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ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. § 2A NR. 1 BAUGB

A. ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. § 1 ABS.3 BAUGB

Der Bebauungsplan ,Hochstadter StralRe“ der Gemeinde Offenbach / Queich ist in der
Fassung der 4. Anderung seit November 2017 rechtskraftig.

Wesentlicher Anderungsanlass fiir die hier vorliegende 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,Hochstadter Stral’e” ist, nachdem das Vorhaben der Realisierung eines Beher-
bergungsbetriebs nicht mehr weiterverfolgt werden soll, die Voraussetzungen fir eine
sonstige gewerbliche Nutzung des Areals vorzubereiten.

Des Weiteren soll, unter Berticksichtigung der stdlich angrenzenden Bebauungspla-
nung ,Im Niedersand®, die auch Teile des Geltungsbereichs der Bebauungsplanung
.Hochstadter StralRe* Uberlagert, die baulichen Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke an
ihrem sldlichen Plangebietsrand erweitert werden.

In diesem Zusammenhang - u.a. auch vor dem Hintergrund der gednderten Planungs-
absichten - hat es sich gezeigt, dass auch die der bisherigen Planung zugrunde liegen-
den Emissionskontingente einer Neubetrachtung bedurfen.

Zudem wurde es flr geboten gehalten, einen Teil der getroffenen bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, unter Berlicksichtigung heutiger Gesichts-
punkte einer nachhaltigen stadtebaulichen Planung bzw. aufgrund von bestehenden
Formulierungsdefiziten zu &ndern oder neuzufassen.

Die diesen aufgefiihrten Planungsvorhaben entgegenstehenden Plandarstellungen bzw.
textlichen Festsetzungen der derzeit geltenden Fassung des Bebauungsplanes ,Hoch-
stadter StraRe“ erfordern eine Anderung der Bebauungsplanung in einem férmlichen
Verfahren.

B. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung beabsichtigt die Gemeinde Offenbach / Queich
daher den Bebauungsplan zu dndern. Der Rat der Gemeinde hat aus diesem Grund in
seiner Sitzungam . . gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die ,5. Anderung“ des Bebau-
ungsplans ,Hochstadter Stra3e” beschlossen.

Der Bebauungsplan soll in diesem Zusammenhang unter Anwendung des § 13a BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt
werden.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Planungsbiro BBP Stadt-
planung Landschaftsplanung PartGmbB, Kaiserslautern.

C. ANWENDUNG DER VERFAHRENSVORSCHRIFTEN DES § 13A BAUGB

Der Bebauungsplan ,Hochstadter StraRe 5. Anderung* soll gemaR § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 BauGB auf-
gestellt werden.

Gem. § 13a Abs. 1 BauGB darf jedoch ein sog. ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn hierzu folgende Kriterien er-
fullt werden:
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a) Die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache
liegt unterhalb des in § 13a Abs. 1 BauGB aufgefuhrten Schwellenwertes.
b) Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach

dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird
weder vorbereitet noch begriindet.

c) Es bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

d) Es bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

e) Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht be-
eintrachtigt werden.

Die in diesem Zusammenhang durchgefihrte Bewertung der Zulassigkeitsvorausset-

zungen hat folgendes ergeben:

zu a) Durch die Bebauungsplanung werden zwar zusatzliche Versiegelungen gegen-
Uber der planungsrechtlichen Bestandssituation ermdglicht, durch die Planung
entsteht aber keine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
von mehr als 20.000 Quadratmetern.
Weitere Bebauungsplanungen, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden und demzufolge hier mitberiick-
sichtigt werden mussten, sind nicht gegeben.

zu b) Durch die Planung wird eine Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht weder vorbereitet noch begriindet.

zu c) Es bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

zu d) Es bestehen ebenfalls keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

zu e) Die derzeit rechtswirksame Fassung des Flachennutzungsplans der Verbands-
gemeinde Offenbach / Queich stellt fir das Plangebiet bereits gewerbliche Bau-
flachen dar. Somit ist grundsatzlich von einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung auszugehen.

Nachdem somit festgestellt werden konnte, dass die Zulassigkeitsvoraussetzungen flr
ein Planverfahren nach § 13a BauGB erfilllt sind, wird daher gemaf § 13 Abs. 3 BauGB
in diesem Verfahren vom Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung
zur Offentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgese-
hen.

Ein eigenstandiger Fachbeitrag Naturschutz ist gleichfalls nicht notwendig. Die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB sind allerdings nach
wie vor darzustellen und in der Abwagung zu bertcksichtigen, wobei eine Pflicht zur
Kompensation moglicher erheblicher Auswirkungen auf Natur und Landschaft nicht be-
steht, da gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in diesem Verfahren Eingriffe, die auf Grund
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.
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Erganzend wird darauf verwiesen, dass, unabhangig von der Anwendung des § 13a
BauGB, die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG immer zu beachten sind.

D. GRUNDLAGEN

1.  Plangrundlagen

Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

= rechtskraftige 4. Anderung des Bebauungsplans ,Hochstadter StraRe“ einschlief3-
lich der in diesem Rahmen erstellten Gutachten und Planungen

= Schalltechnisches Gutachten, Bebauungsplan ,Hochstadter StralRe, 5. Anderung*,
Konzept dB plus GmbH, Sankt Wendel, 05.11.2024,

= Abfragen von internetgestiitzten Kartendiensten / Kartenviewern
- der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, LANIS?,
- des Landesamts flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Geoportal Boden?,
- des Landesamts fiir Umwelt Rheinland-Pfalz, Geologische Radonkarte?,
- des Landesamts fiir Umwelt Rheinland-Pfalz, Wasserportal*
- des Landesamts fir Umwelt Rheinland-Pfalz, Sturzflutgefahrenkarten®
- der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Nachrichtliches Ver-
zeichnis der Kulturdenkmaler®

= ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
des Vermessungs- und Katasteramtes Rheinpfalz (Landau).

2. Lage und GroRe des Plangebietes / Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Ortsgemeinde Offenbach / Queich, sud-
lich der Hochstadter Stral’e und ist aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich.
‘ ' — < j eV /o W
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Lage des Geltungsbereichs innerhalb der Ortsgemeinde Offenbach / Queich, Quelle: LANIS, Stand: 12/2024

" LANIS unter https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 03/2025

2 Geoportal Boden unter https://mapclient.lgb-rip.de/?app=Igb&view_id=19, abgerufen 03/2025

3 Geologische Radonkarte unter https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.htm|?&ap-
plicationld=86183, abgerufen 03/2025

4 Wasserportal Rheinland-Pfalz unter Landesamts fiir Umwelt Rheinland-Pfalz, abgerufen 03/2025

5 Sturzflutgefahrenkarten Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflut-
gefahrenkarten/sturzflutkarte/, abgerufen 03/2025

6 https://gdke.rlp.de/wer-wir-sind/landesdenkmalpflege/anleitungen-antraege-formulare-und-informationen/denk-
malliste/, abgerufen 03/2025
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Die Gréle des Geltungsbereichs betragt rund 3,14 ha. Die genaue Abgrenzung des Be-
bauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung im MaRystab 1:1.000.

Lage des Geltungsbereichs, Quelle: LANIS, Stand: 11/2024

3. Bestandssituation (Stand 12/2024)

Im Bestand stellt sich das Geldnde im Westen des Plangebietes derzeit als Brachflache
mit vereinzeltem Gehdlz- und Baumbestand und einer aufgegebenem Minigolfanlage
dar. Der Ostliche Bereich des Plangebietes ist bereits, bis auf ein Grundstick, welches
gegenwartig erschlossen wird, gepragt durch bestehende gewerbliche Nutzungen mit
Bestandsgebauden und -hallen sowie dazugehoérigen Parkplatzen und Lagerflachen.

e Y]

Bestandssituation, Luftbild vom 07.09.2024
Quelle LANIS RLP, https://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/, 03/2025
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Westlich an das Plangebiet grenzt - getrennt durch einen befestigte Wegeverbindung -
eine bestehende zweigeschossige Misch- und Wohnbebauung an, die Uber zwei weitere
Nutzungsebene im Dachgeschoss verfugt. Auf der Nordseite der Hochstadter Stralle
befinden sich gewerbliche Nutzungseinheiten des Gewerbegebiets ,Im Schlangengar-
ten“. An der Ostseite grenzen ein Lebensmitteldiscounter mit dazugehérigem Kunden-
parkplatz, eine Tankstelle und ein Parkplatz an. Im Stden befindet sich das gegenwartig
in Entwicklung befindliche Gewerbegebiet ,Im Niedersand®, Uber das nunmehr auch eine
vollwertige riickwartige ErschlieBung der sidlichen Grundstlcksbereiche ermdglicht
wird.

Im Plangebiet und seinem direkten Umfeld kommen keine Oberflachengewasser vor.

E. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall sind insbesondere die nachfolgend
dargestellten Aspekte zu beachten

1. Regionaler Raumordnungsplan

Der ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar” des Planungsverbandes Region Rhein-
Neckar konkretisiert die Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogramms IV Rhein-
land-Pfalz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als ,Siedlungsflache Industrie und Ge-
werbe“ dargestellt.
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Auszug aus der Entwurfsfassung der Raumnutzungskarte, Plan West des Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar

Quelle: Raumnutzungskarte, Plan West des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, 1. Anderung, Stand
12/2023

Die vorliegende Bebauungsplanung entspricht demnach den Darstellungen des aktuel-
len Raumordnungsplans.

