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Teil I: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG (Planungsrechtliche Festsetzungen)

A. Geltungsbereich

Das ca. 5,3 ha grolde Plangebiet liegt in der Mitte von Offenbach und wird wie folgt begrenzt:

nach Norden durch die ,Bachstraflie”,

— nach Osten durch die StralRe ,Im See” und ,Albert Schweizer StralRe”,
nach Suden durch die ,Mozartstral3e”,

nach Westen durch die ,Hermann-Platz-Strale".

Der Geltungsbereich und dessen Lage sind im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt.
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Abb. 1: Ubersichtsplan
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B. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Der Bebauungsplan ,Sidlich der JakobstraRe“ vom 23.07.1957 diente der Entwicklung ei-
nes Wohngebietes mit gemischt landwirtschaftlichem Charakter in offener Bauweise. Dies
wilrde heute am ehesten einem Kleinsiedlungsgebiet gemak § 2 BauNVO entsprechen.

Die Ortsgemeinde Offenbach hat den Bebauungsplan ,Sudlich der Jakobstral3e® in der Zwi-
schenzeit aufgehoben, da der Bebauungsplan nicht rechtskonform war. Nunmehr beurteilt
sich die Zulassigkeit nach den Zulassigkeitsmalfistaben der Umgebungsbebauung.
Aufgrund der allgemein hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken, aber auch infolge
eines Generationenwechsels unterliegt das Gebiet einem hohen Anderungsdruck.

Darlber hinaus konnte festgestellt werden, dass sich das Plangebiet in einer durch Genera-
tionenwechsel bestimmten Umstrukturierung befindet. Altersbedingt werden einzelne Wohn-
gebaude frei. Es ziehen Familien mit Kindern nach, die Wohnbedurfnisse &ndern sich. Die
maldvolle bauliche Nachverdichtung soll durch die Aufstellung des Bebauungsplans pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Im Plangebiet sind zudem noch freie Flachen in sogenannter zweiter Reihe feststellbar. So
gibt es aktuell zwei Anfragen jeweils fur eine bauliche Nachverdichtung in 2. Reihe.

Im Interesse einer nachhaltigen Entwicklung soll eine bauliche Verdichtung nach stadtebauli-
chen Kriterien erfolgen.

— In dieser unbeplanten Ortslage ist ein hoher Druck bzgl. der Nachverdichtung fest-
stellbar.

— Die Regelungen des § 34 BauGB sind nur bedingt geeignet, eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Sukzessive flhrt dies zu einer zunehmenden
baulichen Verdichtung ohne stadtebauliche Steuerung.

— Stadtgestalterische Aspekte sind nicht regelbar.

Die geplante bauliche Nachverdichtung soll durch die Aufstellung des Bebauungsplans pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Fir das Plangebiet wurde ein Stadtebauliches Konzept zur Nachverdichtung erarbeitet. Auf
der Grundlage dieses Konzeptes erfolgte die Abgrenzung des Geltungsbereiches.

C. Einbindung in die Uibergeordnete Planung

1.  Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der wirksame Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020 vom Dezember 2014 enthalt
folgende Grundsatze:

— Die Ortsgemeinde (PS 1.2.4.1(Z)). Uber den értlichen Bedarf der wohnungsnahen
Grundversorgung einfacher Stufe hinausgehende Versorgungsaufgaben zur De-
ckung des Uberértlichen Grundversorgungsbedarfs werden wahrgenommen.

— Der Innenentwicklung ist Vorrang vor der Aufienentwicklung einzuraumen. Verfiigba-

re Flachenpotentiale im Siedlungsbestand wie beispielsweise Baullicken sind vorran-
gig vor anderen Flachenpotentialen zu nutzen (PS 1.4.1.4 (2)).
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BEGRUNDUNG (Satzungsfassung) Stand: 25.05.2021
— Im Rahmen der Wohnbauflachenentwicklung sollen zusatzliche Wohnbauflachen
unmittelbar an der bestehenden Siedlungsstruktur anknlpfen (PS 1.4.1.2 G).

— In Offenbach soll sich die Wohnbauflachenentwicklung an der Eigenentwicklung
orientieren (PS 1.4.2.1 (Z2)).
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im verbindlichen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als bestehende Wohnbauflache
dargestellt.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans.
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er VG Offenbach

D. Bestehende Rechtsverhaltnisse

1. Planungsrechtliche Situation

Der urspriinglich rechtskraftige Bebauungsplan ,Sidlich der Jakobstrale* vom 23.07.1957
diente der Entwicklung eines Wohngebietes mit gemischt landwirtschaftlichem Charakter in
offener Bauweise. Dies wirde heute am ehesten einem Kleinsiedlungsgebiet gemall § 2
BauNVO entsprechen.
Der Umfang des Baugebietes ist nach MalRgabe des genehmigten Aufbauplanes vom 05.
Mai 1955 abgestimmt.

Die Festsetzung der zulassigen Dachneigung erfolgte in Abhangigkeit von der Geschossig-
keit:

— bei 1 Y2-geschossigen Gebaude = von 51° Neigung,

— bei 2-geschossigen Gebauden = ca. 33° Neigung.
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Darlber wurden detaillierte Festsetzungen bzgl. der Nebengebaude (Waschkiiche, Stallun-
gen und Scheunen) getroffen. Die Grundstlicksgréfien sollten 750 bis 850 gm nicht Gber-
schreiten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein klassisches Gebiet der 50er Jahre mit einem ho-
hen Anteil von Selbstversorgern. Aufgrund gesellschaftlicher Veranderungen hat sich der
Charakter des Gebietes grundlegend verandert; die Wohnnutzung herrscht vor.

Der Bebauungsplan ,Sudlich der Jakobstralle® wurde in der Zwischenzeit aufgehoben, so-
dass ein unbeplanter Innenbereich entstanden ist. Die Regelungen des § 34 BauGB sind
aber nur bedingt geeignet, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

2. Grundbesitzverhiltnisse

Die meisten Grundstlicke im Plangebiet sind in privater Hand. Die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen, die offentliche Grinflache sowie das Grundstick des DRK Deutsches Rotes Kreuz
sind im Eigentum der Ortsgemeinde Offenbach.

