WER PLANE HAT, PLANT MIT UNS.

Gemeinde Offenbach/Queich

BEBAUUNGSPLAN
,VERWALTUNGS-, SPORT- UND FREIZEITZENTRUM*“
UND GEWERBEGEBIET ,IM SCHLANGENGARTEN*

10.TEILANDERUNG

- TEXTLICHE FESTSETZUNGEN-
- BEGRUNDUNG-

Projekt 715 / Stand: Februar 2017

WSW & PARTNER GMBH
Planungsbliro flir Umwelt | Stddtebau | Architektur

Hertelshrunnenring 20 | 67657 Kaiserslautern |T0631.3423-0 [F0631.3423-200
kontakt@wsw-partner.de | www.wsw-partner.de




Vorbemerkungen:

Ein Teil der Anderungen innerhalb des Bebauungsplans ,,Verwaltungs, Sport- und Freizeitzent-
rum” und Gewerbegebiet ,Im Schlangengarten” der 10. Teiléinderung beziehen sich aus-
schlieflich auf die Planzeichnung, der andere Teil ausschlief3lich auf den textlichen Teil.
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Textliche Festsetzungen und Begriindung zum Bebauungsplan ,Verwaltungs-, Sport- und Frei-
zeitzentrum” und ,,Gewerbegebiet im Schlangengarten” 10. Anderung, Ortsgemeinde Offen-
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Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen
Festsetzungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan enthdlt der
Textteil zusdtzlich die Begriindung.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722) gedn-
dert worden ist.

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
Vo)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert
worden ist.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgiange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - Bim-
SchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1274), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. | S. 2749)
gedndert worden ist.

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 19 des
Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258) geandert worden ist.

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509) gedndert worden ist.

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI.
| S. 2749) gedndert worden ist.

Bundesfernstrallengesetz (FStrG)

BundesfernstraBengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. I S.
1206), das zuletzt durch Artikel 466 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)
geandert worden ist.

Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch Artikel 11
des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) gedandert worden ist.
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Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03. Dezember 2014 (GVBI. S. 245).

Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 477).

Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), mehrfach ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juni 2015 (GVBI. S. 77).

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das Land Rhein-
land-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)

Vom 06. Oktober 2015, zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Dezember
2016 (GVBI. S. 583).

LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert
durch durch § 9 des Gesetzes vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 516).

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt geandert durch
§ 28 des Gesetzes vom 27. November 2015 (GVBI. S. 383).

Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), mehrfach gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Vorbemerkungen:

Im Rahmen der 10. Anderung werden lediglich textliche Anderungen hinsichtlich der zulissi-
gen Nutzungen vorgenommen. Alle sonstigen Textfestsetzungen bleiben weitgehend unver-
andert.

1.0

1.1

1.2

13

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB/BauNVO)
Art und MaB der baulichen Nutzung

Grundsatzlich sind die in der Baunutzungsverordnung vorgesehenen Ausnahmen in den
einzelnen Gebieten nur zuldssig, sofern die Eigenart des Baugebietes jeweils gewahrt
bleibt und das Einvernehmen der Gemeinde nach §31 BauGB hergestellt ist.

Abweichend hiervon werden folgenden Ausnahmen ausgeschlossen:

Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO
Die nach § 8 Abs.3 Nr.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten wer-
den gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO als nicht zulassig festgesetzt.

Mischgebiete nach §6 BauNVO

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind die nach § 6 Abs. 2 Nr.8 BauNVO innerhalb des gewerb-
lich gepragten Teils allgemein zuldssigen Vergniigungsstadten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr.2 BauNVO nicht zuldssig. Ebenfalls nicht zuldssig sind unter Anwendung von § 1 Abs.6
BauNVO die nach § 6 Abs. 3 auch in anderen Teilen des Gebietes ausnahmsweise zulds-
sigen Vergnligungsstatten nach §4a Abs.3 Nr.2 BauNVO.

