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A. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat des Marktes Offingen hat in der Sitzung vom
29.07.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ermle IV"
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist am ortsiblich
bekannt gemacht worden (§ 2 (1) BauGB).

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit éffentlicher
Unterrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
29.07.2019 hat in der Zeit vom bis
stattgefunden (§ 3 (1) BauGB).

Friihzeitige Beteiligung der Behdorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der von der Planung berihrten
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum
Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
29.07.2019 hat in der Zeit vom bis
stattgefunden (§ 4 (1) BauGB).

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die Beteiligung der von der Planung berihrten Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.07.2019, geéndert
am , hat in der Zeit vom bis
stattgefunden (§ 4 BauGB).

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
29.07.2019, geandert am , hat in der Zeit vom

bis offentlich auslegt worden
(8 3 (2) BauGB).
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Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat des Marktes Offingen hat in der Sitzung vom
den Bebauungsplan in der Fassung vom MARKT

29.07.2019, geédndert am , als Satzung OFFINGEN
beschlossen (§ 10 (1) BauGB).

Offingen,
den ....oovviiiiiiinnnnn. Worz, 1. Blirgermeister

Ausfertigung Bebauungsplan ,Ermle IV"
W : Markt Offingen
Der Bebauungsplan ,Ermle IV" wurde ausgefertigt am - vertreten durch

...................... Herrn 1. Blrgermeister
Thomas Wérz -

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit g"gg'ét;tcr)?f’?e 19
seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text ingen
mit den hierzu ergangenen Beschllissen des Marktgemeinderats

Ubereinstimmt. Die flir die Rechtswirksamkeit maBgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet. Vorentwurf

Planstand 29.07.2019,
geandert am

Satzungsbeschluss
am

Offingen,
den ...cooviiiiiiiinnn. Worz, 1. Blrgermeister

Planverfasser:

Blatter ¢ Burger GbR
Bekanntmachung und In-Kraft-Treten HauptstraBe 43

89423 Gundelfingen

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ist mit Fon: 09073 | 92 10 58-0

Bekanntmachung vom .................c.. AM i Fax: 09073 | 92 10 58-6
ortsliblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist info@blatterburger.de
damit in Kraft getreten (§ 10 (3) BauGB). www.blatterburger.de
Er wird mit der Begrindung zu jedermanns Einsicht bereit ;

N . Andreas Goérgens
gehalten; Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft Dipl.Ing. (TU)

gegeben. Freier Landschaftarchitekt ByAK
Scoranweg 3
89415 Lauingen

Fon: 09072 | 92 21 35
Fax: 09072 | 92 21 35

Offingen,
den ....oovviiiiinnnnn. Worz, 1. Burgermeister
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B. Rechtsgrundlagen

MARKT
Baugesetzbuch BauGB OFFINGEN
Planzeichenverordnung PlanzV
Bayerische Bauordnung BayBO
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG
Gemeindeordnung GO

flr den Freistaat Bayern
Bebauungsplan ,,Ermle IV"

- in den jeweils geltenden Fassungen - Markt Offingen

- vertreten durch
Herrn 1. Burgermeister
Thomas Woérz -
MarktstraBe 19

89362 Offingen

sowie

Verordnung uber die bauliche BauNVO

Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung) Vorentwurf

Planstand 29.07.2019,
geandert am

Satzungsbeschluss
am

Planverfasser:

Blatter ¢ Burger GbR
HauptstraBBe 43
89423 Gundelfingen

Fon: 09073 | 92 10 58-0
Fax: 09073 | 92 10 58-6
info@blatterburger.de
www.blatterburger.de

Andreas Goérgens

Dipl.Ing. (TU)

Freier Landschaftarchitekt ByAK
Scoranweg 3

89415 Lauingen

Fon: 09072 | 92 21 35
Fax: 09072 | 92 21 35

Seite 5|35




C. Satzung

Der Markt Offingen, Landkreis Glinzburg, erlasst auf Grund des
§ 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 sowie § 13a BauGB, der
BauNVO, des Art. 81 BayBO, des Art. 3 Abs. 2 BayNatSchG und
des Art. 23 GO, in den jeweils geltenden Fassungen, den

Bebauungsplan ,Ermle IV"

als Satzung.