Daruber hinaus wurden seitens der Planungsgemeinschaft im Bereich der baurechtlich
zulassigen Nutzungen keine Vorranggebiete festgelegt oder sonstige raumordnerische
Ziele bestimmt, welche der Umsetzung der festgelegten Nutzungen entgegenstehen.
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2. Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offen-
bach / Queich stellt die betroffenen Flachen als gewerbliche Bauflachen dar.

Der vorliegende Bebauungsplan ist somit entsprechend der Vorschrift des § 8 Abs. 2
BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans heraus entwickelt.
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Verbandsgemelnde Offenbach / Quelch Ausschnitt Flachennutzungsplan, 9. Anderung im Verfahren,
Stand 12/2024, mit Markierung des Plangebiets (rote Linie)

F. FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

1. Larm / Immissionsschutz

Von den gewerblichen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungspla-
nung ,Hochstadter Strae“ gehen Gerauscheinwirkungen aus, deren Vertraglichkeit mit
den in der Umgebung vorhandenen schutzbeduirftigen Nutzungen auf Ebene des Be-
bauungsplans vom Grundsatz her zu untersuchen und zu beurteilen sind. Insbesondere
aufgrund der Nahe des Plangebiets zu schutzbedirftigen Wohnnutzungen waren schall-
technische Konflikte nicht auszuschlief3en.

Zwar erfolgte vor diesem Hintergrund bereits im Ursprungsbebauungsplan ,Hochstadter
Stralle” eine Festlegung einer maximal zuldssigen Schallabstrahlung in Form von im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP). Da zwischenzeitlich
diese Form der Gliederung uber die DIN 45691 ,,Gerauschkontingentierung“im Zuge von
Bauleitplanverfahren konkretisiert wird, wurde es fiir geboten gehalten, im Rahmen der
vorliegenden Anderung des Bebauungsplans die Gliederung des Gebietes an den aktu-
ellen Sachstand anzupassen und zu Uberarbeiten.

Hinzu kommt, dass an den Festlegungen der Ursprungsbebauungsplanung auch im
Zuge der Anderungen 1 bis 4 der der Bebauungsplanung festgehalten wurde, ohne auf
potentielle Veranderungen, die durch die festgesetzten Nutzungsanderungen hatten ent-
stehen kdnnen, eingegangen wurde.

Das Ziel der Untersuchungen zum Gewerbelarm war es daher, ein schalltechnisches
Konzept zur Gewahrleistung eines vertraglichen Nebeneinanders der geplanten gewerb-
lich genutzten Flachen (Bereich der ehem. Minigolfanlage) mit den vorhandenen schutz-
bedurftigen Nutzungen in der Umgebung zu erarbeiten und zeitgleich bestehende ge-
werbliche Flachen nicht weitergehend einzuschranken.
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Ortsgemeinde Offenbach an der Queich Bebauungsplan ,,Hochstadter StraBe, 5. Anderung*
Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
Satzungsfassung

Aus schalltechnischer Sicht waren zudem die Gerauscheinwirkungen der umliegenden
Verkehrswege in das Plangebiet zu untersuchen und anhand der maf3geblichen Beur-
teilungsgrundlage zu bewerten sowie eine Abschatzung vorzunehmen, ob mit einer ab-
wagungsrelevanten Zunahme des Verkehrslarms infolge der Bebauungsplananderung
zu rechnen ist.

Die schalltechnische Untersuchung kommt in diesem Zusammenhang zu folgenden Er-
gebnissen.’

Gewerbelarm

,vYon den gewerblichen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
gehen zukiinftig Gerduscheinwirkungen aus, deren Vertréglichkeit mit den in der Umge-
bung vorhandenen schutzbediirftigen Nutzungen auf Ebene des Bebauungsplans vom
Grundsatz her zu untersuchen und zu beurteilen sind. Eine schalltechnische Vertréglich-
keit ist bei gleichartigen Gebieten grundsétzlich gegeben. Aus schalltechnischer Sicht
sind auch weniger schutzbediirftige Nutzungen innerhalb eines Industriegebiets vom
Grundsatz her mit der Entwicklung eines angrenzenden Gewerbegebiets schalltech-
nisch vertraglich. Flir schutzbediirftige Nutzungen innerhalb der Gewerbe- und Indust-
riegebiete im Umfeld des Plangebiets gelten die Vorgaben der TA Larm. Eine detaillierte
Untersuchung wird fiir diese Bereiche nicht erforderlich. Eine Festlegung von Emissions-
kontingenten wird fiir diese Bereiche nicht erforderlich.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich neben Gewerbe- und Industriegebieten auch
Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete. Aufgrund der Néhe des Plangebiets zu
schutzbediirftigen Wohnnutzungen innerhalb von Mischgebieten und allgemeinen
Wohngebieten westlich des Plangebiets konnten schalltechnische Konflikte nicht ausge-
schlossen werden. [...]

Aufgrund der Vielzahl der gewerblichen Nutzungen im Umfeld wird auf die Erfassung der
Vorbelastung verzichtet und die Planwerte auf das Kriterium ,IRW-6“ abgestellt. Dies
bedeutet, dass durch die Gerduscheinwirkungen des gesamten Plangebiets die Immis-
sionsrichtwerte an den mal3geblichen Immissionsorten in Summe um mindestens 6 dB
unterschritten werden.

Die Emissionskontingente wurden flir 3 Teilflaéchen im Plangebiet ermittelt [...]. Fiir das
Plangebiet wurden fiir den Tageszeitraum Emissionskontingente von 55 bis 61 dB(A)/m?
festgesetzt. Nachts betragen die Kontingente zwischen 40 und 46 dB/m? Ergdnzend
wurden richtungsabhéngige Zusatzkontingente vergeben. Diese und die Emissionskon-
tingente sind im Bebauungsplan festzusetzen.“®

LAufgrund der aktuellen Rechtsprechung, in der nicht abschlieBend konkretisiert wird,
welche Eigenschaften bezliglich der Héhe von Emissionskontingenten Gewerbegebiete
erfiillen missen, um die Ansiedlung von nicht erheblich belédstigenden Gewerbebetrie-
ben aller Art in den Gewerbebetrieben zu gewéhrleisten, wird fiir das Plangebiet [...] ein
gebietstibergreifende Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 der BauNVO als erforderlich
angesehen. Dazu ist die Festlegung von Ergédnzungsgebieten notwendig. Als Ergén-
zungsgebiete kénnen Gewerbegebiete festgelegt werden, in denen entweder keine
Emissionsbeschrdnkungen vorhanden sind oder fiir die eine Gerduschkontingentierung
festgesetzt wurde, die die Ansiedlung jedes nach § 8 BauNVO zuldssigen Betriebs

7 Schalltechnisches Gutachten Bebauungsplan ,Hochstadter StralRe, 5. Anderung“ Offenbach an der Queich,
Konzept dB plus GmbH, Sankt Wendel, 05.11.2024, Seite 22 ff

8 ebenda, Seite 22/23
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Ortsgemeinde Offenbach an der Queich Bebauungsplan ,,Hochstadter StraBe, 5. Anderung*
Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
Satzungsfassung

ermdglicht.®

Verkehrslarm

,Bei der Untersuchung des Verkehrslérms sind die Hochstadter Stral3e sowie die Kreis-
stralle 40 schalltechnisch relevant. Die Beurteilung der Verkehrslérmsituation erfolgte
anhand der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®. Sowohl am Tag als auch in der
Nacht werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A)
in der Nacht um bis zu 4 dB tags und 6 dB(A) nachts unterschritten. [Aktive] Schall-
schutzmalinahmen zum Schutz vor Verkehrsldrm werden nicht erforderlich.

Gleichwohl wird gutachterlich ausgefiihrt, dass grundsatzlich ein ausreichender bauli-
cher Schallschutz, welcher eine Mindestqualitat in den Aufenthaltsrdumen der schutz-
wurdigen Nutzungen gewahrleistet, sicherzustellen ist. Zur Dimensionierung ist die DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“ vom Januar 2018 mit den Teilen 1 und 2 die relevante
Berechnungsvorschrift.'®

,Die malRgeblichen AuBenldrmpegel im Plangebiet liegen zwischen 69 und 70 dB(A).
Unter Berticksichtigung eines Innenraumpegels von 30 dB(A) fiir schutzwiirdige Aufent-
haltsrdume in Wohnungen bzw. 35 dB(A) fiir Biirordume und Ahnliches, ergibt sich das
erforderlich gesamte Bauschall-Dammmald R wges. Im Plangebiet ist ein gesamtes Bau-
schall-Démmmal R wges der AuBenbauteile von maximal 40 dB(A) fiir schutzwiirdige
Aufenthaltsrdgume in Wohnungen und 35 dB(A) fiir Biirordume und Ahnliches erforder-
lich. Die Aul3enbauteile der Rdume sind so zu dimensionieren, dass ein ausreichender
Schallschutz sichergestellt ist.“!

Vor diesem Hintergrund wurde die gutachterliche Empfehlung ausgesprochen, vorsorg-
lich Festsetzungen zum ,Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen® im Bebauungsplan zu
treffen.