Bauweise

In den Wohnbaugebieten entlang der Essinger- und JakobstraRe ist als besondere Bau-
weise die halboffene Bebauung festgesetzt, d.h. an die nérdliche (Essinger StralRe) bzw.
ostliche Grenze (JakobstralRe) wird angebaut, zu den anderen Grenzen ist der bauord-
nungsrechtliche Abstand einzuhalten. In einer Tiefe von 12 - 30 m der lberbaubaren
Flache (von der ErschlieBungsstralRe aus gesehen) ist darliber hinaus zuldssig, auch an
die gegeniberliegende Grundstlicksgrenze (beidseitige Grenzbebauung) anzubauen.

In den festgesetzten Gewerbegebieten ist als besondere Bauweise die offene Bauweise
mit der MalRRgabe festgesetzt, dass die Gebdudelangen entsprechend den (iberbaubaren
Flachen und der Grenzbebauung zuldssig sind. Die erforderlichen Abstandsflachen nach
LBauO sind einzuhalten.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Mit Ausnahme der Wohngebiete entlang der Essinger- und JakobstraRRe ist die EG-
FuBbodenhohe der baulichen Anlagen mind. 0,2 m und max. 0,9 m Uiber der mittleren
Hohe der angrenzenden Verkehrsflache, gemessen in Gebdaudemitte, festzulegen. Mal3-
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1.4.

15

2.1

2.2

gebend ist jeweils die StraBenfront, von der aus der Anschluss erfolgt. In den Wohnge-
bieten entlang der Essinger- und JakobstralRe ist die EG-FuBbodenhdhe an die vorhan-
denen baulichen Anlagen anzupassen.

Gebdudehohen (gem. §§ 16 und 18 BauNVO)

Als Bezugspunkt fiir die Hohe der Gebaude gilt das Niveau der nachstgelegenen Ver-
kehrsflache (Hinterkante Gehweg) gemessen in der Gebdaudemitte. Bei Eckgrundstiicken
ist der hoher gelegene Bezugspunkt maRgeblich.

Fiir die maximale Hohe baulicher Anlagen innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete
ist die Oberkante baulicher Anlagen ohne technische Aufbauten maligebend. Techni-
sche Aufbauten oder Schornsteine dirfen die festgesetzten Hohen bis zu 3 m lber-
schreiten. Dabei ist die Ausbildung von Aufenthaltsraumen explizit ausgeschlossen. Die
Grundflache fur alle technischen Aufbauten darf maximal 250 m? betragen.

Die maximal zuldssigen Gebaudehthen GHmax. gemessen zwischen Oberkante bauli-
cher Anlage und Bezugspunkt, sind dem Eintrag in den Nutzungsschablonen zu entneh-
men.

Stellplatze und Garagen
In den Wohngebieten entlang der Essinger- und Jakobstrafle sind Garagen nur auf der
vorderen strallenseitigen Halfte der Grundstiicke zuldssig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (LBAUO)

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

In den Wohngebieten entlang der Essinger- und JakobstraRe sind nur Satteldacher zulads-
sig, die sich in der Neigung an die vorhandenen baulichen Anlagen anpassen missen.
Innerhalb der sonstigen Baugebiete sind Flach- oder Satteldacher zulassig. Die zuldssigen
Dachneigungen sind den Nutzungsschablonen zu entnehmen. In den festgesetzten Ge-
werbegebieten kénnen fir gewerbliche Bauten auch Industriedacher (z.B. Sheddacher)
und fiir Wohnbauten bei nur eingeschossiger Bauweise Walmdacher errichtet werden.
In den sonstigen allgemeinen Wohngebieten (mit Ausnahme der Wohngebiete entlang
der Essinger- und JakobstralRe) sind neben Satteldachern auch Walmdacher zulassig. Ein
Kniestock ist in allen Baugebieten nur dann bis 0,4 m zuldssig, wenn das Dach mit der
Traufe mind. bis zum Schnittpunkt OG-Decke/AuBenwand herabgezogen wird. Diese
Festsetzung entfallt. Zusammengefasste Garagen missen einheitlich gestaltete Flachda-
cher erhalten.

