Bebauungsplan ,Verwaltungs-, Sport- und Freizeitzentrum* und ,Gewerbegebiet im Schlangengarten®, 7. Anderung
Begrindung Seite 1

Begriindung zum Bebauungsplan
»Verwaltungs-, Sport- und Freizeitzentrum“ und ,,Gewerbegebiet im Schlangengarten” 7. Anderung

Ortsgemeinde Offenbach/Queich

1 ALLGEMEINES ... .o e 2
1.1 Lage des PlangebiEtes. . .c.u it e e e e e et e e et a et aeraaaa 2
1.2 Entwicklung aus den UGbergeordneten PIanungen .......cc.iiiiiiiiii i 2

1.3 Flachennutzungen, sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im Plangebiet und

U 0¥ == 1U ] V- 3
2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG ..ottt e e 3
3 VERFAHREN ..o e 4
4 BESCHREIBUNG DER PLANANDERUNGEN ..........cccovviiiiiiiitieieeceiieee e e settee e e s s enveee e e e s enreeeas 4
R CT =Y o - TW e 1 2 o =T o T 4
4.2 Uberbaubare GrundstiCKSTIACREN ........oceeeiiiiii ettt e e e e e e et r e e e e e e e e e b raeeeeeeas 4
4.3 Flache flr den Gemeinbedar ...... ..o e 5
4.4 Sondergebiet ,Freizeiteinrichtungen mit Blrogebaude” ............ccoooiiiii i, 7
Y U Vol X 4o U T o V- 7
L S UL T o U1 U1 =Y o 7
D AT L ASTEN ...t 8
6 BODENORDNENDE MASSNAHMEN ... e 8

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



Bebauungsplan ,Verwaltungs-, Sport- und Freizeitzentrum* und ,Gewerbegebiet im Schlangengarten®, 7. Anderung
Begrindung Seite 2

1 ALLGEMEINES

1.1 Lage des Plangebietes

Der Gemeinderat der Gemeinde Offenbach hat die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Verwaltungs-,
Sport- und Freizeitzentrum“ und ,Gewerbegebiet im Schlangengarten” beschlossen.

Die Anderungen sind {iberwiegend punktueller Natur, betreffen aber auch Festsetzungen zu Gebaude-
hoéhen, die fir groRere zusammenhangende Baugebiete relevant sind.

Daher umfasst der Geltungsbereich der 7. Anderung den gesamten Geltungsbereich des Ursprungbe-
bauungsplanes ,Verwaltungs-, Sport- und Freizeitzentrum” und ,,Gewerbegebiet im Schlangengarten®.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ergeben sich aus der
zugehorigen Planzeichnung im MaRstab 1 : 1.000.
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Abbildung 1: Umriss des Geltungsbereichs

1.2 Entwicklung aus den libergeordneten Planungen

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004 weist Offenbach an der Queich die Funktion eines
Unterzentrums zu. Im Regionalplan ist die Flache als Siedlungsflache dargestellt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach sind die Bauflachen entspre-
chend ihrer tatsachlichen Nutzung dargestellt. Die Nutzungen bleiben durch die Plandnderung erhalten.

Daher ist der vorliegende Bebauungsplan ordnungsgemal} aus dem Flachennutzungsplan entwickelt im
Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB auszugehen.
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1.3 Flachennutzungen, sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im Plangebiet und Umge-
bung

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich eine Vielzahl von unterschiedlichen Bauflachen sowie
Grinflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf.

Das Gebiet lasst sich grob in vier Teilbereiche gliedern:

e Im Sidwesten befinden sich die Feuerwehr und das Rathaus der Verbandsgemeinde mit einer groRe-
ren ,Reserveflache”, die als Festplatz genutzt wird.

¢ Im Nordwesten befinden sich die Sportanlagen der Gemeinde Offenbach mit Sport- und Tennisplat-
zen, Sporthalle und Sportheim sowie einem Freibad

¢ In der Mitte des Plangebietes ist ein Wohngebiet entstanden. Das Gebiet ist bereits vollstandig be-
baut.

e Nordlich und 6stlich an das Wohngebiet schlieRt ein Gewerbegebiet an. Auch dieses Gebiet ist bereits
fast vollstandig bebaut.

2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Aufgrund der Absicht einer im Gewerbegebiet angesiedelten Firma ihr Gebdude aufzustocken bzw.
raumlich zu erweitern, beschloss der Gemeinderat den Bebauungsplan fiir den Gewerbeteil hinsichtlich
der Hohenfestsetzungen zu Uberprifen. Die Regelung der Gebdaudehdohen erfolgte im Gewerbegebiet
bislang ausschlieBlich liber die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse.

