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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

Zeichnerischer Teil/Rechtsplan
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bébauungspla nes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch

~ Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. 1S. 132), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802, 1808)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543) |

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI.S. 153) zuletzt gedandert durch
Gesetz vom 27.01.2022 (GVBI. S. 21)

Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behérden
(88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) »

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan soll gemaR § 13b (Einbeziehung von AuRenbereichsflachen) in Kombination mit

§ 13a BauGB (Sonstige MaRnahmen der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren nach §

13a (2) BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der

Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs.

2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammen-

fassenden Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss

gemaR § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernisse und Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan ,Md&rlheimer Weg Nord“ soll die planungsrechtliche Grundlage zur Um-
setzung eines neuen Wohngebietes am siidwestlichen Ortsrand der Gemeinde Offenbach/Queich
geschaffen werden. Grund der Neuausweisung ist nach wie vor.die stetige Nachfrage nach Bauplat-
zen. Um das Plangebiet ordnungsgemaR erschlieRen zu kdnnen, soll im Zuge der Neuausweisung
auch der Mérlheimer Weg, welcher bisher als Landwirtschaftsweg fungiert, ausgebaut werden.

Da sich das geplante Baugebiet in direkter Nachbarschaft zum Baugebiet ,Hinter der Kirche” befin-
det wurden die Festsetzungen in Anlehnung des angrenzenden Bebauungsplans ,Hinter der Kirche”
getroffen. Damit ist eine Anpassung an Art und MaR der umliegenden Bebauung gewdbhrleistet.

Der Bebauungsplan sieht die Entwicklung von fiinf Baupladtzen vor, die tiber den Morlheimer Weg
im Siiden erschlossen werden. Im Plangebiet sollen iberwiegend Einfamilienhdusern entstehen.

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurde ein stidtebauliches Konzept entwickelt, in dem die Bebau-
ungsstruktur des zukiinftigen Baugebietes festgelegt wurde. Aufbauend auf diesem Konzept wurde

der Bebauungsplan erarbeitet.

= 2 Lage und GroRe des Plangebiete

Das Plangebiet umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 977, 978, 979, 980 sowie einen Teilbereich
des Flurstiicks 995 (M&rlheimer Weg). Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 0,51 ha.

7647

7590

Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich, freier MaRstab

3 Bebauungsplanverfahren

Mit der BauGB- Anderung 2017 wurde das beschleunigte Verfahren auf den Ortsrand erweitert (§
13b BauGB), um hierdurch gerade solchen Gemeinden, die mit ihrem Innenéntwicklungspotenzial
an ihre Grenzen gekommen sind, erleichtert eine weitere Wohnbaulandmobilisierung zu ermogli-
chen. Die gesetzliche Regelung enthilt insbesondere folgende tatbestandliche Voraussetzungen:
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= Flichen schlieRen sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an (= beplanter oder unbeplan-
ter Innenbereich),

= Beschriankung auf Flachen, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird,
» Die zulidssige Grundfliache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betrigt weniger als 10.000m?,

= Befristung bis zum 31.12.2019 (= spateste Frist fiir Aufstellungsbeschluss; Satzungsbeschluss
~ muss dann bis zum 31.12.2021 gefasst werden).

Die Umweltbelange sind materiell-rechtlich weiter zu priifen, lediglich der Umweltbericht als for-
malisiertes Verfahren kann, soweit die Voraussetzungen erfillt sind, wegfallen. Entsprechendes gilt
fiir stadtebauliche Pramissen, wie z.B. den Vorrang der Innenentwicklung vor der AuBenentwick-
lung (vgl. Bodenschutzklausel § 1a Abs.2 Satz 1, § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden
und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gemadll § 13 Abs. 2
BauGB gegeben.

Im beschleunigten Verfahren wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§ 13a Abs.2 Nr. 4
BauGB) nicht angewandt. In diesen Fillen gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4). -

Bebauungsplan ,Mérlheimer Weg Nord“

= Der Bebauungsplan ,Mérlheimer Weg Nord“ schlieRt im Siiden und Osten an vorhandene Be-
bauung an.

= |m Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

= Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt ca. 0,51 ha. Die zuldssige Grundflache be-
tragt weniger als 10.000 m?,

= Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
giiter bestehen nicht. Somit ist das beschleunigte Verfahren nach § 13bi. V. m. 13a Abs. 1 Nr. 1.
BauGB fiir die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes moglich.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB).