AuBlenanlagen

Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundstiicke sind aufeinander abzustimmen. Auf-
schiittungen und Abgrabungen bediirfen ab 0,5 m der Genehmigung, soweit dies nicht
durch Planzeichen bereits festgesetzt worden ist. Entlang den offentlichen Flachen
(StraBen und Wege) sind nur offene Vorgarten (keine Einfriedungen) zulassig, falls durch
Planzeichen keine andere Nutzung festgesetzt wurde.
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2.3

2.4

s Vorgarten|

StrafSe

Erléuternde Skizze , Offene Vorgdrten”: im gekennzeichneten Bereich |:|
sind keine Einfriedungen zuldssig.

Einfriedungen sind in den Misch- und Gewerbegebieten erst nach der straRenseitigen
Baugrenze zuldssig. In den Wohngebieten entlang der Essinger- und Jakobstralle sind
Mauern und Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,80 m nur in Form von Bindegliedern
zwischen den baulichen Anlagen moglich. Soweit die Pflanzgebote nicht durch Artenre-
gelung festgesetzt sind, sind diese durch bodenstandige Arten zu erfiillen. Den Baugesu-
chen ist ein entsprechender Pflanzplan beizufligen.

Boschungen

Bdschungen, die bei der Anlage von Strallen und Wegen aufgrund von Auffiillungen o-
der Abgrabungen entstehen, sind von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern im Rah-
men der Planzeichnung zu dulden.

Hochspannungsleitung

Der Gebaudeabstand von der Achse der Hochspannungsleitung muss mind. 8,0 m betra-
gen. Soweit innerhalb dieses Streifens gebaut werden soll, sind die entsprechenden Vor-
schriften des zustandigen EVUs zu beachten.
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3 HINWEISE
3.1 Hochspannungsleitungen

3.2

3.3

34

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen Hauptversorgungsleitungen, deren Verlauf
einschlielllich der Schutzbereiche im Bebauungsplan gekennzeichnet ist. Bei Baumal3-
nahmen ist der jeweilige Versorgungstrager rechtzeitig zu benachrichtigen.

Nachrichtliche Ubernahme
Alle Inhalte des alten Bebauungsplanes sind nachrichtlich Gbernommen. Auf die Be-
griindung der bisherigen Planfassungen wird verwiesen.

Immissionen

Bei Gebduden sollen Aufenthaltsraume in Wohnungen und vergleichbar genutzte Rau-
me gegen Auflenlarm durch technische Vorkehrungen (z.B. Schallschutzfenster) so ge-
schitzt werden, dass bei geschlossenen Tiiren und Fenstern am Tag ein Pegelwert von
35 dB (A) und bei Nacht ein solcher von 30 dB (A) nicht Gberschritten wird. Diese Innen-
larmpegel konnen bei Bliroradumen um 5 dB (A), bei Gaststatten, Schalterrdaumen und
vergleichbaren Rdumen um 10 dB(A) hoher liegen. Fiir die Belliftung der Rdume sind die
Belange der VDI 2719 zu beachten.

Um die Anforderungen bzgl. der Art der baulichen Nutzung i.S. der Festsetzung 1.1.2
(,Handwerks- und Gewerbebetriebe, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren”)
zu erfillen, soll ein Schallpegel von tagstiber 60 db(A) bzw. nachts 45 dB(A) sicherge-
stellt sein.