Daneben wurde zwischenzeitlich eine Vielzahl von Befreiungen insbesondere hinsichtlich der tiberbau-
baren Grundstiicksflichen erteilt. Somit sollen im Rahmen der 7. Anderung auch diese Festlegungen
Uberprift werden.

Daneben haben sich die gemeindlichen Vorstellungen hinsichtlich des Bereiches um das Rathaus gedn-
dert. Einige in diesem Bereich vorgesehene 6ffentliche Nutzungen wie bspw. Kindergarten sind an die-
sem Standort nicht mehr erforderlich. Daher ist der Bebauungsplan an die aktuellen Planungswiinsche
der Gemeinde anzupassen.
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3 VERFAHREN

Die geplanten Anderungen betreffen im Wesentlichen die Gebdudehéhen und die iiberbaubaren Grund-
sticksflachen.

Aufgrund der GroRe des Bebauungsplanes mit einer Grundflache >70.000 gm liegen die Voraussetzun-
gen fir die Anwendung des § 13a BauGB nicht vor.

Daher ist eine Umweltprifung gemal den inhaltlichen Anforderungen des § 2a Abs. 4 und der Anlage 1
zum BauGB durchzufihren.

4 BESCHREIBUNG DER PLANANDERUNGEN

4.1 Gebaudehodhen

Innerhalb des Gewerbegebietes waren bislang die Gebdudehdhen lber die Anzahl der Vollgeschosse
gesteuert. Diese Regelung ist im gewerblichen Bereich mit groRReren Hallengebduden oft nicht praktika-
bel. Daher werden auf Grundlage einer umfassenden Bestandsaufnahme die Gebdudehdhen differen-
ziert mittels absoluten Gebdudehdhen festgesetzt.

Dabei werden in Abhdngigkeit des Bestandes Gebaudehdhen zwischen 10 und 12 m festgesetzt. Ledig-
lich in einem kleinrdumigen Bereich werden Gebdaudehohen bis zu 18 m zugelassen, um auch Betrieben
mit hoheren technischen Anlagen eine Ansiedlungsmaglichkeit zu eréffnen. Das gesamte Baugrundstiick
wurde hier hinsichtlich der Hohen nochmals gegliedert:

Abbildung 3: Blau gekennzeichneter Bereich mit zuldssiger Gesamthohe 18m

Zur StraBe ,,Am Schlangengarten” hin sind Gebdudehdhen bis 12 m zuldssig, wahrend im nordlichen
Grundstiicksteil 18 m zuldssig sind. Das Grundstiick ist bereits entlang der Nord- und Ostgrenze durch
einen vorhandenen ausgepragten Pflanzstreifen eingegriint.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

In den vergangenen Jahren gab es eine Reihe von Befreiungen hinsichtlich der (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen. Zusatzlich gibt es seitens eines Autohauses im Gewerbegebiet den Wunsch das Baufens-
ter geringfligig zu erweitern, um kleinrdumige Erweiterungsvorhaben realisieren zu kénnen. Da dies
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keine Auswirkungen auf die Grundziige der Planung hat, soll diesem Wunsch im Rahmen der vorliegen-
den Anderung entsprochen werden.

| i | ' |
Abbildung 5: Beispiel fiir Anpassung der Baufenster (7. Anderung)

— =il &
Abbildung 7: Beispiel fiir Anpassung der Baufenster (7. Anderung)

Die Beispiele zeigen, dass es sich bei den Anderungen der Baufenster nur um kleinrdumig wirksame An-
derungen haben, die wie an anderer Stelle beschrieben, haufig im Rahmen von Befreiungen auch bereits
umgesetzt wurden.

Dies betrifft neben den Baufenstern im Gewerbegebiet auch die Baufenster innerhalb der Sportanlagen.

4.3 Flache fiir den Gemeinbedarf

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan waren neben dem Rathaus und der Feuerwehr noch die Fla-
chen fur einen Kindergarten, eine Altentagesstatte, schulische Einrichtungen sowie einen gestalteten
Platzbereich vorgesehen. Fiir diese Einrichtungen fehlt zwischenzeitlich der Bedarf.
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In der 7. Anderung des Bebauungsplanes werden die zuvor beschriebenen Nutzungen aus der Planung
herausgenommen. Die Flache bleibt als innerdrtliche Griinflache erhalten und soll weiterhin gelegentlich
flir Feste genutzt werden konnen (z.B. Fischerfest).