2.1

2.2

Bestandteile

Der Bebauungsplan ,Ermle IV" besteht aus der
Planzeichnung des Biros blatter e burger GbR,

89423 Gundelfingen, Ingo Blatter, Dipl.Ing. FH Architekt
und Stadtplaner BYAK BDB, 89423 Gundelfingen und
Andreas Gorgens, Dipl.Ing. (TU), Freier
Landschaftsarchitekt, Scoranweg 3, 89415 Lauingen, in
der Fassung vom 29.07.2019, gedndert am

, redaktionell geandert am

, und aus dieser Satzung.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Grundstlicke FI.Nrn. 2019, 2020, 2021, 2022, 2031,
2046]2, 2047, 2048, 2049, 2050, 2051|2 sowie 2053,
jeweils Gemarkung Offingen, und ergibt sich aus der
Planzeichnung in der Fassung vom 29.07.2019,
geandert am , redaktionell gedndert
am

Der Bebauungsplan Uberlagert entlang der Kreisstral3e
GZ 28 im Nordosten (Larmschutzwall) eine Teilflache
des rechtskraftigen Bebauungsplans , GE-Pfaffenbogen
und NO-Tangente"™ des Marktes Offingen.

Der Bebauungsplan ,Ermle IV" ersetzt diesen
Bebauungsplan fir die Gberlagerte Teilflache.
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3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

3.1  Art der baulichen Nutzung MARKT
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO OFFINGEN

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

3.1.2 Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 3-5 BauNVO werden nicht
zugelassen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO

Bebauungsplan ,,Ermle IV"
3.2.1 Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)
Markt Offingen

- vertreten durch
Herrn 1. Burgermeister

WA 1 und WA 2:

Grundflachenzahl 0,4 (GRZ, als Obergrenze) Thomas Wérz -
Marktstra@e 19
3.2.2 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO) 89362 Offingen
WA 1: 0,6 (GFZ, als Obergrenze)
WA 2: 0,8 (GFZ, als Obergrenze) Vorentwurf
Planstand 29.07.2019,
3.2.3 Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO) geandert am
WA 1: 2 (VG, als HochstmaB) Satzungsbeschluss
WA 2: 3 (VG, als HochstmaB) am

3.2.4 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Planverfasser:

Wandhohe Blatter « B GbR
Wandhéhe ist das MaB von Oberkante RohfuBboden HauptstraBe 43
ErdgeschoB (OK RFB) bis zur Schnittkante der 89423 Gundelfingen
traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand (z.B. Attika Flachdach) Fon: 09073 | 92 10 58-0
Fax: 09073 | 92 10 58-6
. info@blatterburger.de
WA 1: 6,70 m (als HochstmaB) www.blatterburger.de
WA 2: 7,50 m (als Hochstmal)

Andreas Goérgens

. i . " . . " Dipl.Ing. (TU)
Bei einseitig geneigten Pultdachern gilt die h6chst Freier Landschaftarchitekt ByAK

zuldssige Wandhdhe auch flr die firstseitige Scoranweg 3
AuBenwand. 89415 Lauingen

Fon: 09072 | 92 21 35

Querbauten (z.B. Zwerch- und Quergiebel) dirfen in Fax: 09072 | 92 21 35

ihrer Gesamtbreite die halbe Gebadudeldnge je Hausseite
nicht tberschreiten.
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3.2.5 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

3.3

3.4

3.5

Gesamthohe

Gesamthohe einschlieBlich Dach ist das Mal3 von
Oberkante RohfuBboden ErdgeschoB3 (OK RFB) bis zum
oberen Abschluss des Daches

WA 1: 9,50 m (als Hochstmal)
WA 2: 11,00 m (als Hochstmaf)

Hohenlage der Gebdude | Gelandeoberfldache
§ 9 (3) BauGB und § 18 BauNVO

Oberkante RohfuBboden ErdgeschoB:
hoéchstens 0,2 m Uber StraBenrand

Bezugspunkt ist die Oberkante StraBenrand der
zugehorigen offentlichen ErschlieBungsstraBe, gemessen
in der Mitte der straBenseitigen Grundstlicksgrenze.