Archaologische Funde

Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den
Baubeginn dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitzuteilen. Die Bestimmungen des
Denkmalpflegegesetzes sind zu beachten. Danach ist jeder zutage kommende archdolo-
gische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit wie mdéglich unverandert zu
lassen und die Funde sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.
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PFLANZLISTE fiir die Immissionsschutzpflanzung

PAPPEL

GRAUERLE

BIRKE

ROTEICHE
HASELNUSS
HOLUNDER
ZIERJOHANNISBEERE
VOGELBEERE
HECKENROSE

POPULUS

ALNUS INCANA
BETULA

QUERCUS RUBRA
CORYLUS AVELLANA
SAMBUCUS NIGRA
RIBES SANGUINEUM
SORBUS AUCUPARIA
ROSA CANINA
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BEGRUNDUNG
4 ALLGEMEINES

4.1 Lage des Plangebietes

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Verwaltungs-, Sport- und Freizeitzentrum® und , Gewerbegebiet im
Schlangengarten” in seiner aktuellen Fassung grenzt im Norden an die L-509, im Osten an die K40 ,,Im
Schlangengarten”, im Siiden an die ,Hochstadter StraRe”/, Jakobstrale” und im Westen an die ,,Essinger
StraRe”.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich unterschiedliche Bauflachen sowie Griinflachen und Fla-
chen fiir den Gemeinbedarf.

Das Plangebiet ist, wie der Abbildung 1 zu entnehmen, fast vollstandig bebaut. Der Bebauungsplan ent-
hélt dabei unterschiedliche Strukturbereiche:

Im seinem westlichen Teilbereich umfasst das Plangebiet Teile der historischen StraRenrandbebauung
mit traditionell tiefen Grundstiicken. Ostlich daran schlieBen 6ffentliche Nutzungen wie die Feuerwehr,
Rathaus, Kindergarten und Sportanlagen an. In der Mitte des Plangebietes ist ein Wohngebiet entstan-
den. Das Gebiet ist bereits vollstandig bebaut. Nordlich und 6stlich an das Wohngebiet schlieRt ein Ge-
werbegebiet an. Auch dieses Gebiet ist bereits fast vollstandig bebaut.

Der Geltungsbereich der 10. Anderung entspricht dem Geltungsbereich der aktuell giiltigen Fassung.

5 p . A
> - ' =
» " 3 » — 1 '
A ' - " o — ]
= \> g = ol -

Abbildung 1 Umriss des Geltungsbereichs der 7. Anderung des Bebauungsplans

5 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Im westlichen Bereich des Bebauungsplanes siidlich des Freibades befindet sich das Rathaus der Ver-
bandsgemeinde Offenbach/Queich. Das Gebiude erflllt nach Gber 36 Jahren nicht mehr die aktuellen
Anforderungen an ein modernes Verwaltungsgebdude. Zwischenzeitlich wurde umfassend die Sanie-
rungsfahigkeit des bestehenden Rathauses untersucht. Eine Sanierung des Gebdudes wiirde die Ver-
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bandsgemeinde erheblich mehr kosten, als ein Abbruch und Neubau an gleicher Stelle. Aus diesem
Grund entschied sich der Verbandsgemeinderat fir einen Neubau des Rathauses.

Um das Vorhaben realisieren zu kénnen, sind kleine Anderungen an Planzeichnung des Bebauungspla-
nes hinsichtlich der festgesetzten lberbaubaren Flachen und dem Mal} der baulichen Nutzung —hier
Grundflachenzahl- erforderlich.

Weiterhin soll zukiinftig die Option bestehen, die Kindertagesstatte, welche siidlich an das Rathaus an-
grenzt, zu erweitern. Aus diesem Grund wird das bauliche Mal} fiir dieses Grundstiick ebenfalls gedn-
dert.

Die erforderlichen Anderungen fiir diese zwei Vorhaben betreffen dabei ausschlieRlich die Planzeich-
nung (Plan und Nutzungsschablone). Die textlichen Festsetzungen bleiben diesbeziiglich unverandert.