Zunahme des Verkehrslarms

,Bei stadtebaulichen Planungen ist die Zunahme des Verkehrslarms grundsétzlich in die
Abwégung zur Bauleitplanung einzustellen. Im stédtebaulichen Verfahren ist zu ermit-
teln, wie sich die zusétzlichen Verkehre des Planvorhabens auf das bestehende Stra-
Bennetz verteilen. Abhdngig vom Einzelfall sind eine ausfiihrliche Begriindung zur Ver-
trdglichkeit der Verkehrszunahme bis zu organisatorischen MalRnahmen erforderlich, um
die Zunahme des Verkehrsldrms weitestgehend zu reduzieren.

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortsgemeinde Offenbach an der Queich, wel-
cher gewerblich und industriell geprégt ist. Das Plangebiet ist lber die Hochstadter
StralRe erschlossen. Uber die Hochstadter Stral3e besteht Anschluss zur K 40 und L 509
und somit eine Anbindung an das liberregionale Strallennetz. Die L 509 fiihrt im Westen
zur BAB 65. Die Hochstadter Stral3e dient bereits im Bestand der ErschlieBung des Plan-
gebiets und der Biindelung der Verkehre, sodass die Uberplanung des Gebiets keine
Anderung der Funktion der StraBe bewirkt. Die Mehrverkehre durch die Uberplanung
spielen dementsprechend eine schalltechnisch untergeordnete Rolle. Aufgrund der ge-
ringen Zahl zusétzlicher Fahrzeugbewegungen, der damit einhergehenden geringen Ge-
rduscheinwirkungen, der Beibehaltung der Funktion der umliegenden Stral3en sowie der

9 Schalltechnisches Gutachten Bebauungsplan ,Hochstadter StraRe, 5. Anderung* Offenbach an der Queich,
Konzept dB plus GmbH, Sankt Wendel, 05.11.2024, Seite 17

10 ebenda, Seite 23
1 ebenda, Seite 23
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Ortsgemeinde Offenbach an der Queich Bebauungsplan ,,Hochstadter StraBe, 5. Anderung*

Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Satzungsfassung

2,
2.1.
21.1.

2.1.2.

2.2,

Erwartbarkeit der Entwicklung wird die Zunahme des Verkehrsldrms als hinnehmbar ein-
gestuft. Ein Anspruch auf SchallschutzmalBnahmen ergibt sich nicht.*'?

Natur- und artenschutzrechtliche Rahmenbedingungen
Schutzgebiet und -objekte

Internationale Schutzgebiete

Fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind keine
= Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, VSG-Gebiete) oder
» Gebiete der Ramsar-Konvention

ausgewiesen. 3

Nationale Schutzgebiete und -objekte gemaR §§ 23-29 BNatSchG

Fur das Plangebiet und in dessen direkten Umgebung sind keine

» Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, VSG-Gebiete),

= Gebiete der Ramsar-Konvention,

» Naturschutzgebiete (NSG) nach § 23 BNatSchG,

» Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatSchG,

= Biospharenreservate nach § 25 BNatSchG,

» Naturparke nach § 27 BNatSchG

= Naturdenkmaler nach § 28 BNatSchG

= geschultzte Landschaftsbestandteile nach § 29 BNatSchG sowie

= gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 15 LNatSchG

ausgewiesen bzw. bekannt. 14

Artenschutzrechtliche Einschatzung's

Im Rahmen der 4. Anderung der Bebauungsplanung ,Hochstadter StraRe* wurde eine
artenschutzrechtliche Potenzialanalyse sowie eine artenschutzrechtliche Begutachtung
des Gelandes der ehemaligen Minigolfanlage von der Baader Konzept GmbH (Mann-
heim) durchgefihrt.

Da sich seitdem keine Anderungen auf dem Geladnde der ehemaligen Minigolfanlage
ergeben haben, wird es hier als zuldssig erachtet vollumfanglich auf die Daten der
Baader Konzept GmbH zurtckzugreifen.

»Bei der Begehung konnten Kohlmeisen nachgewiesen werden. Neben dieser Art bieten
die vorhandenen Strukturen Potenzial fiir Fortpflanzungsstétten von allgemein haufigen,
weit verbreiteten und ungefdhrdeten geblisch- und baumbriitenden Vogelarten. An ei-
nem Baum konnte eine Hbhle nachgewiesen werden. Grundsétzlich fallen alle Vogelar-
ten unter die Verbote des § 44 BNatSchG, weshalb die artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbesténde zu beachten sind. Individuelle Verluste wahrend der Baustellenphase, Zer-
stérung von Nestern sowie Stérungen wéhrend der Fortpflanzungszeit kbnnen vermie-
den werden, wenn die Rodung von Gehdlzen aulBerhalb der Brutzeit durchgefiihrt wird.

2" ebenda, Seite 20/21
3 LANIS unter https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 03/2025

vgl.

LANIS unter https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 03/2025

hierzu u.a. Bebauungsplan ,Hochstadter StraRe, 4. Anderung, Begriindung®, S. 12
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Ortsgemeinde Offenbach an der Queich Bebauungsplan ,,Hochstadter StraBe, 5. Anderung*

Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Satzungsfassung

3.2.

3.3.

Die potentiell vorkommenden Vogelarten finden in den umliegenden Gérten und Gehélz-
bestdnden vor Ort ausreichende Ausweichmoglichkeiten, so dass die 6kologische Funk-
tion ihrer Fortpflanzungsstéatten im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.

Analog zu den Végeln bietet die Fldche auch potentiellen Lebensraum fiir Flederméuse.
Wie bereits beschrieben konnte eine Baumhobhle nachgewiesen werden. Diese Hbhle,
sowie weitere potentielle Strukturen an den Bdumen, kénnen von den Flederméusen als
Zwischenquartier genutzt werden. Um keine Verbotstatbestédnde auszulésen, sollte die
Féallung der Bdume wie bereits beschrieben, im Winter erfolgen. Des Weiteren befindet
sich ein kleines ungenutztes Gebdude und eine Garage mit Einflugmdglichkeiten fiir Fle-
dermduse im Plangebiet. Es ist nicht auszuschlieen, wenn auch unwahrscheinlich,
dass die Bauten als Quartier genutzt werden. Daher wird vorgeschlagen, vor dem Abriss
eine Kontrolle auf Anwesenheitshinweise von Flederméausen und ggf. eine Ausflugkon-
trolle bei geeigneter Witterung durchzufiihren.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ergeben bei sich Beachtung der Empfehlungen dariiber
hinaus keine Einschrdnkungen fiir die geplante Bebauung. Bei Beachtung der gesetzlich
vorgeschriebenen Féllzeiten auBBerhalb der Brut- und Setzphase (von September bis
Mérz des jeweiligen Jahres) werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde
ausgeldst.”

Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Wasserrechtliche Schutzgebiete

Fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind keine
=  Trinkwasserschutzgebiete (TWSG),

= Mineralwasserschutzgebiete sowie

= Heilquellenschutzgebiete

ausgewiesen.®
Auswirkungen sind demnach nicht zu erwarten.

Gewasser

Im Geltungsbereich bzw. in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Ober-
flachengewasser.

Starkregenvorsorge

In 11/2023 hat das Land Rheinland-Pfalz Sturzflutgefahrenkarten verdéffentlicht, die die
bisherigen Hinweiskarten (,Gefahrdungsanalyse - Sturzflut nach Starkregen® des Lan-
desamts flir Umwelt Rheinland-Pfalz) ablésen. "7

Diese Sturzflutgefahrenkarten zeigen die Wassertiefen, die Flie3igeschwindigkeiten und
die Fliel3richtung von oberflachlich abflielendem Wasser infolge von Starkregenereig-
nissen. Daflr wurden Szenarien mit unterschiedlicher Niederschlagshéhe und -dauer
betrachtet. Basis der Sturzflutgefahrenkarten ist ein einheitlicher StarkRegenlndex
(SRI).

Fir den Bereich des Plangebiets zeigen bspw. die Karten fir ein auflergewdhnliches
Starkregenereignis mit einer Regenmenge von ca. 40 - 47 mm in einer Stunde (SRI7)

6 Wasserportal Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/2025/, abgerufen 03/2025

7 Sturzflutgefahrenkarten Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflut-
gefahrenkarten/sturzflutkarte/, abgerufen 03/2025
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Ortsgemeinde Offenbach an der Queich Bebauungsplan ,,Hochstadter StraBe, 5. Anderung*

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Satzungsfassung

3.4.

auf, dass insbesondere fur den stiddstlichen, noch nicht baulich genutzten Teil des Plan-
gebiets, aufgrund seiner Tieflage, eine erhdhte Uberflutungsgefahrdung vorliegt.

Diesbeziiglich ist jedoch auch festzuhalten, dass davon auszugehen ist, dass es in Folge
einer Bebauung zu einer wesentlichen Umgestaltung der vorhandenen topografischen
Situation kommen wird, die jedoch Grundlage der Niederschlags-Abfluss-Modellierung
in den Sturzflutgefahrenkarten war.

