anderung nicht nur auf die konkrete Planung begrenzt. Vielmehr
sollen die Rahmensetzungen des Bebauungsplans kinftig auch tGber das kon-
krete Vorhaben hinaus weitere bauliche Veranderungen ermoglichen, soweit
dies stadtebaulich vertretbar ist.

Der nordlich angrenzende Teilbereich mit der vorhandenen Streuobstwiese und
der integrierten Versickerungsmulde gehort nicht zum Geltungsbereich des

ten Anbaus, Obergeschoss. David Koélsch, freier Architekt,
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7.

Bebauungsplans. Er bleibt aber als bestehende, eigenstandige Flache erhalten
und wird dem Vorhaben lediglich funktional zugeordnet, da er weiterhin Aufga-
ben der Wasserwirtschaft sowie der landschaftlichen Einbindung erfullt. Pla-
nungsrechtliche Festsetzungen werden fir diesen Bereich nicht getroffen.

Inhalte des Bebauungsplans

7.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1.1.

7.1.2.

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuer-
wehr” dient der klaren planungsrechtlichen Zuordnung des Standorts und der
Sicherung seiner Funktion als Einrichtung der 6rtlichen Gefahrenabwehr. Allge-
mein zulassig sind Anlagen flr die Feuerwehr mit ihren zugehoérigen Stellplat-
zen und Nebenanlagen.

Bereits die Erganzungssatzung ,Heiligenhauschen® (01.10.2007) setzte den
Bereich als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr* fest.

Damit wird die tatsachliche Nutzung planungsrechtlich gesichert und eine ver-
tragliche Weiterentwicklung ermaoglicht.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Begrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 festgesetzt. Diese Grundflachenzahl tragt dem funktionalen Be-
darf eines Feuerwehrstandorts mit hohen Anteilen befestigter Bewegungs- und
Aufstellflachen Rechnung und stellt zugleich eine der Ortsrandlage angemes-
sene bauliche Dichte sicher. Da die Ergéanzungssatzung (2007) keine GRZ ent-
hielt, schafft die Festsetzung nun einen klaren planungsrechtlichen Rahmen.

Aufgrund der betrieblichen Erfordernisse des Feuerwehrstandorts ist eine Uber-
schreitung der Grundflache gemal § 19 Abs.4 BauNVO um bis zu 50 % und
damit auf bis zu 0,9 der Baugrundstlcksflache zulassig. Eine Gesamtversiege-
lung von bis zu 0,9 ist funktional begrindet und stadtebaulich vertretbar, da die
nordlich angrenzende Grinflache zwar nicht Teil des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans ist, aber funktional mit dem Vorhaben eng verknUpft ist.

Die maximale Gebaudehohe wird auf 7,50 m (Firsthohe) festgesetzt. Bezugs-
punkt ist die Stralienoberkante der Kindenheimer Stralde (L 450) an dem in der
Planzeichnung definierten Punkt. Die einheitliche Hohenfestsetzung gewahr-
leistet eine geordnete stadtebauliche Einbindung und bietet zugleich ausrei-
chende Flexibilitat fur die innere Organisation des Feuerwehrgebaudes.

Eine Ubernahme der Geschossfestsetzung der Ergénzungssatzung ,Heiligen-
hauschen® (2007) erfolgt nicht, da differenzierte Regelungen zu Geschosszah-
len oder Staffelungen stadtebaulich nicht erforderlich sind.

Um moglichen spezifischen Anforderungen Rechnung tragen zu kénnen, ist ge-
regelt, dass die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen flir Sonderbauteile
oder -bauwerke aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und
Abluftanlagen, Schlauchturm) Anforderungen Uberschritten werden darf. Die
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7.1.3.

7.1.4.

7.1.5.

Sonderbauteile oder -bauwerke mussen den Ubrigen baulichen Anlagen in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sein. Aufgrund der damit einherge-
henden Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist zugleich klargestellt, dass die
Regelungen fur Sonderbauteile und -bauwerke nicht auf Werbeanlagen an-
wendbar sind.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen festgelegt. Sie ori-
entieren sich an der bestehenden und geplanten baulichen Struktur des Feuer-
wehrstandorts und ermdglichen die fur den Betrieb erforderliche Erweiterung
innerhalb eines klar abgegrenzten Baufensters. Die Festsetzung gewahrleistet
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Standorts. Richtung Kindenhei-
mer Stral3e ergibt sich die Lage der Baugrenze dabei aus den strallenrechtli-
chen Abstandserfordernissen. Zu den 6stlichen und westlichen Grenzen wer-
den lediglich die baurechtlichen Mindestabstande vorgegeben. Richtung Nor-
den orientiert sind die Baugrenze an der nérdlichen Gebaudekante, erlaubt je-
doch auch eine geringfugige Erweiterung nach Norden. Eine substanzielle Er-
weiterung des Baukdrpers in die freie Landschaft hinein soll jedoch nicht ermég-
licht werden.