E. Stadtebauliches Konzept

Aufgrund der allgemein hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken, aber auch wegen
eines Generationenwechsels im ehemaligen Kleinsiedlungsgebiet mit seinen groRen Garten
ist ein hoher Anderungsdruck zu verzeichnen. Vereinzelt sind bauliche Verdichtungen im
Plangebiet bereits erfolgt. Sie sind das Ergebnis einer Einzelfallbeurteilung und durch Zufal-
ligkeit gepragt. Die bauliche Nachverdichtung bedarf aber einer gezielten Steuerung um eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und damit eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat
zu gewahrleisten. Zu diesem Zweck wurde im Vorfeld des Bebauungsplans ein stadtebauli-
cher Entwurf als Grundlage fir kiinftige Festsetzungen entwickelt (STADTCONCEPT 2018).

Der offentlichen Raum im Plangebiet wird Uberwiegend durch giebelstdndige Gebaude ent-
lang der StralRen gepragt. Dabei stehen die Gebaude abschnittsweise unmittelbar auf der
Strallenbegrenzungslinie, wieder andere riicken um 3 bis 4 m von der Straflenbegrenzungs-
linie ab. Vereinzelt sind Platzbereiche anzutreffen, die komplett asphaltiert sind und eher der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs dienen als den Bewohnern zum zeitweiligen Aufent-
halt. An der Ecke Im See/ Mozartstrale besteht eine kleine dreiecksformige Grunflache mit
markantem Baumbestand, aber geringer Aufenthaltsqualitat.

Die Grundstlicksbreiten variieren von 14 m bis 19 m, die Grundstlckstiefen liegen Uberwie-
gend bei 35, 40 und 45 m. Noch herrscht eine Kniestockbebauung vor; teilweise wurden die
Bestandsgebaude auf zwei Vollgeschosse aufgestockt.

Aufgrund der relativ groRen Grundstlicke einerseits, aber auch wegen fehlender Flachenal-
ternativen ist bereits jetzt eine hohe Nachfrage zu einer baulichen Nachverdichtung fir
Wohnzwecke feststellbar. Das Plangebiet ist fir eine bauliche Nachverdichtung geeignet, da
es derzeit Uberwiegend locker bebaut ist. Die Grundflachenzahlen des Bestands liegen im
Wesentlichen bei rund 0,15; es gibt aber auch Bereiche, die bereits verdichtet wurden oder
aber eine besondere Nutzung darstellen und daher punktuell auch eine héhere Grundfla-
chenzahl von rund 0,2 bzw. 0,4 aufweisen.

Es gibt unterschiedliche Ansatze zur baulichen Nachverdichtung des Plangebietes
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1. Grundsatzlich seitliche Erweiterung bei ausreichender Grundstiicksbreite.

2. Bis zu einer Tiefe von 35 m durch Anbau/ Erweiterung der giebelstandigen Baukorper
in die Tiefe an der Bachstralle, Nordseite Haydnstrale, Sidseite Beethovenstralte
und Mozartstal3e.

3. Ab einer Grundstlckstiefe von 40/ 45 m durch Bildung von Hammergrundstliicken mit
eigenstandiger Bebauung in 2. Reihe Uber die Sidseite Haydnstral’e und Nordseite
Beethovenstralle.

4. Ab einer Tiefe von 45 m Erschlieung von der Rickseite Uber die Albert-Schweitzer
Strale.

Im Plangebiet gilt die Satzung Uber die Festlegung der Zahl der notwendigen Stellplatze vom
29.06.2017. Der baurechtlich genehmigte Stellplatznachweis bereits bestehender Wohnein-
heiten gilt unverandert weiter.

Die bestehenden Stral3enfluchten, die durch Vor-/ Rickspringe gekennzeichnet ist, missen
auch kinftig beibehalten werden.

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen wird der Bestand der Hauptgebdude gesi-
chert.

Die zulassige hohere Nutzungsdichte erfordert gleichzeitig ein klimaangepasstes Bauen.

F. Verfahrensart

Der Bebauungsplan enthalt MalRnahmen, die der Fortentwicklung und Nachverdichtung ei-
nes vorhandenen Ortsteils dienen. Hierdurch wird es méglich, dass Baugrundstiicke maf3voll
verdichtet werden.

Da die Grolie der Grundflache im Plangebiet unter 20.000 gm liegt, durch das Bebauungs-
planverfahren keine UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet werden, keine Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von Natura-2000-Gebieten vorliegt und keine
Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind, sind die Anwendungsvoraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB gegeben. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung; ein
formeller Umweltbericht ist nicht erforderlich. Gleichwohl sind aus materiell-rechtlicher Sicht
Belange des Umweltschutzes in die Abwagung einzustellen. Eingriffe in Natur und Land-
schaft gelten als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

G. Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist durch bestehende Strallen bereits verkehrlich angebunden. Die zusatzli-
chen Baumdglichkeiten im WA1 werden Uber die Albert-Schweitzer-Stralde - aullerhalb des
Geltungsbereichs - verkehrlich angebunden. Der Querschnitt der Albert-Schweitzer-Stralle
betragt rd. 5,50 m und lasst somit einen Begegnungsverkehr von Pkw/ Fahrrad und Pkw/
Pkw zu. Die Lange der Albert-Schweitzer-Straf3e betragt ca. 300 m und ist als Stichstralle
mit Wendebereich angelegt. Mit ihr werden die Hausnummern 1 bis 14 mit Uberwiegend 1 %-
geschossiger Doppel- und Reihenhausbebauung erschlossen. Laut RAST 06 handelt es sich
um eine Wohnstralte mit ausschliellicher ErschlieBungsfunktion. Selten vorkommende Be-
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gegnungsfalle Pkw/ Mullfahrzeug oder Pkw/ Lkw kénnen auf Sicht erfolgen, da Standflachen
vorhanden sind.

Die VergroRerung der Bebauungstiefe entlang der ErschlieBungsstrallen sowie die Baumdg-
lichkeiten im Blockinnenbereich ermdglichen eine Wohnbebauung in 2. Reihe, welche jeweils
Uber das Vorderliegergrundstlick angebunden wird. Im Rahmen der Einzelfallbeurteilung
sind Uberfahrtsrechte zur Sicherung der ErschlieRung Uber Baulast éffentlich-rechtlich zu
sichern.

Uber einen separaten FuRweg besteht eine Verbindung zur Esslinger StraRe mit ihren Ver-
sorgungseinrichtungen.

Eine Bushaltestelle der Buslinie 555 befindet sich an der Turn- und Festhalle in fuRlaufiger
Entfernung.

H. Ver-und Entsorgung

Das Uberwiegend bebaute Plangebiet ist durch vorhandene Kanal-, Gas-, Wasser- und
Stromversorgungsleitungen Uber die vorhandenen StralRenverkehrsflachen bereits voll er-
schlossen.