Das beschleunigte Verfahren umfasst somit folgende Verfahrensschritte:
= Aufstellungsbeschluss und 6ffentliche Bekanntmachung
= (ffentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

= Satzungsbeschluss.
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Bestand

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Bestandsaufnahme der Bebauung im und
angrenzend zum Plangebiet durchgefiihrt. Die Erfassung erfolgte mittels Ortsbegehung und Aus-
wertung von Plangrundlagen. Mit Hilfe dieser Bestandserfassung ist es moglich, die Festsetzungen
des Bebauungsplanes unter Beriicksichtigung der heute vbrhandenen angrenzenden Bebauung zu
treffen. Das heilt, dass er Aussagen trifft, wie sich das Plangeblet zukiinftig entwickeln soll — unter
Beruck5|chtlgung des Bestands.

Das Plangebiet umfasst eine Wiese mit Einzelbaumen sowie einen Geholzstreifen entlang der Nord-
seite. Der westliche Teil wird derzeit als landwirtschaftliche Lagerflache genutzt. AuBerdem befin-
det sich eine kleine Ackerflache inmitten des Plangebietes. Die Flache ist insgesamt sehr heterogen
ausgepragt. Nach Osten und Siiden grenzt der direkte Siedlungsbereich, nach Westen befinden snch
Ackerflichen. Nérdlich des Gebietes befinden sich weitere Wiesenflichen.

Bild 3: Blick von Stidosten Richtung Norden
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Bild 5: Blick von Stidwesten Richtung Nordosten

5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungskonzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaR den in § 1 Abs. 3 und 5
BauGB aufgefiihrten Planungsleitsdtzen zu gewahrleisten. Im Sinne einer baulichen Verdichtung,
zur Gewahrleistung einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung, sowie zur gestalterischen Ein-
flussnahme ist es erforderlich, diese Anspriiche liber eine Bebauungsplanung festzuschreiben. Das
Plangebiet schlieRt an bestehende Siedlungsflachen im Siiden und Osten an. Die bisher unbebaute
Flache soll in Bauland umgewidmet werden — genauer gesagt in ein allgemeines Wohngebiet.

Im Vorfeld wurde ein Bebauungskonzépt erarbeitet, welches die Ausweisung von 5 Einzelhaus-
grundstiicken vorsieht.
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Bild 6: Stddtebauliche Konzeption, freier MaRstab

5.2 ErschlieBung -

Das Plangebiet wird durch den siidlich verlaufenden vorhandenen Wirtschaftsweg, welcher im Zuge -

der ErschlieBung entsprechend ausgebaut wird, erschlossen.

5.3  Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Strom soll durch Erweiterung des vorhandenen Lei-
tungsnetzes gesichert werden. Durch Erweiterung des bestehenden Kanalsystems wird das anfal-
lende Schmutzwasser im Trennsystem leitungsgebunden in die Kldranlage entsorgt. '

5.4 Niederschlagswasserbe_wirtschaftuhg

Die Gemeinde hat im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrags die Oberflaichenentwisserung der
privaten Grundstiicke dahingehend festgeschrieben, dass die Oberflaichenentwasserung in Abspra-
che mit dem Abwasserwerk der Verbandsgemeinde Offenbach bzw. den Vorgaben der oberen Was-
serbehérde zu erfolgen hat. Das anfallende Niederschlagswasser ist ausschlieBlich auf dem Grund-
stiick zu verwerten. Eine Einleitung in das Abwassersystem ist nicht zuldssig. Die Versiegelung ist
auf ein Minimum zu begrenzen. Die Zufahrten, Stellflichen und Fahrgassen sind wasserdurchléssig
herzustellen (z.B. Oko-Pflaster). Eine Wasserbilanz wurde erstellt. Details sind dem Kapitel ,10 Was-

" serbilanz” zu entnehmen.
6  Ubergeordnete Planungen

6.1 Regionalplan

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird das Plangebiet als WeiRflache dargestellt.
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Bild 7: Ausschnitt Régionalplan

6.2 . Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich ist das Plangebiet als landwirt-
schaftliche Flache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan muss im Wege der Berichtigung ange-
passt werden. ’

Nordlich des Geltungsbereichs ist eine MaRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft (nach § 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB) ausgewiesen.

v

3
|\'Z"hﬁ?‘

i,

Bild 8: Ausschnitt Fldchennutzungsplan
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