Um eine ausreichende Flexibilitat der Vorgaben zu sichern, wird klarstellend
geregelt, dass geringfligige Uberschreitungen der Baugrenzen durch unterge-
ordnete Bauteile wie Vordacher oder Treppen zugelassen werden kdnnen.

Bauweise

Um eine ausreichende Nutzbarkeit der Grundsticke zu gewahrleisten, wird auf
die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Die mogliche GroRRe der Bebauung
ergibt sich in ausreichendem Mall aus der Festsetzung zur Uberbaubaren
Grundstucksflache.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Fir Regelungen zur Lage von Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen wird kein
spezielles Regelungsbedurfnis gesehen. Diese sind somit auf3erhalb und inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen, nicht jedoch auf festgesetzten Fla-
chen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
zulassig.

7.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Entsprechend dem Gebot der planerischen Zurtickhaltung werden keine bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffen, zumal hierfur auch keine zwin-
gende stadtebauliche Erforderlichkeit erkennbar ist.

7.3. Griunordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
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7.3.1.

berucksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzge-
setzes sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigen konnen.

Flachenbilanz

Grundlage der Betrachtung der Auswirkungen der Planung ist ein Vergleich zwi-
schen dem heutigen Zustand und der kinftig planungsrechtlich zulassigen Si-

tuation.

Gegeniiber der heutigen Bestandssituation ergeben sich folgende Anderungen

der zulassigen Flachennutzungen:

Bestehen- Differenz

der Zu- kiinftiges Ergan- ¢
Flachennutzungen stand (Er- | Baurecht |ZUngssat-

.. zung / kunf-
ganzungs- . B
satzung) tiges Bau-
recht
Geltungsbereich insgesamt 2.650 m? 2.650 m? 0 m?
Versiegelte Flachen
Gebaude Bestand 450 m? -
Maximal zuldssige Grundflache ] (GRZ0,6) | +1.140 m*
(GRZ 0,6) 1.590 m?
Sonstige versiegelte Flachen 1.935 m? -
Zulassige Uberschreitung nach § i 795 m? -1.140 m*
19 Abs.4 BauNVO (max. 50%)
Zwischensumme 2.385 m? 2.385 m? 0 m?
Nicht versiegelte Flachen
Unversiegelte / gestaltete Flache 270 m? 270 m? 0 m?
Zuordnung § 9 Abs.1a BauGB 1.630 m? 1.630 m? _ (nicht bi-
(Streuobstwiese mit Versicke- (auRerhalb | (auRerhalb lanzfahig)
rungsmulde) Geltungsbe- | Geltungsbe-
reichs) reichs)

Zwischensumme 270 m? 270 m? 0 m?
Gesamt 2.650 m? 2.650 m? 0 m?

Die Flachenbilanz zeigt, dass durch den Bebauungsplan keine Ausweitung der
insgesamt zulassigen Versiegelung erfolgt. Insofern bereitet der Bebauungs-
plan keine zusatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vor.
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7.3.2. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Auswirkungen auf
Boden, Natur und Landschaft

Auch wenn durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft vorbereitet werden, werden folgende Malinahmen zur
Minderung und zum Ausgleich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft vor-
gesehen:

e Die Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern im Westen dienen
der Sicherung und Entwicklung der vorhandenen Randeingriinung. Diese Fla-
che ist auf mindestens 50 % der Flache mit Strauchern der Qualitat 2 x ver-
pflanzt, 60 — 100 cm bei einem Pflanzabstand von maximal 1,50 m zu be-
pflanzen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durch
gleichwertige heimische Straucharten zu ersetzen. Vorhandene Heckenab-
schnitte sind auf die Pflanzvorgaben anzurechnen.

Die verbleibenden Flachen sind — soweit sie nicht zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser herangezogen werden - mit einer Regio-Saatgut-Mischung
gebietsheimischer Herkunft aus dem Ursprungsgebiet ,,Oberrheingraben mit
Saarpfalzer Bergland“ mit mindestens 30% Krauteranteil anzulegen und dau-
erhaft extensiv zu bewirtschaften.

¢ Alle Dachflachen von Gebauden oder Gebaudeteilen, die nach Rechtskraft
des Bebauungsplans neu errichtet werden, sind mit einer mindestens 8 cm
machtigen, Vegetation tragenden Boden- / Substratschicht mit standortge-
rechten Grasern oder standortgerechten Stauden oder Sedumsprossen zu
begrunen.

Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind die Teile der Dachflache, die
fur Dachausstiege, Oberlichter oder technische Aufbauten benétigt werden,
Vordacher und sonstige untergeordnete Gebaudeteile.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begrinten
Dachflachen sind zulassig. Diese sind mit einem Hohenabstand von mind.
30 cm von der Dachflache anzubringen. Auch unter Solar- und Photovoltaik-
anlagen ist vollflachig Substrat aufzubringen und zu begrinen.

