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BEGRU

3.1

3.2

Erfordernis der Planung

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplédne aufzustellen,
sobald und soweit es flr die stédtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

In der Gemeinde Offenbach an der Queich besteht eine hohe Nachfrage an
Wohnbauflachen, nicht nur in den derzeit in der Entwicklung befindlichen
Neubaugebieten am Ortsrand, sondern insbesondere auch innerhalb der zentralen
Bereiche der gewachsenen Ortslage.

Der Vorhabentrager beabsichtigt auf dem Flurstiick Nr. 67/1, Mérlheimer Weg 2, 76877
Offenbach/Queich durch Abbruch bestehender, abbruchreifer Bebauung und Errichtung
neuer Wohngebaude einen Beitrag zur innerértlichen Nachverdichtung zu leisten.

Die Gemeinde Offenbach an der Queich unterstiitzt diese Entwicklung, da somit die
Attraktivitdt der Gemeinde als Wohnstandort gestéarkt wird und dies mit den
kommunalen Planungsabsichten Ubereinstimmt.

Anwendung der Verfahrensvorschriften des § 13 a BauGB i.V. m. § 13 BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung in Verbindung mit § 13 BauGB aufgestellt. Die hierzu
erforderlichen Kriterien werden erfillt:

a. Die bei Durchfuhrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Fléche liegt
unterhalb des in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten Schwellenwertes fur die
Vorprufung des Einzelfalls.

b. Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht wird
weder vorbereitet noch begriindet.

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

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird daher in diesem Verfahren von der Umweltpriifung, vom
Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung zur éffentlichen Auslegung,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Grundlagen

Planungsgrundlagen

Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

« Der Auszug aus der Liegenschaftskarte des Vermessungs- und Katasteramtes
Landau / Pfalz

Lage des Plangebietes / Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans

Die Gemeinde Offenbach an der Queich ist Sitz der gleichnamigen Verbandsgemeinde
und liegt im Landkreis Stdliche WeinstraRe, im Stidteil der Region Rheinpfalz.

Das zur Uberplanung vorgesehene Flurstiick Nr 67/1, ,Mérlheimer Weg 2* befindet sich
am sUdwestlichen Rand des gewachsenen Ortskerns. Es wird im Norden und im Stiden
von bebauten Grundstiicken, sowie im Osten vom Mériheimer Weg begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist
aus der Planzeichnung ersichtlich. Die Flache des Plangebietes betragt ca. 1.110 m2.



3.3

3.4

3.5

Ausgangssituation im Plangebiet / Zielsetzung der Planung

Das Grundstiick ist derzeit mit einem abbruchreifen (Brandschaden) Gebaude sowie
diversen Nebengebauden bebaut. Durch die unginstige Geb&udeanordnung und
daraus entstehende ,Restflachen” sowie einer groRflachigen Bodenversiegelung durch
befestigte Freiflachen bleiben wertvolle innerértliche Bauflachen ungenutzt.

Die stadtebauliche Zielsetzung besteht darin, durch Abbruch bestehender,
abbruchreifer Bebauung und Errichtung neuer Wohngeb&ude innerértliche Brach- und
Leerflachen, bzw. untergenutzte Fldchen nachzuverdichten.

Infrastruktur | ErschlieRung | Ver- und Entsorgung

Die Anbindung des Gebiets erfolgt Uber den Mériheimer Weg. Alle \Ver- und
Entsorgungsleitungen / Kanéle sind hier vorhanden. Die ErschlieRung der riickwértigen
»Bauzone® erfolgt Uber das Grundstiick zum Mérlheimer Weg ebenso der Anschluss an
die Infrastrukturen / Leitungen.

GemaR Stellungnahme der Verbandsgemeindewerke sind die abflusswirksamen
Flachen in Bezug auf Niederschlagswasser mit Anschluss an die Kanalisation auf
maximal 50% der Grundsticksflache zu begrenzen. Dariiber hinaus anfallendes
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick zu versickern (wasserdurchldssige
Pflasterbelage, gem. Festsetzungen des B-Plans) bzw. zuriickzuhalten ist.

Belange von Natur und Landschaft | Umweltprifung

Bestandssituation:

Das Plangebiet liegt an der sudlichen Ortslage von Offenbach / Queich. Es wird im
Norden und im Stden von bebauten Grundstiicken, sowie im Osten vom Mérlheimer
Weg begrenzt. Im Norden und im Osten schlieft sich ein Dorfgebiet mit (iberwiegender
Wohnbebauung an.

Schutzgebietsausweisungen:

Wasserschutzgebiete: keine

Uberschwemmungsgebiete: Fir den ,Oberen Wahlengraben® liegen keine amtlich
ausgewiesenen Uberschwemmungsflachen vor.

Landespflegerische Bewertung:

Das Plangebiet zeichnet sich durch die siedlungstypischen Nutzungen aus. Es
bestehen kaum strukturierte Biotope geringer Nutzungsintensitdt. Durch die
unmittelbare Lage innerhalb der Siedlung ist der Planbereich stark gestért. Andererseits
bestehen jedoch in geringem Umfang Biotopstrukturen in Form von Geholzen mit
Unterschlupfméglichkeiten fur Tierarten wie Vogel und Flederméusen.

Landespflegerisches Zielkonzept:
Siedlungsflache mit verdichteter Bebauung, jedoch Beschrankung baulicher Anlagen so
dass eine definierte Mindest-Griunflache mit Pflanz- und Pflegegebot gesichert wird.