Vor diesem Hintergrund sollte daher die vorliegende Planung den Aspekt ,Starkregene-
reignisse“ in der Form berticksichtigen, dass in den Unterlagen darauf hingewiesen wird,
dass es bei extremen Regenereignissen zu wild abflielenden Oberflachenabfliissen und
Wasseransammlungen kommen kann. Um in solchen Fallen Uberflutungen von Geb&u-
den zu vermeiden, sollte - auch unter Verweis auf § 5 Abs. 2 WHG - daher die Empfeh-
lung ausgesprochen werden, dass entsprechende Schutzvorkehrungen (wie z.B. ange-
passte Bauweise, keine bodengleichen Gebaudedffnungen, Objektschutz (Héhenlage
von Lichtschachten, -héfen und Einstieg von Kellertreppen), Erhalt von Notabflusswe-
gen) durch den Bauherrn in Erwagung gezogen werden sollten. Mallinahmen zur Ver-
besserung des Uberflutungsschutzes waren darlber hinaus auch in die Freiflachenge-
staltung integrierbar.

[¥] » FlieBrichtung (SRIO7 1 Std.)
+ FlieBgeschwindigkeit (SRI7, 1 Std.)
V| ~ Wassertiefen (SRI7, 1 Std.)
:7‘::< 5cm
S bis < 10 cm

.10 bis < 30 cm
.30 bis < 50 cm
.50 bis < 100 cm
100 bis < 200 cm
.200 bis < 400 cm

o g
i. . . \
P . £ f .>= 400 cm
2 1 - G Sl ~ B =) s
Ungefahre Lage des Plangebietes (rot gekennzeichnet) in der Sturzflutgefahrenkarte nach einem auRerge-

wéhnliches Starkregenereignis mit dem StarkRegenindex SRI7
Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, 03/2025

L ¥ I |

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Zum sachgerechten Umgang mit dem im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser
wird auf die bestehende entwasserungstechnische ErschlieBung verwiesen.

Gemal den Ausflihrungen der vorangegangen Bebauungsplanungen ist fir das Plan-
gebiet eine dezentrale Versickerung auf den einzelnen Baugrundstiicken, primar tber
die belebte Bodenzone, vorzusehen, ggf. ist einzelfallbezogen ein Bodenaustausch von
~problematischen“ Bodenzonen (tonige oder schluffige Schichten) vorzusehen.®

Sonstiges

Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur vorlie-
genden Anderungsplanung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanun-
gen und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des

8 vgl. hierzu u.a. Bebauungsplan ,Hochstadter StraRe, 3. Anderung und Erweiterung, Teil C - Beigefiigter Teil
zum Bebauungsplan®, S. 3/4 und 29
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Ortsgemeinde Offenbach an der Queich Bebauungsplan ,,Hochstadter StraBe, 5. Anderung*
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
Satzungsfassung

Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausschlieRen oder einschranken koénnten, sind
nicht bekannt.

G. UBERLAGERUNG MIT BESTEHENDEN SATZUNGEN

Der Bebauungsplan ,Hochstadter StralRe, 5. Anderung® (iberlagert weitestgehend den
Geltungsbereich der Bebauungsplanung ,Hochstadter Strae, 4. Anderung“ (05/2017).

Lediglich ein Teil der stdlich angrenzenden Verkehrsflache wird hiervon ausgenommen,
da diese zwischenzeitlich durch die rechtsverbindliche Bebauungsplanungen ,Im Nie-
dersand® (11/2017) bzw. deren 1. Anderung (05/2022) tiberlagert wurde.

FH=max.12m [FH=max.12m
*” | TH=max. 9,5n| "~ |TH=max.9,5 m|

X 1
Ausschnitt aus der Satzungsfassung der Planzeichnung der Bebauungsplanung ,Hochstadter Strale, 4.
Anderung” von Satzungsfassung von 05/2017, erstellt von Stadtplanung und Architektur Fischer (Mann-
heim)

' B-Plan Bereich ,,Hochstadter StraRe* “ T’_

- i

B-Plan ,,im Niedersand“, Ausschnitt

ST T /

Ausschnitt Planzeichnung, Rechtkraftiger B-Plan ,Im Niedersand®, Satzungsfassung von 11/2017 erstellt
von BBP GbR (Kaiserslautern)

.'F

Quelle LANIS RLP, https://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/, 03/2025

Bestandssituation, Luftbild vom 07.09.2024
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Ortsgemeinde Offenbach an der Queich Bebauungsplan ,,Hochstadter StraBe, 5. Anderung*
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Satzungsfassung
[ Bl - w2
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Bebauungsplan — [—] .
"Im Niedersand, 1. Anderung" Bereich A GE ‘ -
% .
FH m:;6120m TH rm:=95m Bebauungsplan %%
- "Hochstadter StraRe, 4. b |
Tags 60/ Nachts 45 ‘%\L J

I \ ‘ Anderung und Erweiterung"

Ausschnitt Planzeichnung, Entwurf 5. Anderung, 04/2025

H. LANDESPFLEGERISCHE BEWERTUNG DER ANDERUNGSPLANUNG

Die Anwendung des § 13a BauGB ermdglicht es, von der Durchfuhrung einer Umwelt-
prifung nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c BauGB abzusehen.
Ein eigenstandiger Fachbeitrag Naturschutz ist gleichfalls nicht notwendig. Die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB sind allerdings nach
wie vor darzustellen und in der Abwagung zu berticksichtigen, wobei eine Pflicht zur
Kompensation moglicher erheblicher Auswirkungen auf Natur und Landschaft nicht be-
steht.

1. Bestandssituation (Stand 12/2024)

Im Bestand stellt sich das Gelande im Westen des Plangebietes derzeit als Brachflache
mit vereinzeltem Gehdlz- und Baumbestand und einer aufgegebenem Minigolfanlage
dar. Der Ostliche Bereich des Plangebietes ist bereits, bis auf ein Grundstlck, welches
jedoch gegenwartig erschlossen wird, gepragt durch bestehende gewerbliche Nutzun-
gen mit Bestandsgebauden und -hallen sowie dazugehdrigen Parkplatzen und Lagerfla-

chen.
e e Y N
- B
. 8 A

/

Bestandssituation, Luftbild vom 07.09.2024
Quelle LANIS RLP, https://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/, 03/2025

Im Plangebiet und seinem direkten Umfeld kommen keine Oberflachengewasser vor.
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Ortsgemeinde Offenbach an der Queich Bebauungsplan ,,Hochstadter StraBe, 5. Anderung*

Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Satzungsfassung

2,

Landespflegerische Zielvorstellungen

Trotz der fehlenden Pflicht zur Kompensation méglicher Auswirkungen auf Natur und
Landschaft wird gleichwohl angeregt, dass, neben den bereits bestehenden Regelungen
und Hinweisen wie:

= Begrenzung des Grades der Versiegelung auf den Baugrundstiicken,
= Pflanz- und PflanzerhaltungsmafRnahmen auf den Baugrundstiicken,
=  Anlage von Gehdlstreifen und -flachen,

= Stellplatzbegrinung und

=  Schutz des Oberbodens.

auch die nachfolgend erganzend formulierten landespflegerischen / griinordnerischen

Maflnahmen im Rahmen der vorliegenden Plananderung der Bebauungsplanung ,Hoch-

stadter StralRe” Berlcksichtigung finden, um ein Mindestmal® an Begriinung im Gebiet

zu gewahrleisten, die defizitére biologische Strukturvielfalt zu verbessern helfen sowie

Aspekte des Klimaschutzes und der Klimaanpassung aufzugreifen:

= verpflichtende Dachbegriinung,

= Schaffung einer Ersatzflache fir die am sidlichen Plangebietsrand entfallende
Griinflache,

= Verbot von sogenannten Schottergarten,

=  Verwendung von hellen Farben zur Befestigung von Einfahrten, Zuwegungen, Stell-
platzen,

=  Verwendung von hellen Fassadenfarben und / oder Fassadenbegriinung,

= Ausfuhrung von ErschlieBungswegen mit Drainagepflaster bzw. in Form einer was-
sergebundenen Decke,

= Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungskérper,

=  Fdrderung der lokalen Population von Fledermausen und Végeln durch das Anbrin-
gen von Fledermaus- sowie Vogelnistkasten auf den Grundstiicken,

= Installation von Nisthilfen fir Insekten (,Insektenhotels®).

Weiterhin wird zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaR § 44 BNatSchG aus-
dricklich auf die gesetzlichen Vorgaben (hier v.a. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sowie
§ 24 Abs. 3 LNatSchG) verwiesen.

Auswirkungen der Planung auf Natur und Umwelt durch die Anderungsplanung

Unter Berucksichtigung der Nutzungsgeschichte sowie der bestehenden planungsrecht-
lichen Bestandssituation liegen fir das Plangebiet in Bezug auf einzelne Schutzgiter
bereits deutliche Beeintrachtigungen vor bzw. wurden bereits flr zulassig erklart. Diese
Eingriffe wurden jedoch auch im Rahmen der vorangegangen Bebauungsplanungen er-
fasst und entsprechend kompensiert.

Schutzgut Flache / Boden
In Bezug auf die geplanten Anderungen sind keine weiteren, als erheblich zu wertenden
Auswirkungen auf die Schutzguter Flache / Boden zu erwarten.

Schutzgut Wasser'®
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

9 Geoportal Wasser: abgerufen unter https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/2025/, zuletzt abgerufen

03/2024
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Aufgrund der Vornutzung gingen in der Vergangenheit bereits Versickerungsflachen ver-
loren und auch die Grundwasserneubildungsrate wurde reduziert. Gegenlber der pla-
nungsrechtlichen zulassigen Situation flhrt das Vorhaben zu einer potenziellen Mehr-
versiegelung. Unter der Beriicksichtigung zum aktuellen Bestand sind jedoch keine wei-
teren nachteiligen Auswirkungen auf die Versickerungs- und Grundwasserneubildungs-
rate zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund und unter Beriicksichtigung der Kleinflachigkeit des Planvorha-
bens sind erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut nicht zu erwarten.

