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Vorbemerkungen:

Die Anderungen innerhalb des Bebauungsplans ,Verwaltungs, Sport- und Freizeitzentrum”
und Gewerbegebiet ,Im Schlangengarten” der 11. Teildnderung beziehen sich ausschliefllich
auf die Planzeichnung.

Die Textlichen Festsetzungen in der Fassung des Bebauungsplans ,Verwaltungs, Sport- und
Freizeitzentrum® und Gewerbegebiet ,,Im Schlangengarten” der 7. Anderung bleiben unver-

dndert giiltig.

WSW & PARTNER GMBH
Planungsbtiro fir Umwelt | Stddtebau | Architektur

Hertelsbrunnenring 20 | 67657 Kaiserslautern | T 0631.3423-0 |F 0631.3423-200
kontakt@wsw-partner.de | www.wsw-partner.de




Bebauungsplan ,,Verwaltungs-, Sport- und Freizeitzentrum”, Gewerbegebiet ,,Im Schlangengarten®, 11. Teilinderung
Ortsgemeinde Offenbach an der Queich
Begriindung Seite 1

BEGRUNDUNG

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan , Verwaltungs-, Sport- und Freizeitzentrum”, Gewerbegebiet ,Im Schlangengarten”, 11. Teilanderung
Ortsgemeinde Offenbach an der Queich

Begriindung Seite 2
Inhalt
B AT OITNBIN: mm v om w5 R N 3R 8 M SN SR TN R AN
1.1 Lage des Plangebietes ............cccccumemmemmmmemmrmmmnnsssssnsssssssss e
1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung..................... reeeeerereesreeee e e e naans
2 RahmenbedinQUNQen......... i
2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen..............cciiii————
2.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung ...........cooeevuiiiiiiiiiiiiinciiiine e
2.1.2  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ..........cccooiiiiiiiiniiiiiiii e,
2872V [ 5 1 T (- o 10U
3 Planung und Beschreibung des Vorhabens...........ccccoonninnnsnnenniinicccennas
4 Ver- und ENtSOrgUNQ......cccceeiiiimimeeiiiiiire s ssssss s rssssss s s ss s s mansnns
5 Auswirkungen auf die natiirlichen Schutzguter..........ccccccceririiiiiimnieiiiiininnn,
6 ARIASTEN ..o
7 Bodenordnende MaBnahmen..........coevieiiiiriimmmmmmmin .

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,Verwaltungs-, Sport- und Freizeitzentrum”, Gewerbegebiet ,,Im Schlangengarten”, 11. Teilinderung
Ortsgemeinde Offenbach an der Queich
Begrindung Seite 3

1 Allgemein

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet der 11. Anderung liegt im nérdlichen Bereich der Ortsgemeinde Offenbach/Queich. Das
Areal umfasst eine Fliche von ca. 2,8 ha. Im Norden, Osten und Westen wird das Areal durch Gewerbe-
gebiete umschlossen, im Siiden schlieft die Hochstadter StraRe an.

Konkret betroffen sind die Flurstiicke: 3737/49, 3737/53, 3737/54, 3737/18, 3737/27, 3737/20, 3752/2
sowie 3752/26. Zudem ist der Bereich der Stromleitungstrasse Bestandteil. Diese Bereiche sind in Ab-
bildung 1 gekennzeichnet.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergeben sich aus der zuge-
horigen Planzeichnung im MaRstab 1:1000.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes?

1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

1t

Die Erfordernis der 11. Plandnderung des Bebauungsplans ,Verwaltungs-, Sport- und Freizeitzentrum*
und ,Gewerbegebiet im Schlangengarten” ist gegeben, da die gewerblich genutzten Grundstiicke ent-
lang der Hochstadter StraRe an die heutigen Anforderungen angepasst werden mussen, um eine zu-
kiinftige Nutzung im Innenbereich weiterhin zu gewdhrleisten.

Ferner wird die noch im Bebauungsplan enthaltene 20 kv Freileitung herausgenommen, da sie in der
Ortlichkeit nicht existiert. Daraus resultiert zudem die Moglichkeit glinstigere Nutzungsmoglichkeiten
auf den betroffenen Baugrundstiicken zu schaffen.

Die Textlichen Festsetzungen bleiben unverandert!

1 Geo Basis Viewer, http://geo4.service24.rlp.de/client/geobasisviewer/, Stand 05.10.2017
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane, d.h. sowohl der Flachennutzungsplan als auch der Bebau-
ungsplan, an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung sind gemafR & 3 Nr. 2 ROG
verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspla-
nen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Die im regionalen Raumordnungsplan ge-
troffenen Aussagen dienen als Anregung bzw. Orientierung fiir MaBnahmen der zukinftigen Ortsent-
wicklung und sind sowohl in der Bauleitplanung als auch bei Fachplanungen zu beachten.