Abbildung 2 Umgrenzung Geltungsbereich 10. Anderung (gestrichelt), sowie der Bereich der zeichnerischen Anderung
(durchgezogene Umgrenzung)

Ein weiteres Planungsziel liegt darin innerhalb des kompletten Plangebietes die Einrichtung von Vergnii-
gungsstatten auszuschlieRen, um die bisherige Entwicklung des Gebietes fiir die Zukunft zu sichern und
negative Effekte zu vermeiden. Von dieser Anderung sind die innerhalb des Geltungsbereichs festgesetz-
ten Gewerbegebiete sowie die Mischgebiete betroffen. Hierfiir ist keine Anderung der Planzeichnung
notig; der Ausschluss der Nutzung erfolgt liber eine Anderung der diesbeziiglichen Textlichen Festset-
zungen.
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Abbildung 3 : Aktuelle Planzeichnung (Die Zuordnungen der Flichen fiir Gewerbegebiete (grau) und
sind nach wie vor giiltig).
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Die zuvor beschriebenen angestrebten Planungen erfordern die 10. Anderung des Bebauungsplanes
,Verwaltungs-, Sport- und Freizeitzentrum“ und Gewerbegebiet ,Im Schlangengarten®.

5.1 Entwicklung aus den iibergeordneten Planungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach ist die Bauflache des Rathauses,
als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Verwaltungen dargestellt. Die
Nutzungsart wird durch die Plandnderung nicht tangiert. Sonstige Plandnderungen, welche nicht mit
dem Flachennutzungsplan vereinbar waren finden nicht statt. Daher ist die vorliegende Bebauungs-
plandnderung ordnungsgemal im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

6 BESCHREIBUNG UND BEGRUNDUNG DER PLANANDERUNGEN

6.1 Rathaus am Konrad-Lerch-Ring

Um an der Stelle des jetzigen Rathauses ein neues, den aktuellen Anforderungen entsprechendes Ver-
waltungsgebiude zu errichten, ist eine Anderung des MaRes der baulichen Nutzung sowie eine maRvolle
Erweiterung des Baufensters notig.

Im bisherigen Plan waren fir das Grundstiick folgende maBbestimmende Regelungen enthalten:
GRZ: 0,2

Da das Gebaude erweitert werden soll, entsprechen diese Festsetzungen nicht mehr den zukiinftigen
nutzungsbedingten Anforderungen. Daher werden die folgenden maRRbestimmenden Regelungen in die
Nutzungsschablone fir das Grundstiick aufgenommen:

Zukilnftige GRZ: 0,5

Weiterhin wird die iberbaubare Grundstiicksflaiche auf dem Grundstiick des Rathauses an der Ostseite
entlang des Rathausweges bis auf 5 Meter an die Grundstiicksgrenze herangezogen. Zuvor betrug der
Abstand zur Grundstiicksgrenze 15 Meter.

Fiir die Option die Kindertagesstatte zukiinftig erweitern zu kénnen, wird fiir das Grundstiick die GRZ
ebenfalls von 0,2 auf 0,5 erhdht.
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Abbildung 4 zeichnerischer Teil der Plandnderung