Schutzgut Luft/Klima?®

Im Vergleich zur (planungsrechtlichen) Bestandssituation ist keine erhebliche Ver-
schlechterung der kleinklimatischen Situation zu erwarten. Aufgrund der Grolie des
Plangebiets sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten.

Durch die ergdnzend vorgesehene Regelung, dass Flachdacher und flachgeneigte Da-
cher (bis 15° Neigung) extensiv zu begriinen sind und dem Verbot sogenannter Schot-
tergarten wurde zudem die planungsrechtliche Grundlage geschaffen, dass bei zukinf-
tigen Neubauten Belange des Klimaschutz und die Klimaanpassung in verbesserter
Form Berucksichtigung finden.

Schutzgut Arten- und Biotope
siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter Kapitel F 2.

Nach gegenwartiger Sachkenntnis werden artenschutzrechtliche Belange durch die An-
derungsplanung nicht mehr berihrt, als dies bereits im Rahmen der Bebauungsplanung
,Hochstadter StraRe, 4. Anderung*“ letztmalig erhoben wurde. So ergab die im Rahmen
der 4. Anderung der Bebauungsplanung ,Hochstadter StraRe“ durchgefiihrte arten-
schutzrechtliche Potenzialanalyse sowie die artenschutzrechtliche Begutachtung des
Gelandes der ehemaligen Minigolfanlage von der Baader Konzept GmbH (Mannheim),
dass bei einer Beriicksichtigung der gesetzlichen Rodungszeiten sowie einer Kontrolle
von Gebauden vor deren Abriss auf Anwesenheitshinweise geschutzter Arten, keine Ge-
fahrdung geschutzter Tierarten vorliegt.

Einem Verlust potentiell vorhandener Fortpflanzungsstatten oder Quartiere kann dartiber
hinaus durch eine freiwillige Anbringung von Fledermaus- und/oder Vogelnistkasten auf
dem Baugrundstlck entgegengewirkt werden.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung?!

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Offenbach a. d. Qu-
eich, wird bereits zum Grolteil gewerblich genutzt und ist fast vollstandig von Bebauung
umgeben.

Hinsichtlich der Erholungsfunktion kann dem Gebiet keine relevante Bedeutung zuge-
schrieben werden.

Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die Anderungs-
planung nicht zu erwarten, dies auch vor dem Hintergrund, dass bestimmt wurde, dass
zur westlich angrenzenden Wohnbebauung eine Gehdlzanpflanzung anzulegenden ist,
die auch der Vermeidung von visuellen Beeintrachtigungen dienen soll.

20 | ANIS RLP: abgerufen unter https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, zuletzt
abgerufen 03/2024

21 LANIS RLP: abgerufen unter https://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/index.php, zuletzt
abgerufen 03/2024
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter??

Kulturdenkmaler oder kulturhistorisch interessante Baulichkeiten sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Uber Bodendenkmaler ist ebenfalls nichts bekannt. Auch sonstige be-
deutsame Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Sollten dennoch wahrend der Bauphase Funde zu Tage treten, so besteht eine Melde-
und Haftungspflicht gegeniiber der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz.

Schutzgut Mensch

Der Mensch kann in vielerlei Hinsicht unmittelbar oder mittelbar beeintrachtigt werden,
wobei sich Uberschneidungen mit den Gbrigen zu behandelnden Schutzgiitern ergeben.
Relevant sind allein solche Auswirkungen, die sich auf die Gesundheit und das Wohlbe-
finden des Menschen beziehen, nicht jedoch solche, die wirtschaftliche oder sonstige
materielle Grundlagen betreffen.

Um unndétige Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf die Ausfliihrungen
zur Thematik ,Larm / Immissionsschutz* in Kapitel F Punkt 1, zur Thematik ,Altablage-
rungen / Altlasten®, ,Radon“ und ,Starkregenereignisse® in Kapitel K verwiesen. Unter
Berticksichtigung der in den oben genannten Kapiteln getroffenen Aussagen sind keine
erheblichen Auswirkungen des Planvorhabens auf das Schutzgut zu erwarten.

Der vorhandenen planbedingte Versiegelungsgrad indiziert eine thermische Belastung
in den Sommermonaten. Im Vergleich zur Bestandsituation ist jedoch keine Verschlech-
terung der kleinklimatischen Situation zu erwarten. Vielmehr kdnnen sich die erganzend
getroffenen Regelungen zur besonderen Berucksichtigung des Belangs Klimaschutz
und Klimaanpassung mittel- bis langfristig auch positiv auf das Kleinklima auswirken.

Zusammenfassung

Durch die im Rahmen der vorliegenden 5. Anderung der Bebauungsplanung ,Hoch-
stadter Stralde” vorgesehenen Plananderungen und -erganzungen ergeben sich gegen-
Uber der 4. Fortschreibung im Hinblick auf das Gesamtgebiet nur geringfligige Verande-
rungen: So wird in der Planzeichnung auf die Darstellung einer Bepflanzungsflache am
sudlichen Plangebietsrand verzichtet, auch diese durch die mittlerweile erfolgte Reali-
sierung des Gewerbegebiete ,Im Niedersand® ihre stadtebauliche Sinnhaftigkeit verloren
hat. Neu dargestellt wird dagegen ein 3 Meter breiter 6ffentlicher Griunstreifen entlang
der westlichen Plangebietsgrenze, der auch der Vermeidung von visuellen Beeintrachti-
gungen dienen soll.

Zusammenfassend sind somit keine Anderungen vorgesehen, die gegeniber der bisher
rechtsgltigen 4. Anderung des Bebauungsplans und der aktuellen Bestandssituation zu
einer erheblichen Veranderung bzw. zu einer nachteiligen Beeintrachtigung der Belange
von Natur und Landschaft fiUhren konnten.

2 GDKE: abgerufen unter https://gdke.rip.de/de/ueber-uns/landesdenkmalpflege/service-landesdenkmal-
pflege/denkmalliste-rheinland-pfalz/, zuletzt abgerufen 03/2025)
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BEGRUNDUNG DER FERSTSETZUNGEN

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungs-
plan getroffenen Anderungen des Festsetzungskatalogs eingegangen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan ,Hochstadter StralRe, 4. Anderung“ aus dem
Jahr 2017 unterteilte das Plangebiet in die Gewerbeflachen A und B und setzte im Be-
reich C (der ehemaligen Minigolfanlage) ein Sondergebiet ,Beherbergungsbetriebe” fest.
Da es hier bis dato nicht zu einer Ansiedlung eines Beherbergungsbetriebs gekommen
ist und eine solche nach Kenntnisstand der Gemeinde gegenwartig auch nicht absehbar
ist, wird in der hier vorliegenden 5. Anderung auf die Festsetzungen eines solchen Son-
dergebiet verzichtet und der Bereich C ebenfalls als Gewerbeflache bestimmt, um fir
die brachliegende Flache einen grélkeren Nutzerkreis ansprechen zu kénnen.

Da sich des Weiteren gezeigt hatte, dass die in der vorangegangenen Anderung ge-
troffenen bauplanungsrechtlichen Regelungen fiir die Gewerbeflachen missverstandlich
formuliert wurden, erfolgte diesbeziiglich eine Uberarbeitung und Anpassung an den ak-
tuellen Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung, soweit dies dem planerischen
Willen der Gemeinde entspricht.

Entsprechend wurden die Bauflachen des Bebauungsplans als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO festgesetzt. Zur Unterscheidung von Gebieten gleicher Nutzung jedoch mit un-
terschiedlichen Festsetzungen wurde innerhalb des Gewerbegebietes in der Planzeich-
nung und im Text eine Differenzierung in die Bereiche GE1, GE 2 und GE3 vorgenom-
men.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu den allgemein und ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen ermdglichen - unter Berucksichtigung ergénzend zu beach-
tenden schalltechnischen Anforderungen - die Entwicklung eines ,klassischen Gewer-
begebietes.

Aus diesem Grund wurden Lagerplatze als Hauptnutzung sowie Tankstellen ausge-
schlossen. Fir diese Nutzungen bestehen zudem an anderer Stelle im Gemeindegebiet
stadtebaulich besser geeignete Ansiedlungsmaglichkeiten. Des Weiteren werden Ver-
gnlugungsstatten sowie Gewerbebetriebe in Form von Bordellen und bordellartigen Be-
trieben aufgrund des verbundenen hohen Stérungspotenzials ausgeschlossen.

Soweit der Larmgutachter in diesem Zusammenhang vorsorglich darauf hingewiesen
hatte, dass die vorhandene und seitens der Gemeinde auch weiterhin gewunschte aus-
nahmsweise planungsrechtliche Zulassigkeit von Wohnungen flur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zu immissionsrechtlichen
Einschrankungen kinftiger Betriebe fuhren kann und auch schalltechnische Konflikte in-
nerhalb des Gewerbegebiets nicht ausgeschlossen werden kénnen, hat dieses die Ge-
meinde zur Kenntnis genommen, sich jedoch daflir ausgesprochen - auch unter Bertick-
sichtigung der (planungsrechtlichen) Bestandssituation - an dieser Regelung festzuhal-
ten.