Bei der Neubebauung in der 2. Reihe kann die Schmutzwasserableitung Gber neue Haus-
anschlisse Uber vordere Grundstiicke (6ffentlich-rechtliche Sicherung Uber Baulast) erfolgen
oder aber durch die Verwendung vorhandener Anschlisse in 1. Reihe. Dies wird im nachfol-
genden Genehmigungsverfahren zu klaren sein.

Bei der Niederschlagsentwasserung steht primar der Erhalt des lokalen Wasserhaushalts
im Vordergrund. So sollen zur Reduzierung von Oberflachenwasser aber auch zur Erhéhung
der Verdunstung die Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen dauerhaft was-
serdurchlassig hergestellt werden.

Laut Generalentwasserungsplan ist eine zusatzliche Einleitung von Oberflachenwasser in die
Kanalisation wegen Auslastung nicht mehr méglich. Hinzu kommt ein geringer Grundwasser-
flurabstand.

Aus diesem Anlass wurde ein Bodengutachten in Auftrag gegeben. Im geotechnischen Be-
richt (ICP 2020) wurde die Versickerungseignung der Bdéden punktuell durch Bodenproben
untersucht. Dabei hat sich ergeben, dass die Béden uberwiegend wenig bis nicht fur eine
Versickerung nach den Regeln der DWA-A 138 Regelwerk (Ausgabe April 2005) geeignet
sind. Eine Unterschreitung der Mindestdurchlassigkeit nach der DWA-A 138 wurde dazu
fuhren, dass Versickerungsanlagen lange einstauen, anaerobe Verhaltnisse auftreten und
das Ruickhalte- und Umwandlungsvermdgen negativ beeinflussen kdnnen. Die punktuellen
Bodenproben sind nicht ausreichend zur Beurteilung der Versickerungseignung des Bodens;
eine flachenhafte Untersuchung ist jedoch nicht vorgesehen.

Die bestehenden Regenwasserkanale sind an der Grenze ihrer Belastbarkeit angekommen.
Daher wird bislang im Rahmen des jeweiligen Entwasserungsantrags parallel zum Bauge-
nehmigungsverfahren geregelt, dass das Niederschlagswasser bis zu einem abflusswirksa-
men Befestigungsgrad von 40 % Uber bestehende Regenwasserkandle abgeleitet werden
kann. Das Niederschlagswasser dariberhinausgehender abflusswirksamer Befestigungen ist
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auf dem Baugrundstiick zurlickzuhalten; als Rickhaltevolumen sind 4 m?* 100 m? zusatzlich
versiegelter Flache vorzusehen. Ein auf max. 1 I/s gedrosselter Notlberlauf ist zulassig, so-
fern ein ausreichendes Rickhaltevolumen beim folgenden Regenereignis wieder zur Verfii-
gung steht.

Da laut Verbandsgemeindewerke Offenbach diese Einzelfallregelung auch bei einer geplan-
ten baulichen Nachverdichtung die Funktionsfahigkeit der bestehenden Regenwasserkanale
gewabhrleistet ist, wird die Niederschlagsentwasserung auf die Ebene des nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahrens abgeschichtet. Bei Uberschreiten des abflusswirksamen Be-
festigungsgrades von 40 % sind die zusatzlich anfallenden Niederschlagsmengen dezentral
auf den Baugrundsticken zuriickzuhalten. Bestandsgebaude kénnen somit auch weiterhin
das Niederschlagswasser im genehmigten Umfang in den Regenwasserkanal einleiten. Das
Niederschlagswasser von Anbauten oder auch Neubauten ist auf den Baugrundsticken zu-
ruckzuhalten. Kommt es zu Grundstlcksteilungen, so kann auch bei Bestandsgebauden eine
Ruckhaltung von Niederschlagswasser erforderlich werden.

Der Grundstiickseigentiimer kann sich fir eine geeignete Form der Rlckhaltung/ Versicke-
rung und Verdunstung von Niederschlagswasser entscheiden.

— Dauerhaft wasserdurchlassig versiegelte Flachen zur Vermeidung von Oberflachen-
wasser; die Tragschicht ist ebenfalls wasserdurchlassig zu gestalten. Zu den vermei-
denden MalRnahmen gehort auch das Verbot von Stein- und Schottergarten mit was-
serundurchlassigem Vlies.

— Mulden und Rigolen.

— Ausreichend dimensionierte Retentionszisterne; hierauf darf das Volumen einer
Brauchwasserzisterne nicht angerechnet werden.

— Retentions-Griindacher mit einer Dachneigung bis zu 15° zur Rickhaltung/ Verduns-
tung des Regenwassers.

Drainagen durfen nicht an den Kanal angeschlossen werden und eine Versickerung Uber

Schachte ist unzuldssig. Es wird empfohlen, in Zisternen gesammeltes Niederschlagswasser
als GieRwasser zu verwenden oder als Brauchwasser zu nutzen.

l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Die bestehende Wohnbebauung aber auch die Erweiterung der Wohnbebauung auf den
noch freien Flachen im Plangebiet werden mit einem allgemeinen Wohngebiet festgesetzt.
Aufgrund der Lage im Siedlungsgeflige und wegen dem vorherrschenden Wohncharakter
sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléssig. Die allgemeine Zweckbestimmung des
allgemeinen Wohngebietes bleibt gewahrt.

2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung im Plangebiet wird bestimmt durch die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl, die maximale Traufhdhe und die Zahl der Vollgeschosse.

Der Bebauungsplan ,Sidlich der Jakobstrae® vom 23.07.1957 diente der Entwicklung eines
Wohngebietes mit gemischt landwirtschaftlichem Charakter in offener Bauweise. Dies wirde
heute am ehesten einem Kleinsiedlungsgebiet gemafk § 2 BauNVO entsprechen.
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BEGRUNDUNG (Satzungsfassung) Stand: 25.05.2021
In dem Bebauungsplan wurden weder die Grundflachenzahl noch die Geschossflachenzahl
festgesetzt.

2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl der Bestandsbebauung liegt zwischen 0,1 bis 0,2 und vereinzelt
bei 0,3 bis 0,35. Der ursprungliche Charakter eines Kleinsiedlungsgebietes ist somit
noch ablesbar. Es besteht noch Verdichtungspotential

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 erméglicht weit Giberwiegend eine bauliche
Verdichtung. Mit der Grundflachenzahl von maximal 0,4 werden die Obergrenzen ge-
maf § 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete eingehalten. Die Bebauung an
der Stral’e Im See 13 erlangt durch diese Festsetzung einen passiven Bestandsschutz.
Dies resultiert aus der seitlichen Grenzbebauung.