Die Festsetzung zur Dachflachenbegrinung wird zu einer Verminderung der
Uberwarmung beitragen. Darlber hinaus wird das auf diesen Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser innerhalb der Dachbegrinung zurickgehal-
ten und zumindest zum Teil durch die Verdunstung wieder in den naturlichen
Wasserkreislauf eingebracht. Damit kdnnen auch die Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt wirksam vermindert werden.

e Auf den Freiflachen des Feuerwehrstandorts sind PKW-Stellplatze, Zufahrten
und Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das anfal-
lende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstlick versi-
ckert wird.

e Der Ausschluss von Dachflachen aus unbeschichteten Metallen dient dem
Boden-, Gewasser- und Grundwasserschutz, da Metalle vom Regen ausge-
waschen und Uber die Versickerung oder Ableitung von Niederschlagswasser
in Boden und Grundwasser oder in die oberirdischen Gewasser gelangen.
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e Der Ausschluss von Stein-, Kiesel- und sonstigen Materialschuttungen mit
mehr als 1 m? Flache im Bereich der privaten Baugrundstlicke — auRer im
Traufbereich der Gebaude bis maximal 0,8 m Abstand zur Aul3enfassade der
Gebaude — soll die Lebensraumeignung der Freiflachen innerhalb des Plan-
gebiets fur die heimischen Tierarten (insbesondere fur Insekten, heimische
Vogelarten, Amphibien und Kleinsaduger) erhalten und gleichzeitig der som-
merlichen Uberwarmung entgegenwirken. Gerade bei sommerlichen Hoch-
druckwetterlagen heizen sich die Steinschittungen Gber Tag in der Sonne
stark auf. Die gespeicherte Warme wird dann — vergleichbar den Steinen ei-
nes Saunaofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung abgegeben und
wirkt so der nachtlichen Abkuhlung der Vegetationsflachen entgegen.

e Die Festsetzung zur fur Kleintiere durchwanderbaren Gestaltung baulicher
Einfriedungen stellt sicher, dass der Lebensraum der kinftigen privaten Grin-
flachen auch ohne vermeidbare Zerschneidung fir Arten der Feldflur zur Ver-
fugung steht.

¢ Die Festsetzung zur Farbtemperatur der AuRenbeleuchtung soll die insekten-
anziehende Wirkung der AulRenbeleuchtung verringern und damit die Popu-
lation der nachtaktiven, fliegenden Insekten schiitzen. Allerdings wird klarstel-
lend geregelt, dass eine Abweichung von diesen Vorgaben maoglich ist, wenn
Belange der o6ffentlichen Sicherheit dies erforderlich machen. Damit soll ins-
besondere eine angemessene Ausleuchtung der Verkehrsflachen der Feuer-
wehr im Einsatz moglich bleiben.

Zuordnungsfestsetzung

Dem Bebauungsplan wird die nérdlich an den Bebauungsplan-Geltungsbereich
angrenzende Teilflache des Flurstlicks 289/1 mit einer Grof3e von 1.630 m? als
Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft zugeordnet.

Diese Flache wurde bereits im Zuge der Aufstellung der Erganzungssatzung
.Heiligenhdauschen® im Jahr 2007 als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache
herangezogen und entsprechend als Wiesenflache mit Einzelbaumen und einer
Versickerungsmulde hergestellt. Sie dient damit auch der landschaftlichen Ein-
bindung in Richtung Norden.

Diese Flache soll in ihrem heutigen Zustand erhalten bleiben.

7.4. Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird weiterhin
Uber die nordlich angrenzende Versickerungsmulde bewirtschaftet. Die Mulde
liegt aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und ist dem Vorha-
ben gemal § 9 Abs.1a BauGB funktional zugeordnet.

Die bestehende Anlage ist funktionsfahig, sodass fur den aktuellen Planungs-
umfang keine zusatzlichen wasserwirtschaftlichen Malnahmen erforderlich
werden. Eine Einleitung in das offentliche Kanalnetz ist nicht vorgesehen.
Die im Bebauungsplan festgesetzten extensiv begrinten Dachflachen unter-
stutzen die ortsnahe Regenwasserbewirtschaftung, indem sie Abflussmengen
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reduzieren und das Ruckhaltevermogen erhohen. Die Dachbegrinung ersetzt
jedoch keine wasserwirtschaftiche Bemessung der Versickerungsanlage.
Bei zukunftigen baulichen Erweiterungen sind die Vorgaben des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG), des Landeswassergesetzes Rheinland-Pfalz sowie die
einschlagigen technischen Regelwerke zu beachten.

Die Anforderungen an die Niederschlagswasserbewirtschaftung sind im jeweils
einschlagigen Fachverfahren zu bertcksichtigen.
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