Des Weiteren wurde im Sinne einer Feinsteuerung bestimmt, dass bezlglich des Ein-
zelhandels weitergehende Einschrankungen der Art vorgenommen wurden, dass Ein-
zelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher im Rah-
men von zulassigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO nicht zulassig
sind. Ergéanzend wurde jedoch bestimmt, dass ausnahmsweise Einzelhandels- und
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sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen flr den Verkauf an letzte Verbraucher
soweit sie in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem
Produktions- und/oder Dienstleistungsbetrieb stehen und diesem in ihrer Grundflache
untergeordnet sind, zuldssig sind.

Diese Festsetzungen wurden getroffen, um zum einen das Ortszentrum vor zentren-
schadlichen Kaufkraftabflissen zu schitzen und zum anderen aber auch um Ansied-
lungsperspektiven von Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterver-
arbeitenden Gewerbebetrieben zu gewahrleisten, wenn diese dem eigentlichen Betrieb
untergeordnet sind.

Da es sich hier um ein an schutzwirdige Nutzungen heranrickendes Gewerbegebiet
handelt, muss der Larmschutz bei der Bebauungsplanung sichergestellt werden.

Zwar beinhaltete vor diesem Hintergrund auch die Bebauungsplanung ,Hochstadter
Stralte” bereits entsprechende Larmschutzmaflinahmen, u.a. durch Ausweisung eines
Leingeschrankten Gewerbegebiets“ bzw. durch die Festlegung einer maximal zulassigen
Schallabstrahlung in Form von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel (IFSP).

Zwischenzeitlich wird diese Form der Gliederung jedoch Uber die DIN 45691 ,Gerausch-
kontingentierung“ im Zuge von Bauleitplanverfahren konkretisiert. Bei der vorliegenden
Anderung des Bebauungsplans war daher die Gliederung des Gebietes an den aktuellen
Sachstand anzupassen und zu Uberarbeiten. Dies auch vor dem Hintergrund, dass es
sich gezeigt hatte, dass an den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln der Ursprungsbebauungsplanung auch im Zuge der Anderungen 1 bis 4
festgehalten wurde, ohne auf potentielle Veranderungen, die durch die festgesetzten
Nutzungsanderungen hatten entstehen kénnen, eingegangen wurde.

Zur Beurteilung der Belange des Schallschutzes wurden durch die Konzept dB plus
GmbH (Sankt Wendel) schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Larm-
schutzmalRnahmen zu ergreifen sind.

Daher wurde fur den Bebauungsplan ,Hochstadter Stral3e“ eine auf § 1 Abs. 4 Satz 1
BauNVO beruhende interne Gliederung durch die Festsetzung von Gerauschkontingen-
ten in unterschiedlicher HOhe vorgenommen. Mit dieser internen Gliederung drickt die
Ortsgemeinde Offenbach an der Queich ihren planerischen Willen aus, auf der Teilfla-
chen GE-2 und GE-3 die gerauschintensiveren Betriebe anzusiedeln. Auf der Teilflache
GE-1 sollen die am wenigsten gerauschintensiven Betriebe entstehen.

Die Hohe der Gerauschkontingente fur die Flachen GE-2 und GE-3 sind in diesem Zu-
sammenhang vergleichbar der IFSP aus dem Ursprungsbebauungsplan, so dass eine
immissionsschutzrechtliche Einschréankung aufgrund der Uberplanung des Gebietes
ausgeschlossen wird.

Da durch die Festsetzung von Gerauschkontingenten allerdings nicht sichergestellt wer-
den kann, dass in dem Gewerbegebiet nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe
aller Art (§ 8 BauNVO) unbeschrankt ihren Standort finden. Zusatzlich zu der internen
Gliederung durch Emissionskontingente wurde daher auch eine baugebietstbergrei-
fende Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vorgenommen.
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1.2.

1.3.

1.4.

MaRB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Zuge der Anderungsplanung durch die Festset-
zung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und durch die Fest-
setzung maximaler Gebaudehohen bestimmit.

Die getroffenen Festsetzungen zur Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl be-
wegen sich unterhalb der in der Baunutzungsverordnung dargelegten Orientierungs-
werte: Die in diesem Zusammenhang festgesetzte maximal zulassige GRZ von 0,6 be-
grindet sich insbesondere darin, dass ausreichend Flachen fir eine Versickerung des
anfallenden Oberflachenwassers vor Ort gesichert werden.?® Mit der neu getroffenen
Regelung einer maximal zuldssigen GFZ von 1,8 wird gewahrleistet, dass sich neue
Baukorper aber auch Erweiterungsbauten harmonisch in das vorhandene bauliche Ge-
flge einpassen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Héhenentwicklung der Gebaude
entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anla-
gen festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnten.

Unter Berlcksichtigung der Héhe der im Umfeld vorhandenen Gebauden, den in den
benachbarten Bebauungsplanungen getroffenen Regelungen zur Gebaudehbhe sowie
der Maligabe der Optimierung der baulichen Ausnutzbarkeit - im Sinne der Pramisse
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden - wurde im Zuge der vorliegenden An-
derungsplanung einheitlich flir das Plangebiet eine maximale Gebaudehdhe von 12,0 m
bestimmt. Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohen ist lediglich fiir Anla-
gen zur Energie- sowie zur Warmwassergewinnung sowie flir sonstige untergeordnete
technische Nebenanlagen in geringfligigem Male zuldssig.

Auf eine erganzende Regelung der Trauth6hen wurde verzichtet.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine zukunftsfahige und nachhaltige Entwicklung zu erméglichen, und gleichzeitig
die notwendige Flexibilitdt vor dem Hintergrund gewerblicher Standortanforderungen zu
gewahrleisten, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es wird auf eine Langen-
beschrankung verzichtet, ein Grenzabstand aber festgesetzt. Baukdrper dirfen also lan-
ger als 50 m sein, missen jedoch zwingend einen Grenzabstand einhalten.

Im gesamten Geltungsbereich wird zu Gunsten der Gestaltungsfreiheit und Nutzungs-
flexibilitat auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet. Die Gberbaubaren Flachen wer-
den daher ausschlief3lich durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert und sind fir
eine einem Gewerbegebiet entsprechende Grundstiicksnutzung bei flexibler Gebaude-
anordnung dimensioniert.

Vor diesem Hintergrund wurde es auch als vertretbar angesehen, dass Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO im Wesentlichen nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig sind.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der Verkehrsflachen nur
rahmengebende Festsetzungen wie Linienfihrung und Breite des Ausbaus sowie die
jeweilige Zweckbestimmung. Der Bebauungsplan definiert damit zunachst nur die

2 siehe hierzu auch die Ausfiihrungen in der Begriindung der 3. Anderung der Bebauungsplanung ,Hochstadter
Strale”
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Verkehrsflachen ohne konkrete Querschnittsdarstellungen. Hiermit sollen einerseits die
erforderlichen Flachen zur Organisation der Verkehrsbeziehungen gesichert werden, an-
dererseits aber flexible Spielrdume fur die zukunftige Verkehrsflachengestaltung durch
Verzicht auf eine detaillierte Festlegung der Einzelquerschnitte erméglicht werden.

1.5. Offentliche Griinflichen

In Folge der geadnderten Planungsabsichten und der vom Gemeinderat beschlossenen
Bebauungsplanungen ,Im Niedersand“ bzw. ,Im Niedersand, 1. Anderung® wurde im
Zuge der vorliegenden Bebauungsplanung auf die Festsetzung von (6ffentlichen/priva-
ten) Grinflachen am sldlichen Plangebietsrand Abstand genommen.

Ein Erhalt der ,privaten Grinflache® wird jedoch durch die Festsetzung einer ,Flache flr
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft” weiterhin gewahrleistet, da im Ubrigen diese Festsetzung auch der planerischen
Intension der ,4. Anderung“ deutlich ndherkommt.24

Neu festgesetzt wird hingegen ein drei Meter breiter 6ffentlicher Grinstreifen. Der zu-
kiinftig - in Kombination mit den fiir diesen Bereich erganzend getroffenen Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - nicht
nur potentiellen Lebensraum fir ubiquitdre und stérungsunempfindliche Vogelarten
schafft, sondern auch eine optische Trennung zwischen den angrenzenden schutzwir-
digen Nutzungen und méglichen gewerblichen Nutzungen zu bewirken. Die Eingriinung
dient daher insbesondere dem Sichtschutz und flhrt zur Vermeidung von visuellen Be-
eintrachtigungen.

1.6. Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft i.V.m. Festsetzungen fiir 6ffentliche Griinflachen sowie
Festsetzungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Zum Ausgleich der mit der Bebauungsplanung verbundenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft wurden bereits in der Ursprungsfassung der Bebauungsplanung ,Hochstadter
StraBe“ bzw. deren Anderungen landespflegerische und griinordnerische MaRnahmen
zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen fest-
gesetzt. Dariiber hinaus erfolgte ein Ausgleich auf externen Flachen aus dem Okokonto
der Ortsgemeinde.?®

An diesen Malinahmen wurde im Wesentlichen festgehalten, soweit erforderlich wurden
jedoch Klarstellungen bzw. konkretisierende MaRnahmenfestsetzungen vorgenommen.