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans darf die zulassige Grundfla-
chenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO fir die Herstellung von Zubehéranlagen um 50
% Uberschritten werden, sodass die Gesamtversiegelung bei maximal 60 % liegt.

Aufgrund der bisherigen planungsrechtlichen Situation gibt es im Plangebiet keine Be-
grenzung der zulassigen Gesamtversiegelung; theoretisch ist eine Versiegelung bis zu
100 % mdglich. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird nunmehr die Ge-
samtversiegelung auf 60 % eingeschrankt; eine bereits vorhandene, daruber hinaus
gehende Versiegelung wird somit auf den passiven Bestandsschutz gesetzt. Bei Neu-,
Erweiterungs- und Umbaumalinahmen greifen die Festsetzungen zur zulassigen Ge-
samtversiegelung.

Abweichend hiervon darf im WA4 zur Herstellung von Sozialwohnungen (Im See 38,
40 und Mozartstralde 2) die zulassige Grundflachenzahl von 0,4 (§ 19 Abs. 2 BauNVO)
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 (§ 19 Abs. 2 BauNVO) Uberschritten werden.

Die abweichenden Bestimmungen gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO resultieren
aus den drtlichen und spezifischen Gegebenheiten sowie den besonderen planeri-
schen Absichten und sind durch besondere Umstande ausgeglichen:

Der Bereich WA4 befindet sich in gunstiger Lage zum Ortskern mit seinen Versor-
gungseinrichtungen. Hier soll auf zwei gemeindlichen Grundsticken bezahlbarer
Wohnraum gesichert und zusatzlich hergestellt werden. Der soziale Wohnungsbau er-
fordert eine gewisse Nutzungsdichte und einen ebenerdigen Stellplatznachweis und
stellt so einen Beitrag zur Angebotsvielfalt auf dem Wohnungsmarkt dar. Das Angebot
soll auch auf einem angrenzenden privaten Baugrundstiick ermdglicht werden.

Durch die Nachverdichtung bereits erschlossener Wohnbaugrundstiicke mit sozialem
Wohnungsbau wird zudem ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
geleistet. Es handelt sich um eine Malinahme der Innenentwicklung.

Durch die abweichenden Bestimmungen werden die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet aber auch hieran angrenzend
nicht beeintrachtigt. Gebaudeabstande zur Nachbarbebauung gewahrleisten eine aus-
reichende Belichtung, Besonnung und Beliftung.

stadtconcept GmbH/ Planungsbiiro B-Plan 12/ 24



Ortsgemeinde Offenbach an der Queich
Bebauungsplan ,,Sudlich der JakobstraRe*

BEGRUNDUNG (Satzungsfassung) Stand: 25.05.2021

2.2

2.3

Bei der Realisierung der geplanten Bauvorhaben kann die vorhandene ErschlieRung in
ihrem heutigen Ausbaustandard leistungsfahig betrieben werden.

Die anfallenden Niederschlage werden durch geeignete MalRnahmen auf dem Bau-
grundstuck zurtuckgehalten.

Auf die Gestaltung des Ortsbildes wird Rucksicht genommen.
Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl orientiert sich am baulichen Bestand sowie den Vollgeschos-
sen. Aufgrund der bestehenden geringen Baudichte fallt auch die bestehende Ge-
schossflachenzahl gering aus, insbesondere in Bereichen mit 1-geschossiger Bebau-
ung. Die festgesetzte Geschossflachenzahl von 0,6 bzw. 0,8 ermdglicht eine Nachver-
dichtung; dennoch werden die Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO deutlich un-
terschritten.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an den bisherigen planungsrechtlichen Fest-
setzungen sowie am baulichen Bestand und eroffnet gleichzeitig eine bauliche Erweite-
rung. Es sind 1- und 2-geschossige Gebaude zuldssig. Zusatzlicher Wohnraum ergibt
sich im Dachraum; Dachaufbauten sind zulassig. Hierzu die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen.

FiUr das allgemeine Wohngebiet wird keine maximale Traufhéhe festgesetzt. Die Ho-
henentwicklung der Gebaude wird in der vorwiegend ebenen Flache Uber die zuldssige
Zahl der Vollgeschosse ausreichend geregelt.

Durch die Festsetzung der zulassigen Nutzungsmafe wird die Bestandsbebauung pla-
nungsrechtlich gesichert. Gleichzeitig werden hierdurch aber auch bauliche Nachver-
dichtungen und damit eine Anpassung an zeitgemafle Wohnbedlrfnisse ermdglicht.
Der Umfang der baulichen Nachverdichtung ergibt sich aus dem stadtebaulichen Kon-
zept (STADTCONCEPT 2018).

Die demografische Entwicklung und gesamtgesellschaftliche Veranderungen fuhren zu
einer geanderten Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Es ist eine Entwicklung zu klei-
neren Haushaltsformen und damit zu einer Reduzierung der durchschnittlichen Haus-
haltsgréRe erkennbar. Die Ursache hierfir ist zum einen die wachsende Zahl alterer
Menschen, die Uberdurchschnittlich oft in kleineren Haushalten leben. Es werden be-
sondere Anforderungen an die zentrale Lage und gute infrastrukturelle Ausstattung des
Wohnumfelds gestellt. Die Anzahl kinderreicher Familien nimmt infolge des gesell-
schaftlichen Strukturwandels ab. Zeitgleich haben Junge und auch kinderlose Paare,
bedingt durch berufliche Tatigkeit, nicht viel Zeit fur Haushalt und Garten; eher kleinere
Hauser oder Grundstiicke sind zunehmend gefragt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen auch die Umsetzung zunehmend
nachgefragter kleinerer Wohnformen wie Single-Hauser in glnstiger Lage zum Versor-
gungskern der Ortsgemeinde Offenbach.

Im Ubrigen sind kleinere Wohnformen auch leichter finanzierbar; dies gewinnt u.a. vor
dem Hintergrund der aktuellen Rentendebatte zunehmend an Bedeutung.
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3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Das bestehende Wohngebiet ist durch eine offene Bauweise gepragt.

Im allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht dem Cha-
rakter der Siedlung. Hier sind Einzel- und Doppelhauser bis zu einer Lange von 50 m zulas-
sig. Faktisch ergibt sich die Lange der Gebaude aus der Struktur der Grundstickszuschnitte
und liegt somit deutlich unterhalb von 50,00 m.