4.2

5.2

5.3

Einfligung in libergeordnete und fachspezifische Planungen

Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im gultigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach an der
Queich, ist die gesamte Flache des Geltungsbereiches als Mischbaufléche dargestellt.
In der Umgebung des Plangebietes ist der Ubliche innerértliche Nutzungsmix
vorhanden, jedoch Uberwiegen Wohnnutzungen. Da es erklarte Absicht ist analog zur
direkten Umgebung ausschlieRlich Wohngebaude zu errichten, wird die Planflache als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Aufgrund dieser Festsetzung ist dieser
Bebauungs-Plan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Fl&chennutzungs-
Plan wird auf dem Wege der Berichtigung an die vorliegende Planung (WA,
allgemeines Wohngebiet) angepasst.

Fachplanerische Restriktionen

Im Widerspruch stehende Erkenntnisse oder Zielvorstellungen von Fachplanungen wie
Schutzgebiete, die eine Bebauung und Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ausschlieRen oder einschréanken, sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht bekannt.

Erforderlichkeit der Planinhalte / Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Diese Ausweisung bestatigt den tatsdchlichen vorhandenen,
innerdrtlichen Nutzungsmix. Allgemein zuldssig sind die im Vordergrund stehende
»Wohnnutzung" sowie die weiteren Nutzungsarten nach § 4, Abs. 2 BauNVO.
Nutzungen im Sinne des § 4 Abs. 3 werden als nicht vertraglich mit den o.a. Nutzungen
angesehen und sind deshalb ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung / Festsetzungen zur baulichen Héhe

Der Bebauungsplan orientiert sich mit seinen Festsetzungen beziiglich Grundfléachen-
und Geschossflédchenzahl an der in der ndheren Umgebung vorhandenen Werten.
Hierbei werden zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Somit ist fur die Gemeinde Offenbach gewahrleistet, das bzgl. der Héhenentwicklung
nur Geb&ude entstehen, die sich in die ,Héhenlandschaft* des Ortsbildes bzw. der
direkten Umgebung integrieren.

Neben der Geschossigkeit werden auch Werte fiur die maximale Wandhéhe und die
maximale Firsthéhe eines Gebaudes festgesetzt.

Beide Regelungen leiten sich aus der tatsachlichen baulichen Situation im Bestand
bzw. im benachbarten Umfeld ab und sollen den dérflichen Charakter des Ortskern
bewahren.

Fur die Grund- (GRZ) und Geschoss-Flachenzahl (GFZ) sind die Héchstgrenzen des §
17 Abs. 1 BauNVO zu beachten. Fir allgemeine Wohngebiete: GRZ = 0,4, GFZ = 1,2,
die Ubersg_:hreitungsmbglichkeiten nach § 19 und 20 BauNVO sind zulassig. Eine zu-
satzliche Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Stellplétze und Zufahrten bis zu
einer GRZ = 0,8 ist zuldssig. Zur Kompensation sind die Flachen der zusatzlichen U-
berschreitung als wasserdurchlassige Flachen herzustellen.

Bauweise / liberbaubare Flachen

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet eine Festsetzung zur
uberbaubaren Flache, die mit einer Baugrenze dargestellt ist.

Um die angestrebte innerdrtliche Nachverdichtung zu erméglichen orientieren sich die
stdliche, westliche und nordliche Baugrenze an den Abstandsflachenvorgaben der
Landesbauordnung. Die dstliche Grenze der Bebaubarkeit stellt die ErschlieRungstraRe
»Morlheimer Weg" dar, an die analog zur vorhandenen Bebauung anzubauen ist.



5.4

5.7

5.8

Landespflegerische MaRnahmen

Die Anwendung des § 13a BauGB erméglicht es, von der Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c BauGB
abzusehen. Ein eigensténdiger 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 Abwéagung zu beriicksichtigen.
Aufgrund der Innerértlichen Lage und bereits vorhandenen Bebauung sowie
groRflachigen Versiegelung sind jedoch grundsatzlich keine negativen Auswirkungen
durch die geplante MalRnahme zu erwarten.

Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt

Bodenhaushalt: Die Verdichtung der Bebauung wird im bereits stark vorbelasteten
Bereich mit der Uberplanung ermdglicht. Daher kommt es hier allenfalls zu einer
geringfigigen Mehrversiegelung. Die Auswirkungen auf den Bodenhaushalt sind hier
als nicht erheblich einzustufen. Zudem wird mit den Festsetzungen zur Bepflanzung
und versickerungsfahigen Fldchen der Bodenhaushalt positiv beeinflusst.

Wasserhaushalt: Hier gilt Gleiches wie unter dem Punkt ,Bodenhaushalt* genannt. mit
den Festsetzungen zur Bepflanzung und versickerungsfahigen Flachen der
Wasserhaushalt positiv beeinflusst.

Lufthaushalt: Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird gewahrleistet, dass
durch die, trotz Nachverdichtung kleinteilige Bebauung eine Luftzirkulation bzw.
Frischluft-Strémung nicht beeintrachtigt wird.

Zusammenfassung und Fazit

Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan erfolgt eine sowohl stadtebaulich als auch
landespflegerisch sinnvolle Abrundung des Siedlungskérpers dar. Mit der Festlegung
Uberbaubarer und zu begrinender Flachen sowie Pflanzgeboten wird den
landespflegerischen Zielvorstellungen im vollen Umfange Rechnung getragen. Die
Planung kann als umweltvertraglich eingestuft werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die Ausgestaltung und die stédtebauliche Wirkung von Gebauden erfolgt in den
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan und den Planzeichnungen.

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Gemal Stellungnahme der Verbandsgemeindewerke sind die abflusswirksamen
Flachen in Bezug auf Niederschlagswasser mit Anschluss an die Kanalisation auf
maximal 50% der Grundstlcksflache zu begrenzen. Dariiber hinaus anfallendes
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick zu versickern (wasserdurchlassige
Pflasterbeldge, gem. Festsetzungen des B-Plans) bzw. zuriickzuhalten ist.
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