Soweit in Folge der vorliegenden Bebauungsplanung zusatzliche Eingriffe ermoéglicht
werden - hier im Wesentlichen planerische Riicknahme einer ,6ffentlichen Grinflache
mit Retentionsfunktion® - sei festgehalten, dass diese in Teilen durch die Neuausweisung
einer offentlichen Grinflache am westlichen Plangebietsrand kompensiert wird. In Kom-
bination mit den fir diesen Bereich erganzend getroffenen MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird nicht nur potentieller
Lebensraum fur ubiquitare und stérungsunempfindliche Vogelarten geschaffen, sondern
auch eine optische Trennung zwischen den angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen

24 So war Zielintention der Festsetzung, eine landespflegerische Kompensation fiir den Entfall des 5,50 Meter
breiten Gehdlzstreifens entlang der Hochstadter Strafe im Bereich des dort angedachten Sonstigen Sonderge-
biets ,Beherbergungsbetriebe zu schaffen.

25 ygl. hierzu u.a. Bebauungsplan ,Hochstadter Strake, 3. Anderung und Erweiterung, Teil C - Beigeflgter Teil
zum Bebauungsplan®, S. 26
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1.7.

und moglichen gewerblichen Nutzungen bewirkt. Die Eingrinung dient somit auch dem
Schutz des Ortsbildes und der Vermeidung von visuellen Beeintrachtigungen.

Im Ubrigen wird hier auf die planungsrechtlichen Méglichkeiten des § 13a BauGB ver-
wiesen, die sich die Ortsgemeinde hier zu eigen gemacht hat. So gelten bei Bebauungs-
planungen der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Erganzend, unter Berilicksichtigung des in das Baugesetzbuch zwischenzeitlich einge-
fugten Postulates auch Belange des Klimaschutz und die Klimaanpassung im besonde-
ren Mal3e zu wirdigen, hat man sich, unter Aufgreifen der im Kapitel H, Punkt 2. formu-
lierten landespflegerischen Zielvorstellungen, u.a. erganzend fir die Mallnahme ausge-
sprochen, Flachdacher und flachgeneigte Dacher (bis 15° Neigung) extensiv zu begri-
nen sowie sogenannte Schottergarten zu verbieten, da solche Festsetzungen der Schaf-
fung zusatzlicher begrinter Flachen, der Reduktion von Temperaturspitzen, der Verbes-
serung des Lokalklimas sowie der Retention von Regenwasser dienen. Dartber hinaus
wurden erganzend auch weitere fachliche Empfehlung als Hinweis in die Planung auf-
genommen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Zur Beurteilung der Belange des Schallschutzes wurden im Auftrag der Gemeinde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, bei der u.a. auch die Verkehrslarmeinwir-
kungen in das Plangebiet durch den Verkehr auf den umliegenden StralRen betrachtet
wurde.

Der Gutachter empfiehlt in diesem Zusammenhang, den erforderlichen Schallschutz
durch passive Schallschutzmalnahmen sicherzustellen.

Daher wurden, um den Belangen des Schallschutzes und den Anforderungen der im
Plangebiet gestatteten schutzwiirdigen Nutzungen im erforderlichen Mall Rechnung tra-
gen zu kénnen, passive Schallschutzmalnahmen in Form von Festsetzungen hinsicht-
lich der erforderlichen Schallddmmung von Auf3enbauteilen in Abhangigkeit vom resul-
tierenden Aufenlarmpegel nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
hier: Ortliche Bauvorschriften der Gemeinde Offenbach / Queich

Unter Aufgreifend der bereits in der Ursprungsfassung der Bebauungsplanung ,Hoch-
stadter StraRe*“ bzw. deren Anderungen getroffenen bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen, wurde auch in die vorliegende Bebauungsplanung gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Ver-
bindung mit § 88 LBauO eine o6rtliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die aulRere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei den Bau-
herrn in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschranken. Festsetzungen
werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Einfluss auf
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind. Hierzu gehoéren insbesondere Re-
gelungen

= zur auleren Gestaltung der baulichen Anlagen, insbesondere in den Bereichen:
Dach- und Fassadengestaltung,
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= zur Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstucksflachen bebauter Grundstucke,
= zu Werbeanlagen sowie
= in Bezug auf Standorte von Miillbehaltern sowie von Lager- und Abfallplatzen.

Die getroffenen Festsetzungen dienen in diesem Zusammenhang im Wesentlichen der
Vermeidung grundsatzlicher gestalterischer Defizite.

Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund einer mangelnden Ermachtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Gber den ,eigentlichen” Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hin-
weise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNGSPLANUNG

Gemal} den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 2a Abs. 1 BauNVO) sind entspre-
chend dem Stand des Verfahrens wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natlrlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) wurden insbesondere folgende mdgliche
Auswirkungen der Anderungsplanung betrachtet und in den Bebauungsplan eingestellt
(vgl. § 1 Abs.6 BauGB):

Allgemeine Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse
(gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die
Sicherheit der Arbeitsbevolkerung wurden bislang insbesondere nachfolgend dargelegte
Aspekte betrachtet.

Nutzung und Schallschutz
siehe hierzu auch Ausfiihrungen unter Kapitel | 1.1.

Der bisher rechtskréaftige Bebauungsplan ,Hochstadter StralRe, 4. Anderung“ aus dem
Jahr 2017 unterteilte das Plangebiet in die Gewerbeflachen A und B und setzte im Be-
reich C (der ehemaligen Minigolfanlage) ein Sondergebiet ,Beherbergungsbetriebe” fest.
Da es hier bis dato nicht zu einer Ansiedlung eines Beherbergungsbetriebs gekommen
ist und eine solche nach Kenntnisstand der Gemeinde gegenwartig auch nicht absehbar
ist, wurde in der hier vorliegenden 5. Anderung auf die Festsetzungen eines solchen
Sondergebiet verzichtet und der Bereich C ebenfalls als Gewerbeflache bestimmt, um
fur die brachliegende Flache einen gréReren Nutzerkreis ansprechen zu kénnen.

Da es sich hier um ein an schutzwirdige Nutzungen heranriickendes Gewerbegebiet
handelt, muss der Larmschutz bei der Bebauungsplanung sichergestellt werden.

Zwar beinhaltete vor diesem Hintergrund auch die Bebauungsplanung ,Hochstadter
Strale” bereits entsprechende LarmschutzmafRnahmen, u.a. durch Ausweisung eines
.eingeschrankten Gewerbegebiets“ bzw. durch die Festlegung einer maximal zulassigen
Schallabstrahlung in Form von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel (IFSP).

Zwischenzeitlich wird diese Form der Gliederung jedoch tiber die DIN 45691 ,Gerausch-
kontingentierung“ im Zuge von Bauleitplanverfahren konkretisiert. Bei der vorliegenden
Anderung des Bebauungsplans war daher die Gliederung des Gebietes an den aktuellen
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1.3.

Sachstand anzupassen und zu Uberarbeiten. Dies auch vor dem Hintergrund, dass es
sich gezeigt hatte, dass an den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln der Ursprungsbebauungsplanung auch im Zuge der Anderungen 1 bis 4
festgehalten wurde, ohne auf potentielle Veranderungen, die durch die festgesetzten
Nutzungsanderungen hatten entstehen kénnen, eingegangen wurde.

Zur Beurteilung der Belange des Schallschutzes wurde eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen LarmschutzmalRnahmen zu ergreifen sind.

Daher wurde fir den Bebauungsplan ,Hochstadter Stral’e” eine auf § 1 Abs. 4 Satz 1
BauNVO beruhende interne Gliederung durch die Festsetzung von Gerauschkontingen-
ten in unterschiedlicher HOhe vorgenommen. Mit dieser internen Gliederung drickt die
Ortsgemeinde ihren planerischen Willen aus, auf der Teilflachen GE-2 und GE-3 die
gerauschintensiveren Betriebe anzusiedeln. Auf der Teilflache GE-1 sollen die am we-
nigsten gerauschintensiven Betriebe entstehen.

Die Hohe der Gerauschkontingente fur die Flachen GE-2 und GE-3 sind in diesem Zu-
sammenhang vergleichbar der IFSP aus dem Ursprungsbebauungsplan, so dass eine
immissionsschutzrechtliche Einschréankung aufgrund der Uberplanung des Gebietes
ausgeschlossen wird.

Zu Berilcksichtigung der Belange des Schallschutzes hinsichtlich von Verkehrslarmein-
wirkungen in das Plangebiet wurden auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens
erganzend passive Schallschutzmalinahmen in Form von Festsetzungen hinsichtlich der
erforderlichen Schalldammung von AufRenbauteilen in Abhangigkeit vom resultierenden
AuRenlarmpegel nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Mit den aus dem schalltechnischen Gutachten Gbernommenen Festsetzungen wird den
Belangen des Schallschutzes und den Anforderungen der im Plangebiet gestatteten
schutzwiirdigen Nutzung im erforderlichen Maf® Rechnung getragen.

Altablagerungen/ Altlasten

Altablagerungen oder sonstige schadliche Bodenbelastungen sind weder bei der Orts-
gemeinde Offenbach an der Queich, noch bei der Verbandsgemeindeverwaltung Offen-
bach an der Queich bekannt. Auch im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz
sind fir das Plangebiet keine bodenschutzrelevanten Flachen registriert (Stand
26.06.2025).