Im WAS5 wird wegen der bestehenden einseitigen seitlichen Grenzbebauung auf Grundstlick
FIst-Nr. 3527/12 (Hermann-Platz-Stral3e) eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Eintrag in der Planzeichnung Uberwie-
gend Uber Baugrenzen definiert. Sie orientieren sich am baurechtlichen Bestand mit seinen
Gebaudefluchten und an der speziellen Grundstiickssituation. Es ergeben sich Bebau-
ungstiefen von 12 bis 25 m; im Einzelfall aber auch - bedingt durch den baurechtlichen Be-
stand - Abweichungen hiervon.

Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der Baugrenzen mit Terrassen und Balkonen auf
maximal der Halfte der jeweiligen AuRenwandbreite bis zu einer Tiefe von 1,50 m zulassig.
Bei den Terrassen ist die zulassige Grundflache einzuhalten.

Zum Erhalt der charakteristischen Stral3enflihrung durch die Bebauung an der Bach-, Haydn-
, Beethoven-, MozartstralRe und Am See werden die Gebaudewandflachen in Teilbereichen
Uber Baulinien zwingend festgesetzt. Hierdurch werden die markanten Stralenfluchten auch
kinftig gesichert.

4. Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen

Garagen und Stellplatze gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1
BauNVO sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Eine differenzierte Regelung wird fir die Baugrundstlicke entlang der Erschlieungsstralien
getroffen. Auch kunftig sind die charakteristischen griin gestalteten Vorzonen (Bereich zwi-
schen Strallenbegrenzungslinie und (seitlich fortgesetzter) Baugrenze/ Baulinie) zu erhalten;
daher sind hier weder hochbauliche Nebenanlagen noch Garagen zulassig. Garagen mus-
sen mindestens 6,00 m und Carports vor den Garagen einen Mindestabstand von 1,00 m zur
Stralle einhalten. Vereinzelt weichen tatsachlich hergestellte Garagen von dieser Regelung
ab; diese erlangen durch die Festsetzung einen passiven Bestandsschutz.

Erganzend werden stadtgestalterische Regelungen unter bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen getroffen.

5. Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen

Aus Grinden der Verkehrssicherheit wird bei der Bebauung unmittelbar angrenzend an die
ErschlieBungsstralRen die zulassige Ein- und Ausfahrt auf eine Breite von maximal 6,00 m je
Baugrundstuiick begrenzt. Gleichzeitig kann hierdurch der Anteil der Oberflachenversiegelung
zugunsten begrinter Vorzonen mit halb-6ffentlichem Charakter reduziert werden.
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Bei Baugrundstiicken in sogenannter 2. Reihe (Hammergrundstiick mit schmalem Erschlie-
Rungsweg entlang des Vorderliegergrundstiicks) wird die zulassige Breite der Ein- und Aus-
fahrt auf maximal 3,00 m begrenzt. Auch dies dient der Verkehrssicherheit.

6. Zahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngebéduden

Die Eigenart des Plangebietes wird weitgehend durch Gebaude mit 1 bzw. 2 Wohnung(en) /
Wohngebaude gepragt. Hier kommt der urspringliche Charakter eines Kleinsiedlungsgebiets
(kleine Hauser und grolde Garten) zum Ausdruck. Vereinzelt sind Wohngebaude mit 3, 4, 5
und sogar 6 Wohnungen je Wohngebaude anzutreffen.

Die Eigenart des Baugebietes soll bei der Erweiterung zulassiger Wohneinheiten je Wohn-
gebaude erhalten bleiben; hierzu gehéren auch dem Wohnen zugeordnete, begriinte Freibe-
reiche.

Die Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden ist abhangig von der Lage auf dem
Grundstlick sowie dem baurechtlichen Bestand:

— Uberwiegend 2 Wohnungen je Einzelhaus und 1 Wohnung je Doppelhaushélfte im
WA2, WA3 und WADS5: Dies bedeutet fir bestehende Einzelhduser weit Uberwiegend
eine Zunahme um 1 Wohneinheit je Wohnhaus bzw. die planungsrechtliche Siche-
rung des baurechtlichen Bestands von Einzelhdusern.

Bei dem vorhandenen Einzelhaus auf Fist-Nr. 3516/23 mit 3 Wohneinheiten wird der
baurechtliche Bestand auf den passiven Bestandsschutz' gesetzt.

— 1 Wohnung je Einzelhaus im Blockinnenbereich zwischen Haydnstralle und
Beethovenstralle sowie westlich der Albert-Schweitzer-Stralle jeweils im WA1: Dies
ermdglicht zusatzlichen Wohnraum (Neubau) mit begrenzter Versiegelung fir Stell-
platze unter Beibehaltung von pragenden Grinstrukturen.

— 6 Wohnungen je Wohngebaude im WA4 an der Ecke Am See/Mozartstralie: Dies
ermdglicht eine intensive Nutzung von Wohngebauden mit der Folge eines hohen An-
teils an Oberflachenversiegelung. So kann kostenglinstiger Wohnraum entstehen.

Die Festsetzungen der zuldssigen Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden dienen der
Vermeidung unerwinschter Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart des bestehen-
den Wohngebietes.

! Vgl. OVG Rheinland-Pfalz, U.v. 07.03.2013 C 10544/12 -, juris Rn 60
Der Begriff des Bestandsschutzes umschreibt das aus der Eigentumsgarantie flieRende, gesetzlich
gemal Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG naher ausgestaltete Recht des Eigentlimers, eine bauliche Anla-
ge mit einer bestimmten Nutzung, die einmal formell oder materiell legal war, weiter zu nutzen und
in gewissem Umfang andern zu durfen, auch wenn die Anlage mit dieser Nutzung heute nicht mehr
neu errichtet werden dirfte (BVerfG, Beschl. v. 24.07.2000 — 1 BvR 151/99, NVwZ 2001, 424)
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7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum

71

7.2

7.3

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft i. V. m. Bin-
dungen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflan-

zungen

MaRBnahmen zur Vermeidung/ Verminderung von Niederschlagswasser

Zur Vermeidung und Minderung von Niederschlagswasser sind bei der Gestaltung von
Weg- und Stellplatzflachen dauerhaft wasserdurchlassige Belage mit wasserdurchlas-
siger Tragschicht zu verwenden. Kies-, Stein- und Schottergarten sind unzulassig.

Bereits bestehende wasserundurchlassige Belage sowie Schotter- oder Kiesgarten
werden durch diese Festsetzung planungsrechtlich unzulassig. Sie durfen aber weiter-
hin als solche genutzt werden. Erst bei einer Umgestaltung greifen die Festsetzungen
des Bebauungsplans.