6.2 Ausschluss Vergniigungsstatten

Wie in Kapitel 2 erwidhnt, soll die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ,,,Verwaltungs-, Sport-
und Freizeitzentrum®, Gewerbegebiet ,Im Schlangengarten“” unter anderem dazu dienen, die bisher
ausnahmsweise bzw. generell zuldssigen Vergnligungsstatten komplett auszuschlielen. Einzelfallent-
scheidungen zu diesen Betrieben nach § 31 BauGB wiirden demnach in Zukunft vermieden werden und
die grundsatzliche stadtebauliche Zielsetzung fiir diesen Bereich zum Ausdruck gebracht werden. Der
Ausschluss der Vergnligungsstatten geschieht vor dem Hintergrund, dass eine Ansiedlung solcher Be-
triebe den Charakter und die vielfaltigen Funktionen des Gebietes gefahrden wiirde, da die Ansiedelung
von Vergniligungsstatten, auch solchen im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO, negative stadtebauliche
Auswirkungen zur Folge haben kdnnen. Solche negativen Auswirkungen kénnen sogenannte , Trading-
Down-Effekte” sein. Diese kennzeichnet eine nachteilige Veranderung der Standortattraktivitat insbe-
sondere, wenn die Vergnligungsstatten nicht zu den sonst den Standort pragenden passen und andere
Nutzergruppen ansprechen. Mit der Ansiedelung von Vergniligungsstatten kann sich dadurch die Nut-
zungsstruktur eines Gebietes zulasten der bestehenden Nutzungen verandern, mit der Folge, dass bisher
pragende Betriebe sukzessive verdrangt werden, wobei das Gewerbegebiet im Schlangengarten in ers-
ter Linie kleineren produzierenden Betrieben zur Verfligung stehen soll. Diese Struktur gilt es zu erhal-
ten.

Ein weiterer Grund fur den Ausschluss von Vergniligungsstatten ist die hohe Anzahl an Wohnhausern im
Plangebiet. Die innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen Mischgebiete sind sehr von der Wohnnut-
zung gepragt. Auch innerhalb der Gewerbegebiete ist das betriebsgebundene Wohnen vielfach vorhan-
den. Durch die Zulassung von Vergnligungsstatten ist auch in diesen Gebieten von einer Stérung durch
die Vergniligungsstatten gegeniliber von Anwohnern auszugehen ist. Damit eine solche Situation nicht
entsteht, sollen deshalb die Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden. Betroffen vom Ausschluss der
Vergnligungsstatten sind die Gewerbe- und Mischgebiete innerhalb des Plangebietes, da nur in diesen
nach der BauNVO Vergniigungsstatten allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind.
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Eine genaue Definition des Begriffes ,,Vergnligungsstatten” gibt es in der Baunutzungsverordnung nicht.
GemaR diverser Gerichtsurteile sowie einschldagiger Kommentierungen hat sich allerdings folgende Defi-
nition durchgesetzt:

»2Unter Vergnligungsstatten (...) sind gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, die sich in unterschiedli-
cher Auspragung (wie Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache(oder Ausnutzung)
des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden ,Freizeit”- Unter-
haltung widmen.“?

Trotz der Vielgestalt der Erscheinungsformen und Bezeichnungen von Vergniigungsstatten fallen unter
diesen Typus funf Gruppen die sich als Unterarten des Begriffs , Vergniigungsstatten bezeichnen lassen.
Diese zielen auf unterschiedliche Vergniigungsweisen ab:

- Nachtlokale jeglicher Art, Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, einschlieRlich Peep-Shows und Sexshops mit Videokabinen

- Diskotheken

- Spiel-und Automatenhallen, Spielcasinos und Internetcafés

- Wettbiros

- Swingerclubs. 2

6.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereichs Rathaus ist durch den Konrad-Lerch-Ring und den
Rathausweg gesichert. Eine zusatzliche ErschlieBung ist nicht notwendig. Die Zufahrt sowie die erforder-
lichen Stellpldtze kénnen auf dem Baugrundstiick errichtet werden.

7 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgungssituation der Flache des Rathauses wird durch die Bebauungsplandanderung
nicht tangiert. Das bisherige Konzept bleibt bestehen.

Dies trifft auch fur die Entwdasserung zu. Die Bebauungsplananderung hat keine erheblichen Auswirkun-
gen auf den Anfall von Schmutz- oder Oberflachenwasser. Die Entwasserung erfolgt tGber die vorhande-
nen Systeme.