Sollten wider Erwarten bei Baumaflinahmen Abfalle (z.B. Bauschutt, Hausmdill etc.) an-
getroffen werden oder sich sonstige Hinweise (z.B. geruchliche / visuelle Auffalligkeiten)
ergeben, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die zustandige Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bo-
denschutz Neustadt / Weinstralle umgehend zu informieren ist.

Radonvorsorge

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem naturlich vorkommenden, radioaktiven
Schwermetall Uran entsteht. Da Uran, wenn auch nur in geringer Konzentration, fast
Uberall in der Erdkruste vorhanden ist, ist Radon dort ebenfalls im Erdreich nachzuwei-
sen. Das gasférmige Radon kann in diesem Zusammenhang mit der Bodenluft Gber
Klifte im Gestein und durch den Porenraum der Gesteine und Béden an die Erdoberfla-
che wandern.
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In der Luft auRerhalb von Gebauden wird das aus dem Boden austretende Radon sofort
durch die Atmosphéarenluft auf sehr niedrige Konzentrationen verdinnt. Innerhalb von
Gebauden kdnnen jedoch aufgrund des Bauuntergrundes und der Bauweise betrachtli-
che Radonkonzentrationen auftreten.

Fur den Bereich des Plangebiets wird seitens des Landesamtes fiir Geologie und Berg-
bau Rheinland-Pfalz ein Radonpotenzial von 27,2 angegeben.

Daher wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, grundsatzlich eine projektbezogene
Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes durchzufiihren. Die Ergebnisse sollten
Grundlage flr die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche Vorsorgemal-
nahmen zu entscheiden.

Werden Werte Uber 100.000 Becquerel Radon pro Kubikmeter Bodenluft festgestellt
(dies entspricht einem Radonpotential Gber 44), wird angeraten, bauliche Vorsorgemalf3-
nahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons in Gebaude weitgehend zu verhindern.

Starkregenereignisse

Ein konkreter, die vorliegende Bebauungsplanung betreffender, kommunaler Hand-
lungsbedarf zum Schutz vor Starkregenereignisse wurde nicht gesehen. Um gleichwohl
potentielle Beeintrachtigungen u.a. durch ein Eindringen von Wasser in Gebaude zu ver-
meiden, wurden Hinweise zu moglichen Eigenvorsorgemafnahmen in die Planung auf-
genommen.

Belange des Denkmalschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans ,Hochstadter StraRe* werden Be-
lange des Denkmalschutzes nicht beeintrachtigt. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans befinden sich keine Kulturdenkmaler oder kulturhistorisch interessanten Baulich-
keiten. Uber archdologische Fundstellen oder Bodendenkmaler ist ebenfalls nichts be-
kannt.

Sollten wahrend der Bauphase Funde zu Tage treten, wird im Bebauungsplan auf die
gesetzliche Verpflichtung zur Meldung an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direk-
tion Landesarchaologie, Aufenstelle Speyer verwiesen.

Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Mit der Realisierung des Bebauungsplans kénnen Anderungen des Orts- und Land-
schaftsbildes einhergehen. Ausschlaggebend fir die Beurteilung dieser Veranderungen
ist die derzeitige (planungsrechtliche) Situation im Plangebiet.

Unter Berlcksichtigung der Héhe der im Umfeld vorhandenen Gebauden, den in den
benachbarten Bebauungsplanungen getroffenen Regelungen zur Gebaudehéhe sowie
der Maligabe der Optimierung der baulichen Ausnutzbarkeit - im Sinne der Pramisse
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden - wurde im Zuge der vorliegenden An-
derungsplanung einheitlich flir das Plangebiet eine maximale Gebaudehdhe von 12,0 m
bestimmt. Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohen ist lediglich fiir Anla-
gen zur Energie- sowie zur Warmwassergewinnung sowie fur sonstige untergeordnete
technische Nebenanlagen in geringfigigem Mal3e zuldssig.

Diese Anderung hat u.a. zur Folge, dass Teile des bisherigen Sonstigen Sondergebiets
erstmalig mit Gebauden bebaut werden kénnen, in den nérdlichen Bereiche jedoch kein
finftes Geschoss mehr errichtet werden kann. Unter Berlicksichtigung des vorgenann-
ten sieht die Ortsgemeinde diese Anderungen jedoch als vertretbar an.
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Weitere Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild werden nicht gesehen. Bzw.
wird die Auffassung vertreten, dass durch die erganzend getroffenen Regelungen zur
Ausgestaltung eines neu anzulegenden 6ffentlichen Gehdlzstreifens entlang der westli-
chen Plangebietsgrenze auch visuellen Beeintrachtigungen zwischen der angrenzenden
Wohnnutzung und dem Gewerbegebiet reduziert werden kénnen.

4. Belange des Umweltschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Unter Bertcksichtigung der Nutzungsgeschichte sowie der bestehenden planungsrecht-
lichen Bestandssituation liegen fir das Plangebiet in Bezug auf einzelne Schutzgiter
bereits deutliche Beeintrachtigungen vor bzw. wurden bereits flr zulassig erklart. Diese
Eingriffe wurden jedoch auch im Rahmen der vorangegangen Bebauungsplanungen er-
fasst und entsprechend kompensiert.

Im Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB sind allerdings nach wie
vor darzustellen und in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Gleichwonhl ein gesonderter Ausgleich flr potenzielle Eingriffe in Natur und Landschaft
im Rahmen der vorliegenden Planung flir den Bereich des Bebauungsplans gesetzlich
nicht erforderlich ist, hat man sich dafiir ausgesprochen, die im Kapitel H unter Punkt 2.
dargelegten zusatzlichen landespflegerischen Zielvorstellungen aufzugreifen und in die
Planung zu integrieren, um ein Mindestmal an Begriinung im Gebiet zu gewahrleisten,
die defizitare biologische Strukturvielfalt zu verbessern helfen sowie Aspekte des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung aufzugreifen.

Die getroffenen Festsetzungen bzw. formulierten Hinweise und Empfehlungen sollen in
diesem Zusammenhang die Anforderungen, die die Ortsgemeinde Offenbach an der Qu-
eich an heutige stadtebauliche Planungen stellt, im gebotenen Umfang aufgreifen. Durch
eine erganzende Festsetzung von geeigneten Pflanzen und Pflanzqualitaten wird ge-
wahrleistet, dass naturnahe und standortgerechte Pflanzungen entstehen.

Erganzend wird zudem darauf verwiesen, dass, unabhangig von der Anwendung des
§ 13a BauGB, die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG immer zu beachten sind.

In diesem Zusammenhang lasst sich jedoch festzustellen, dass eine Gefahrdung ge-
schutzter Tierarten sowie ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten - nach gegenwartigem
Sachstand - nicht vorliegt bzw. durch geeignete MaRnahmen vermieden werden kann.

5. Belange der Ver- und Entsorgung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen zum gegenwartigen Kennt-
nisstand von den zustandigen Tragern durch Anschluss an bzw. Ausbau bereits beste-
hender Netze bereitgestellt werden. Zum sachgerechten Umgang mit dem im Plangebiet
anfallenden Niederschlagswasser wird auf die bestehende entwasserungstechnische
ErschlieBung verwiesen.

Des Weiteren wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Trager der Ver- und
Entsorgung frihzeitig Gber den Beginn von ErschlieBungs- und/oder Baumalnahmen zu
unterrichten sind.
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Belange der Wirtschaft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Wesentlicher Anderungsanlass fiir die hier vorliegende 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,Hochstadter StralRe“ war, nachdem das Vorhaben der Realisierung eines Beher-
bergungsbetriebs nicht mehr weiterverfolgt werden soll, die Voraussetzungen fiir eine
sonstige gewerbliche Nutzung des Areals vorzubereiten. Die diesbezlglich vorgesehe-
nen Regelungen gewahrleisten grundsatzlich ein sehr weites Spektrum an gewerblichen
Nachnutzungsmoglichkeiten eines bisher brachliegenden Grundstlicks und dient somit
auch der Befriedigung der vorhandenen Nachfrage nach gewerblich nutzbaren Grund-
stlcken in der Gemeinde.

Da es sich gezeigt hat, dass zur Berlcksichtigung der Belange des Schallschutzes, eine
LarmschutzmalRnahme in Form einer internen Gliederung des Plangebiets durch die
Festsetzung von Gerauschkontingenten in unterschiedlicher Hohe erforderlich ist, wurde
eine entsprechende Regelung vorgenommen.

In diesem Zusammenhang wurde die neuen Gerduschkontingente fiir die Flachen GE-2
und GE-3 so gestaltet, dass sie vergleichbar sind mit den Werten der IFSP aus dem
Ursprungsbebauungsplan, so dass eine immissionsschutzrechtliche Einschrankung auf-
grund der Uberplanung dieser Gebiete gutachterlich ausgeschlossen wurde.

PLANVERWIRKLICHUNG

Grundbesitz und Bodenordnung

Eine gesetzliche Bodenordnung im Sinne des §§ 45 ff. BauGB ist aus derzeitiger Sicht
nicht erforderlich.

Kosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe der Gemeinde. Uber die Aufstellung und
Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens entscheidet daher die Gemeinde im Rah-
men ihrer Planungshoheit. Die Gemeinde hat die anfallenden Kosten fiir die Aufstellung
des Bebauungsplanes zu tragen.
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