MaRnahmen zur Riickhaltung/ Verdunstung von Niederschlagswasser

Laut Generalentwasserungsplan sind die bestehenden Regenwasserkandle an der
Grenze ihrer Belastbarkeit angelangt. Im Zuge der baulichen Nachverdichtung ist das
anfallende Niederschlagswasser ab einem abflusswirksamen Befestigungsgrad von 40
% dezentral auf den Grundstlicken zu versickern oder zu sammeln und einer Spei-
chereinheit zuzuflhren. Der Grundstlckseigentimer kann sich fur eine der festgesetz-
ten, geeigneten Formen der Rickhaltung/ Versickerung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser entscheiden. Ein Notuberlauf ist ausnahmsweise zulassig.

Verweis auf Kapitel H.

Baumpflanzungen

Durch standortgerechte Baumpflanzungen im Gberwiegend bereits bebauten Baugebiet
soll die Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Allgemeinen Wohngebiet gewahrleistet wer-
den. So hat die Verdunstung der Blattflachen von Baumen sowie die Kaltestrahlung der
kihlen Blattflichen bei sommerlicher Uberwarmung zuséatzlich einen Kihlungseffekt,
der die klimatische Belastung der Bewohner mindert.

Daruber hinaus sind mit den Baumpflanzungen auch positive Auswirkungen auf das
Stralden- und Quartiersbild verbunden.

Im bereits weitgehend bebauten Plangebiet entsteht die Anpflanzbindung fir standort-
gerechte Baume im Zuge genehmigungsbedirftiger Bauvorhaben; dies betrifft auch
Erweiterung und Umbau sowie Umnutzung.

Im WA4 wird im Rahmen einer abweichenden Regelung die Anpflanzbindung modifi-
ziert. Dies resultiert aus dem planerischen Ziel, Voraussetzungen fir kostenglnstiges
Bauen zu schaffen. Infolge des hohen Versiegelungsanteils verbleibt weniger Flache
fur Anpflanzbindungen.

Zudem wird erganzend empfohlen Dacher und Fassaden, letztlich auch im Sinne ei-
nes klimaangepassten Bauens zu begriinen.
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J. Natur- und Landschaftsschutz

Im Fachbeitrag Naturschutz (KRELL 2020) wurde zur Ermittlung der abwagungserheblichen
Umweltbelange im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB der Bestand schutzgutbe-
zogen erfasst und bewertet und eine schutzgutbezogene Prognose tber die Entwicklung des
Umweltzustandes erstellt.

Durch die geplante bauliche Nachverdichtung des bereits bebauten Gebietes mit seinen teil-
weise hohen Gartenanteilen sind baubedingte Auswirkungen zu erwarten. Vermeidung und
Ausgleich zu erwartender Beeintrachtigungen gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind beim be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB nicht erforderlich.

Dennoch enthalt der Fachbeitrag Naturschutz Empfehlungen und MaRnahmen zur Vermei-
dung und Verminderung sowie zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen die teilweise in die
Textlichen Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans aufgenommen werden.

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfihrungen des Fachbeitrags Natur-
schutz verwiesen.

K. Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Prifung (FUSSER 2019) ergibt, dass aufgrund der Ausstattung
des Eingriffsbereiches eine Betroffenheit von Vogeln und Fledermausen nicht auszuschlie-
Ren ist.

— Europaische Vogelarten
Auf Grund der Siedlungslage und der Biotopausstattung (Garten mit Gehdlzen) ist mit
dem Vorkommen von haufigen Vogelarten der Gilde der Hecken- und Geholzbrii-
tern zu rechnen. Diese kénnen auf Grund ihrer Stérungsunempfindlichkeit kleinrau-
mig ausweichen. Vorkommen von gebaudebewohnenden Arten koénnten ebenfalls
teilweise betroffen sein, insbesondere im Strallenzug der Mozartstralle.

— Fledermause
An einigen Gebauden befinden sich Spalten im Dachbereich, die von Fledermausen
potenziell genutzt werden kénnen. Die Gartenbereiche der Gebaude konnten bei der
Ubersichtsbegehung nur von aulRen betrachtet werden. Auf dem Luftbild sind keine
grollen Baume zu erkennen.

Durch die geplante Erweiterungsbebauung werden unter Einhaltung jahreszeitlicher Ro-
dungsverbote sowie Uberpriifung auf potentielle Quartiere fir gebdudebewohnende Vogelar-
ten vor Umbau- und Erweiterungsmaflnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande? ausgelost.

Das Vorhandensein von Fledermausen und gebdaudewohnenden Vogeln kann nicht ausge-
schlossen werden. Daher ist vor Beginn von Baumafinahmen durch einen Fachgutachter

2 VGH BW, Urteil vom 18.04.2018, 5 S 2105/15:
Die in § 44 BNatSchG geregelten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde kénnen die Vollzugs-
fahigkeit eines Bebauungsplans und damit seine Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB
ausschlieRen.
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eine Uberpriifung auf potentielle Quartiere durchzufiinren und im Verdachtsfall ggf. eine Ein-
und Ausflugkontrolle vorzunehmen. Sollte sich herausstellen, dass sich ein Quartier in oder
an einem Gebaude befindet, ist das weitere Vorgehen mit der Naturschutzbehérde abzu-
stimmen.

Die Ausfuihrungen werden als artenschutzrechtliche Hinweise flr in der Abriss-/ Baugeneh-
migung erforderliche Nebenbestimmungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Zur Ver-
meidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde werden diese unter Auflagen und Bedin-
gungen in die Abriss-/ Baugenehmigung aufgenommen.

L. Klimaschutz und Klimaanpassung

1. Kleinklima/ Klimaanpassung

MafRnahmen zur Klimaanpassung im Bestandsgebiet mit der geplanten Nachverdichtung
dienen dem Schutz der ansassigen Bevolkerung vor den Folgen des Klimawandels etwa vor
Hitze oder Starkregen.

— Die Anpflanzung resistenter Baume erméglicht schattige Bereiche mit Kiihlungseffek-
ten an heil’en Tagen.

— Wasserdurchlassige Oberflachen sowie die empfohlene Dach- und Fassadenbegri-
nung ermoéglichen Verdunstungskihle an hei3en Tagen.

— Die Verwendung heller Materialien bei der Aultenwandgestaltung wirkt einer sommer-
lichen Aufheizung entgegen.