Das Plangebiet liegt im Bereich des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar. Der Teilbereich der 11.
Anderung ist dort als Gewerbefliche dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Abbildung 3: Darstellung des Plangebietes in dem einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 20142

2.1.2 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach sind die Bauflichen des Ande-
rungsbereichs als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Nutzungsart wird durch die Plandnderung nicht
tangiert. Daher ist die vorliegende Bebauungsplandnderung ordnungsgemaR im Sinne des § 8 Abs. 2 Bau
GB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2 Vgl. https://www.m-r-n.com/projekte/einheitlicher-regionalplan/erp-raumnutzungskarte-west.pdf, Stand 05.09.2017
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Abbildung 4: Darstellung des Plangebietes im wirksamen FNP der VG Offenbach Queich 3

2.2 Verfahren

Gemall den Bestimmungen des § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Bebauungsplan darf im be-
schleunigten Verfahren ohne eine Vorpriifung des Einzelfalls im Sinne es UVPG nur dann aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weni-
ger als 20.000 m? festgesetzt wird.

Die Anwendungsvoraussetzungen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung gem.
§ 13a liegen im vorliegenden Planungsfall vor:

= Die VergroRerung der Baufenster sind als Nachverdichtung im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB ein-
zustufen.

= Erfullt werden auch die gréBenabhéangigen Anforderungen des § 13a BauGB, da die Teilanderung
des rechtskraftigen Bebauungsplans mit deutlich unterhalb der Anwendungsobergrenze von
20.000 m? Grundfliche liegt.

Nach §13 Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 2 Satz 1 BauGB.

Gemadl § 13 BauGB kann ein vereinfachtes Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans angewendet
werden, wenn die Zuldssigkeitsvoraussetzungen nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorliegen und keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB existieren.
Dariiber hinaus ist die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

3 vgl. https://www.offenbach-
queich.de/vg_offenbach_queich/Verwaltung%20und%20Rat/Rathaus/Zahlen,%20Daten,%20Steuern/FI%C3%A4chennutzungsplan/2015-

05-05_FNP_VG-Offenbach_5-Aenderung_M5000_Ortslage-Offenbach-Queich_Endfassung.pdf; Stand 05.10.2017
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Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung von FFH-Gebieten oder europdischen Vogelschutzgebieten
liegen nicht vor. Ca. 350 m nérdlich der betroffenen Anderung befinden sich das FFH- Schutzgebiet
,Bellheimer Wald mit Queichtal” und das Vogelschutzgebiet , Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und
Queichwiesen”. Diese sind von der Planung in keiner Weise betroffen. Relevante vorhandene Vegetati-
onsstrukturen werden durch die 11. Teilbereichsanderung des Bebauungsplans ebenfalls nicht tangiert.

Da es sich bei der Plananderung lediglich um eine NachverdichtungsmaRnahme im Innenbereich han-
delt wird mit dem Bebauungsplan auch nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Von der Durchfiihrung eines Umweltberichts
nach § 2a BauGB wird daher abgesehen.

3 Planung und Beschreibung des Vorhabens

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplans wird bei den Grundstiicken Nr. 3737/49, 3737/53, 3737/54,
3737/18, 3737/27, 3737/20, 3752/2 und 3752/26 die Baugrenze bis auf drei Meter an die sidliche
Grundstiicksgrenze an die Hochstadter StraBe verschoben und das Baufenster somit erweitert. Durch
die Erweiterung der Baufenster ist es moglich die gewerbliche Nutzung der Grundstiicke zu verbessern
sowie zu verdichten und somit durch einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden in diesem Bereich
eine nachhaltige gewerbliche Weiterentwicklung der Firmen zu gewdhrleisten. Zudem fallt durch das
Entfernen der 20 kv Freileitung aus dem Bebauungsplan der damit verbundenen Schutzstreifens weg.
Demzufolge kdnnen die entsprechenden Grundtiicke kiinftig leichter genutzt werden.
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4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungssituation des Gebietes wird durch die Bebauungsplananderung nicht tangiert,
da die bisher eingezeichnete 20 kv Fernleitung des Bebauungsplanes nicht existiert. Die
Stromversorgung wird iber Erdkabel gewdhrleistet.

Dies trifft auch fur die Entwdsserung zu. Die Bebauungsplandnderung hat keine erheblichen
Auswirkungen auf den Anfall von Schmutz- oder Oberflaichenwasser. Die Entwdasserung erfolgt iber die
vorhandenen Systeme.
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