Geplante (festgesetzte) Geldndeoberflache ist die
Oberkante StraBenrand an der jeweils zugehdrigen
offentlichen ErschlieBungsstraBe.

Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Offene Bauweise

Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Garagen und Carports dirfen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sowie
der Flachen fir Garagen errichtet werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie unter-
geordnete Anlagen, die nach BayBO innerhalb der
Abstandsflachen zuldssig sind, sind entlang der
offentlichen ErschlieBungsstraBen nur innerhalb der
Baugrenzen zuldssig, im Ubrigen auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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3.6

3.7

3.8

3.9

3.9.1

Abstandsflachen
§ 9 (1) Nr. 2a BauGB

Flr die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der
BayBO.

Anzahl der Wohnungen
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

WA 1:
Je Wohngebaude sind hdochstens zwei Wohnungen
zuldssig.

WA 2:
Je Wohngebdude sind héchstens acht Wohnungen
zulassig.

Versickerung von Niederschlagswasser
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist Gber
geeignete Einrichtungen auf dem eigenen Grundstlick zu
versickern.

Das auf Hoffldchen, Stellplatzen, Garagenzufahrten,
Terrassen etc. anfallende Niederschlagswasser ist durch
offenporige Belage oder in seitlichen Griinflachen
breitflachig durch die belebte Bodenzone zu versickern.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Herstellung und Entwicklung Ausgleichsflache A-1:

MaBnahme mit dem Schwerpunkt

Ausgleichsfldchenbedarf ca. 18.926 m?2
(beschrieben in Anlage 1: Umweltbericht mit Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung)

Anmerkung zum Vorentwurf:

Die Entscheidung Uber Disposition des
Kompensationsvollzuges, d. h. ob eine externe konkrete
AusgleichsmaBnahme in Art und Weise oder eine
mégliche Abbuchung aus dem Okokontenguthaben der
Gemeinde Offingen getroffen wird, steht noch offen.
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3.10 Immissionsschutz

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Vorbemerkung

Fir die innerhalb des Plangebiets neu geplanten
(Wohn-)Gebaude ist teilweise mit erheblichen
Einwirkungen bzw. Beeintrachtigungen aus Verkehrs-
gerauschen durch die 6stlich verlaufende KreisstraBe
GZ 28 zu rechnen. Dabei werden insbesondere an den
dem Verkehrsweg zugewandten Nordostfassaden sowohl
tagstliber als auch nachts die gebietsspezifischen
Orientierungswerte (ORW) nach Bbl. 1 zu DIN 18005-1
flr Allgemeine Wohngebiete [von 55|45 dB(A)
tagsiber|nachts] teilweise nicht eingehalten bzw.
tagsiber bis zu 10 dB(A), nachts bis zu 13 dB(A)
deutlich Uberschritten. Dementsprechend werden auch
die Immissionsgrenzwerte (IGW) nach 16. BImSchV
teilweise ebenfalls nicht eingehalten und tagsiber um
bis zu 6 dB(A), nachts um bis zu 9 dB(A) deutlich
Uberschritten. Hinter der ersten Gebaudereihe zur GZ 28
werden die IGW nach 16. BImSchV zumindest tagsiiber
bereits durchweg eingehalten. Im Nachtzeitraum ist
ebenfalls mit einer weitgehenden Einhaltung der IGW zu
rechnen, wobei im Siiden des Plangebiets (insbesondere
Parzellen P7 und P8) vereinzelt noch geringfligige
Uberschreitungen von bis zu 2 dB(A), hervorgerufen
durch Schienenverkehr, verbleiben. Fir die im Umgriff
geplanten (Wohn-) Gebaude ist dartber hinaus teilweise
mit geringfligigen Einwirkungen aus den 0stlich der
KreisstraBe GZ-28 gelegenen bestehenden und
geplanten Gewerbeflachen zu rechnen. Die
gebietsspezifischen Orientierungswerte (ORW) nach

Bbl. 1 zu DIN 18005-1 fir allgemeine Wohngebiete [von
55|40 dB(A) tagsliber|nachts] werden dabei
ausschlieBlich im Bereich der Mehrfamilienhduser
teilweise nicht eingehalten und geringfligig um bis zu

1 dB(A) Uberschritten.