Mit der 7. Plandnderung ist in diesem Teilbereich eine deutliche Zuriicknahme der moglichen Bebauung
verbunden. Naheres hierzu ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Auch die Verkehrsflachen bzw. die Stellpldtze wurden im vorliegenden Anderungsverfahren dem Be-
stand angepasst.

70

Abbildung 8:

W

(3 ="|.,'-\'.-'1-.F: 15
erung

Kbbilciu;g 9: Festsetzungen der 7And
Durch die Festsetzung des Baufensters innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf soll eine Option zum
Um- oder Neubau des Rathauses offen bleiben. Der die Gemeinbedarfsflache querende Graben bildet
nun die mogliche Bebauungsgrenze.

Perspektivisch offen gehalten werden, soll die Zufahrt zum Rathaus aus sidlicher Richtung. Eine hiervor
vorgesehene Strale endet bereits stumpf an der Gemeinbedarfsflache. Hierzu wird eine ErschlieBungs-
straBe in nérdliche Richtung festgesetzt.
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4.4 Sondergebiet ,Freizeiteinrichtungen mit Biirogebdaude”

Im bisherigen Bebauungsplan war bislang fiir den Bereich 6stlich des Schwimmbades eine Sonderge-
bietsflache festgesetzt. Zuldssig sind

nach bisherigem Planungsrecht nur Birogebadude als untergeordnete Nutzung im baulichen Zusammen-
hang mit Freizeiteinrichtungen.

Die Anderung dieses Bereichs wurde im Verfahren diskutiert, aber zuriickgestellt. Die Sondergebietsnut-
zung soll auch weiterhin beibehalten werden.

4.5 Sonstige Anderungen/Ergianzungen

Fiir einen kleinen Teilbereich waren bislang Flachdacher zuldssig. Dieses Gebiet ist zwischenzeitlich be-
baut, allerdings keine Flachdacher realisiert. Da fiir diese Festsetzung kein Erfordernis mehr gesehen
wird, wird die Flachdachfestsetzung gestrichen.

Redaktionelle Anderungen
In der Festsetzung Ziffer 2.2 (AuBenanlagen) wird der Begriff ,,offene Vorgarten” mittels Skizze verdeut-
licht.

5 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes wird durch die Bebauungsplananderung nicht tangiert. Das bishe-
rige Konzept bleibt bestehen. Die Erschliefungsanlagen sind bereits mit Ausnahme der stidlichen Zufahrt
zu dem Rathausgeldnde allesamt gebaut.

Dies trifft auch fir die Entwasserung zu. Die Bebauungsplandnderung hat, da die Art und das MaR der
baulichen Nutzung nicht in relevanter Art verandert werden, keinerlei Auswirkungen auf den Anfall von
Schmutz- oder Oberflachenwasser. Die Entwasserung erfolgt Gber die vorhandenen Systeme.

Im Verfahren wurde seitens des Abwasserwerkes darauf hingewiesen, dass einige Grundstiicke nicht an
die Oberflachenentwdasserung angeschlossen werden kénnen. Das anfallende Oberflachenflaichenwasser
muss deshalb bei diesen Grundstiicken vor Ort verwertet werden.

Dies betrifft auch die sonstigen Versorgungsanlagen, wie Wasser-, Telefon- und Stromversorgung.

6 GRUNSTRUKTUREN

Die in der 7. Anderung des Bebauungsplanes vorgesehenen Plandnderungen haben keine negativen
Auswirkungen auf Grinstrukturen innerhalb des Baugebietes. Zwar werden punktuell (iberbaubare Fla-
chen, und somit im Rahmen der zuldssigen GRZ eine gréRere Uberbauung vergroRert. Dem ist aber der
Entfall von Baumoglichkeiten gegenzurechnen.

Stadtebaulich relevante Grinstrukturen werden durch die Plananderung nicht betroffen. Im Siidwesten
des Plangebietes war in der urspriinglichen Planfassung ein Platzbereich mit Baumfeld enthalten. Auf
diesen Platzbereich soll jedoch verzichtet werden. Auf einem Teil dieses Bereiches ist bereits eine kleine-
re Stellplatzanlage realisiert worden.

Insgesamt soll nun der Bereich siidlich des Grabens in der Gemeinbedarfsfliche von Uberbauung weit-
gehend freigehalten werden und fiir die dort traditionell iblichen Feste wie das Fischerfest zur Verfi-
gung gestellt werden.
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7 ALTLASTEN
Es sind zurzeit keine Hinweise auf Bodenbelastungen / Altlasten bekannt.
8 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Da der Bebauungsplan einen bereits bebauten Bereich umfasst, sind keine bodenordnenden MafRnah-
men erforderlich.
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