2. Aligemeiner Klimaschutz/ Reduzierung von CO2

Vorbeugende MalRnahmen der Gemeinden sollen einen Beitrag dazu leisten, dass sich der
Anstieg der Durchschnittstemperatur der die Erde umgebenden Atmosphare in den nachsten
Jahren nicht zu sehr erhéht; zum Schutz des Klimas soll der CO2-Ausstol3 auf der Ortsebe-
ne gering gehalten oder durch geeignete Gegenmalinahmen kompensiert werden.

— Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden (Neubauten und Be-
standsbauten) und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kaltever-
sorgung von Gebauden ergeben sich aus dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) und
gelten unmittelbar, unabhangig vom Bebauungsplan,

— Photovoltaikanlagen und solarthermische Anlagen dienen der Gewinnung regenerati-
ver Energien und damit der CO2-Reduktion,

— Flachensparende, kompakte, und damit energiesparende Bauweise ergibt sich aus
der baulichen Nachverdichtung,

— Grinflachen und die empfohlene Dachbegrinung funktionieren u.a. als CO2-
Speicher.

Die Entscheidung zur Durchfiihrung einer energetischen Sanierung der Bestandsbebauung
wird vom Bauherrn getroffen.
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M. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt

davon

Allgemeines Wohngebiet

Verkehrsflachen

N. Bodenordnung

Stand: 25.05.2021

53.370gm 5,34ha 100,0 %

47.772gm 4,98 ha 89,5 %

5.598gm 0,56 ha 10,5 %

Die Planungen erfolgen in einem bereits bebauten Bereich. Eine gesetzliche Bodenordnung
im Zuge der baulichen Nachverdichtung ist nicht erforderlich.
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BEGRUNDUNG (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)

Das Plangebiet in der Ortsmitte ist weitgehend bebaut und eine kleinere Grinflache entlang
der Strale ,Am See" ist hergestellt. Es sind charakteristische Baustrukturen aus den 1960er
Jahren erkennbar, die es zu erhalten gilt. Die pragenden 1'2-geschossigen Siedlungshauser
mit steil geneigten Satteldachern sind markant gruppiert und tber die Jahre kaum in ihrem
Aussehen verandert worden. Aber auch Neubauten bzw. komplett sanierte Gebaude bedie-
nen sich dieser Formensprache. Diese Bereiche gilt es zu erhalten, da sie identitatsstiftend
sind und ein architektonisches Zeitzeugnis darstellen. Die Gebaude haben einen Kniestock,
der es ermoglicht auch das Obergeschoss, in Kombination mit den zulassigen Dachaufbau-
ten, fir Wohnzwecke zu nutzen.

Zweigeschossige Zweifamilienhauser mit flach geneigten Satteldachern und teilweise aus-
gebautem Dach enthalten Ausbaupotential. Sie sind ebenfalls pragend fur das Baugebiet.

In Teilbereichen besteht auf Grund der GroRe der Grundstiicke noch bauliches Entwick-
lungspotential.

Bei den bestehenden offentlichen Stralen Uberwiegt eindeutig die verkehrliche Funktion;
entsprechend gering fallt die Aufenthaltsqualitat aus. Die ruhige Wohnlage bietet die Mog-
lichkeit die Aufenthaltsqualitdt zu verbessern. In diesem Zusammenhang kommt auch den
Vorzonen - Bereiche zwischen stralenseitiger Baugrenze/ - linie und der Stralenbegren-
zungslinie - eine besondere Bedeutung als halbéffentlicher Bereich zu.

1. Dacher und AuBenwande

Dacher

Die Wohngebaude im Plangebiet weisen Sattel- und Walmdacher unterschiedlicher Dach-
neigung auf. Vereinzelt sind Photovoltaik-Anlagen installiert, ebenso Dachaufbauten. Die
Dacher sind mit Materialien in Rottonen bis hin zu Anthrazit eingedeckt.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erlauben (abhangig von der Geschossigkeit)
Sattel-, Pult-,Zelt- und Walmdacher mit unterschiedlicher Dachneigung. Die Dachneigung
wird dem alten, ehemals rechtskraftigen Bebauungsplan entnommen und ist somit geeignet,
ein wesentliches Gestaltmerkmal der Siedlung auch klnftig zu sichern. Bei Anbauten an be-
stehende Gebaude sind auch Flachdacher zulassig. Unter Einhaltung bestimmter Aulienma-
Re sind auch Dachaufbauten zulassig; die Dachaufbauten sowie Zwerchgiebel und Neben-
giebel mussen sich dem Hauptdach unterordnen. Durch die Zuldssigkeit von Dachaufbauten
soll eine Erweiterung des Wohnraumangebotes ermoglicht werden.

Die Dachuberstande werden aus ortsgestalterischen und regionaltypischen Grinden festge-
setzt.

Solarenergie- und Photovoltaikanlagen sind unter Einhaltung gestalterischer Vorgaben zu-
I&ssig; aufgestanderte Elemente sind nur auf Flachdachern zulassig.

Aus ortsgestalterischen Griinden werden entlang der bestehenden Erschlielungsstralen die
zulassigen Hauptffirstrichtungen fir Sattel- und Pultdacher festgesetzt. Diese orientieren sich
am baulichen Bestand und greifen somit das vorgegebene Ordnungsmuster der Dachland-
schaft auf. Entlang der vorhandenen ErschlieBungsstrallen wechseln trauf- mit giebelstandi-
gen Hausern. Um ein vertragliches Mal} an Flexibilitat zu gewahrleisten, sind Abweichungen
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von der vorgegebenen Hauptffirstrichtung in einem bestimmten Mal} zulassig. Nebenfirstrich-
tungen ergeben sich aus der Hauptffirstrichtung und stehen im rechten Winkel zueinander.

Im Blockinnenbereich zwischen Haydnstra’e und Beethovenstralle sowie westlich der Al-
bert-Schweitzer-Strale sind zusatzlich Walm- und Zeltdacher zuldssig; hier wird auf die
Festsetzung einer Firstrichtung verzichtet.

Im Interesse einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung sind bei Gebauden in 2. Reihe
auch Retentions-Grindacher mit einer Dachneigung bis zu 15° zulassig. Die Neubebauung
entlang der Albert-Schweitzer-Stralle WA1 ist ebenfalls als Bebauung in 2. Reihe anzuse-
hen.

AuBenwande

Um ein einheitliches Erscheinungsbild im und um das Plangebiet zu gewahrleisten, werden
in Anlehnung an die Gestaltung der umliegenden Gebaude helle Putzfassaden festgesetzt.
Daruber hinaus soll durch helle Fassaden die einstrahlende Warme reflektiert und damit ei-
ner sommerlichen Aufheizung entgegengewirkt werden. Die zuldssigen Farbnuancen aller
Farbfamilien kénnen iiber den NCS-Navigator® nachvollzogen werden.