8 AUSWIRKUNGEN AUF DIE NATURLICHEN SCHUTZGUTER

Der Bereich der zeichnerischen Anderung ist dadurch gekennzeichnet, dass er sich weitestgehend als
bereits versiegelte Bewegungsflache im Umfeld des Rathauses oder als Scherrasen darstellt. Innerhalb
der Flache befinden sich keine 6kologisch bedeutsamen Gehdlzbestande. Die vorhandenen Einzelbdume
weisen auch keine Hinweise auf das Vorhandensein artenschutzrechtlich relevanter arten aus (Nester,
Baumhohlen...)

Insofern weisen die Flachen keine besondere Bedeutung fiir den Naturhaushalt auf.

Die gravierendsten Auswirkungen bei der Umsetzung der Planung bestehen in der mit der Uberbauung
verbundenen Versiegelung bislang unbebauter Flachen. Damit einher geht der Totalverlust aller Boden-
funktionen in gréBerem Umfang, vor allem die Speicher- und Reglerfunktion (Ausgleichkorper im Was-
serhaushalt, Filter und Puffer fiir Schadstoffe). Potenzielle Beeintrachtigungen bestehen in der baube-
dingten Bodenverdichtung, Umlagerung bislang autochthoner Erdschichten, sowie durch Aufschittun-
gen zur Einebnung des Gelandes fiir die Bebauung.

1 Fickert, Hans Carl; Fieseler, Herbert; Kommentar zu Baunutzungsverordnung, 12. Auflage, Stuttgart 2014, Rd Nr. 22 zu § 4a.
2 Fickert, Hans Carl; Fieseler, Herbert; Kommentar zu Baunutzungsverordnung, 12. Auflage, Stuttgart 2014, Rd Nr. 22.2 zu § 4a.
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Bei der Bewertung sind jedoch die Vorbelastungen der vorhandenen Bdden einzustellen. Die Boden
wurden bereits anthropogen verandert. GrolRe Teile sind bereits durch Gebdaude und Bewegungsflachen
Uberbaut, so dass die Bodenfunktionen hier bereits erheblich eingeschrankt sind.

Zusammenfassend kann folglich festgestellt werden, dass aufgrund des geringen Umfangs der Planande-
rungen keine erheblichen Auswirkungen auf die natiirlichen Schutzgiiter zu erwarten sind.

9 ALTLASTEN

Es sind zurzeit keine Hinweise auf Bodenbelastungen / Altlasten bekannt.

10 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Fiir die Anderungen sind keine bodenordnenden MaRnahmen erforderlich.

11 VERFAHREN

Die Bebauungsplandnderung betrifft einen kleinen Teilbereich des Bebauungsplanes. Durch die gering-
fligige Veranderung der Baugrenzen und der Anhebung der Grundflachenzahl werden die Grundziige
der Planung nicht berihrt. Gleiches gilt fir den Ausschluss der Vergniigungsstatten, da hierdurch der
jeweilige Gebietscharakter erhalten bleibt. Daher kann das vereinfachte Verfahren nach §13 BauGB
angewandt werden.

GemaR § 13 BauGB kann ein vereinfachtes Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes angewendet
werden, wenn weiterhin die Zuldssigkeitsvoraussetzungen nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorliegen und
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB exis-
tieren. Dariliber hinaus ist die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdachtigung von FFH-Gebieten oder europdischen Vogelschutzgebieten
liegen nicht vor. Ca. 300 m nérdlich der betroffenen Anderungsgebiete befinden sich das FFH-
Schutzgebiet ,Bellheimer Wald mit Queichtal” und das Vogelschutzgebiet ,Offenbacher Wald; Bellhei-
mer Wald und Queichwiesen”. Diese sind von der Planung in keiner Weise betroffen.

Relevante vorhandene Vegetationsstrukturen werden durch die 10. Anderung des Bebauungsplanes
ebenfalls nicht tangiert.

Da es sich bei der Plandnderung lediglich um die MaRanderung eines kleinen Bereiches handelt, sowie
um den Ausschluss einer spezifischen Nutzungsart wird mit dem Bebauungsplan auch nicht die Zul&ssig-
keit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB wird daher abgesehen.
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