2. Unbebaute Fldchen bebauter Grundstiicke

Ein typisches Gestaltelement der Bebauung der 1960-er Jahre sind die begriinten Vorzonen.
Diese halbéffentlichen Bereiche zwischen Bauflucht und Stralde sollen auch kiinftig erhalten
und daher grundsatzlich von hochbaulichen Nebenanlagen und Garagen freigehalten wer-
den. Lediglich Zufahrten, Zugange und nicht Uberdachte Stellplatze sind auf maximal 50 %
der jeweiligen Flache zulassig; die verbleibende Vorzone ist zu begriinen.

Gemal der textlichen Festsetzung 7.1 ist das Anlegen von Kies-, Stein- und Schottergarten
ggf. in Kombination mit darunterliegenden wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien
unzulassig. Dieses Verbot hat auch positive Auswirkungen auf die Ortsbildpflege, denn
Grinstrukturen pragen die Freirdume in positiver Weise und erhéhen so die Wohn- und Auf-
enthaltsqualitat.

Daruber hinaus kdnnen durch die Unzuldssigkeit von Schottergarten auch dkologische Defi-
zite wie Bodenversiegelung, Hitzegenerierung und Reduktion der Lebensraume fir Tiere und
Pflanzen sowie negative Auswirkungen auf die Erholung und Gesundheit vermieden werden.

3. Einfriedungen

Die Vorzonen entlang der Stralen sind tberwiegend durch halbhohe Mauern und Zaune zur
Stralle hin eingefriedet, sodass Blickbeziehungen zwischen 6ffentlichem und privatem Be-
reich gegeben sind. Insgesamt ist eine GroRzahl der bestehenden Baugrundstiicke zu allen
Seiten eingefriedet.

Um auch kinftig den halb 6ffentlichen Charakter der privaten Vorzonen entlang der Strallen-
flachen zu erhalten, soll die Einsehbarkeit gewahrleistet werden. Es sind Einfriedungen bis
zu einer H6he von 1,00 m zulassig. Einfriedungen als Hecke sind unzuldssig, da die zulassi-
ge Hohe auf Dauer nur schwer einzuhalten ist. Ansonsten ist die Hohe der Einfriedungen
nicht geregelt.

* NCS Navigator: http://46.16.232.131/freemium.html; Zugriff am 04.11.2019
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GroRere Teile des Wohngebietes sind als Wohn- bzw. Nutzgarten mit durchlassigen Einfrie-
dungen angelegt. Dieser offene Charakter ermdglicht ein gemeinschaftliches Miteinander
sowie ein durchgriintes grof3ziigiges Erscheinungsbild und tragt somit zur Wohn- und Auf-
enthaltsqualitat bei. Auch kunftig soll diese Durchlassigkeit, die das Gebiet pragt, erhalten
werden. In der Folge sind an den verbleibenden Grundstlicksgrenzen abseits der Erschlie-
Rungsstralle und Gehwege nur Einfriedungen als Zaune in einer Héhe bis zu 1,80 m mit
einem Offnungsanteil von mindestens 50 % zuldssig. Geschlossene Einfriedungen sind un-
zulassig, da hierdurch das gemeinschaftlich erlebte Grin der Privatgarten verloren geht.
Stacheldrahtzdune sind auch aus Sicherheitsgrinden unzuldssig.

Landau, 25.05.2021

H
stadrconcepTm BePLAN
m EEE
sc stadtconcept GmbH
Dipl.-Ing. Brigitte Busch Planungsburo B-Plan
Regierungsbaumeisterin Dr.-Ing. Christine Halfmann
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Teil Il: VERFAHREN

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Offenbach an der Queich hat in seiner 6ffentlichen Sit-
zung am 30.01.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Sudlich der Jakobstrafe* be-
schlossen.

Aufgrund der allgemein hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken, aber auch infolge
eines Generationenwechsels unterliegt das Gebiet einem hohen Anderungsdruck. Vor die-
sem Hintergrund soll durch eine mafRvolle bauliche Verdichtung der zum Teil doch sehr gro-
Ren Grundstlcke zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden. Die bauliche Nachverdichtung
soll planungsrechtlich gesichert werden.

In seiner Sitzung am 11.04.2019 hat der Gemeinderat den Bebauungsplan-Entwurf gebilligt
und die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs beschlossen vorbehaltlich der
Klarung der Niederschlagsentwasserung im Plangebiet.

In seiner Sitzung am 02.12.2020 hat der Gemeinderat den Bebauungsplanentwurf gebilligt
und die o6ffentliche Auslegung beschlossen.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der Behorden und sons-
tiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB sind erfolgt.

Den Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie den Nachbarkommunen
wurden mit Schreiben vom 07.01.2021; Frist 15.02.2021 die Planunterlagen zugesandt und
um Stellungnahme gebeten. Es sind 5 Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange mit
Anregungen flr das weitere Verfahren eingegangen.

Vom 15.01.2021 bis 15.02.2021 wurden die Planunterlagen 6ffentlich ausgelegt und standen
parallel auch auf der Internetseite der Gemeinde zur Verfigung. Hierauf wurde auch in der
offentlichen Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung verwiesen. Es sind 7 Stellungnah-
men der Offentlichkeit mit Anregungen fiir das weitere Verfahren eingegangen.

Die im Rahmen der offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen wurden hin-

sichtlich der o6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander abgewo-
gen. Den abgegebenen Stellungnahmen wurde teilweise entsprochen.
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QUELLENANGABEN

1. Okologische Leistungen FuBer (2019), Bebauungsplan ,Sidlich der JakobstraBe* Of-
fenbach an der Queich - Artenschutzrechtliche Vorprifung, Karlsruhe Marz 2019

2. ICP — Geologen und Ingenieure flir Wasser und Boden (2020),Geotechnischer Be-
richt, W19002, VG Offenbach a. d. Queich — B-Plan ,Sudlich der JakobstraRe“ - Ver-
sickerungseignung der Boéden mit geotechnischem Bericht, Rodenbach 30.03.2020

3. Bettina Krell GmbH (2020), Bebauungsplan ,Sudlich der Jakobstrae® - Fachbeitrag

Naturschutz (vereinfacht fur § 13a BauGB) - Entwurf, Oberotterbach, 13. November
2020
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