3.10.1 Aktive SchallschutzmaBBnahmen:

(1) Errichtung eines Schallschutzwalls in einer Hohe von
H = 3 m (. StraBenoberkante entlang der KreisstraBe
GZ 28 als Luckenschluss in einer Lédnge von L ca. 260 m
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3.10.2 Passive SchallschutzmaBnahmen:

(1) Fiur die besonders betroffenen Fassaden mit
Beurteilungspegeln gréBer 50 dB(A) nachts sind im
Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
schutzbediirftige Aufenthaltsraume (Wohn-, Schlaf-|
Kinderzimmer) nur ausnahmsweise anzuordnen bzw.
sind vorzugsweise auf zur Schallquelle abgewandte
Fassadenbereiche hin zu orientieren. Insbesondere ist
bei den o0.g. besonders belasteten Fassaden ohne
weitere MaBnahmen auf eine Anordnung von zum
Laften erforderlichen (6ffenbaren) Fenster von
schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen grundsatzlich zu
verzichten.

(2) Wo bei Fassaden mit Uberschreitungen der
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 -
jedoch zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nach
16. BImSchV in Verbindung mit einer Unterschreitung
der nachtlichen Beurteilungspegel von 50 dB(A) - eine
schalltechnisch giinstige Orientierung nicht maéglich ist,
missen die erforderlichen Innenpegel in Aufenthalts-
rdumen durch eine ausreichende Schalldammung der
AuBenbauteile (insbes. der Fenster) sichergestellt
werden. Die hierfir erforderlichen MaBnahmen sind
nach Gleichung 6 der DIN 4109-1:

2018-01 zu bemessen.

Nachdem bei Fenstern die erforderliche Schalldammung
nur im geschlossenen Zustand erreicht wird, sind zur
Sicherstellung eines ausreichenden Luftaustausches
schalltechnisch wirksame Vorbauten (vollverglaste
Loggien, Terrassenbriistung als bis zur Traufe
geschlossene Verglasung, Prallscheiben) oder alternativ
schallgeddmmte Liftungseinrichtungen, die eine
Einhaltung von Rauminnenpegeln entsprechend der
Schutzbedirftigkeit gewahrleisten, vorzusehen.

Erforderliche Luftschalldammung AuBenbauteile:

Bei Bauvorhaben sind nachfolgende erforderliche
Schallddmm-MaBe der Fassaden zu beachten, soweit
nicht durch eine konkrete Prifung (Nachweis gegen
AuBenlarm) niedrigere Werte (z.B. aufgrund von
Grundrissorientierung, Abschirmung 0.4.) nachgewiesen
werden kdnnen.

T
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Gebéude /

Fassadennr./

Larmpegel-

Aufenthalts-

erforderliche

7 bereich rdaume in SchallschutzmaBnahmen
Baufeld Ausrichtung (LPB)” Wohnungen am Gebaude
gem. DIN erf. R’w,ges _mech. Vorbauten oder ,,Pr_al/-”
4109-1:2016- | AuBenbauteile in | Ldftungsan- | Doppelfassade | scheibe”/
07 dB gem. DIN ) Iage"/ / verglaster_ Festve;gla—
4109-1:2018-01 Einzellifter | Balkon/Loggia sung”
Erste Gebaudereihe EG
Nordwest 1] 30 - --
Parzellen Nordost 1} 32 5 =
P46 - P52 Siidost 1l 30 - -
Siidwest” I 30 = = =
Erste Gebaudereihe OG
Nordwest I 34 + o "
Parzellen Nordost [\ 39 + i T
P46 - P52 Sudost I} 32 + 2 &
Siidwest” I 30 = -
Erste Gebaudereihe DG
Nordwest IV 39 + 2 v
Parzellen Nordost vV 41 + n 0
P46 - P52 Stidost IV 40 + " o
Stidwest” v 36 0 7 7
Mehrfamilienhauser (erste Gebaudereihe)
Parzelle P53 |__Nordwest I, 101, v 30, 32, 37" + 07 J
(Teilfiache Nordost 1, 1V, 1V 31, 38,407 £ 4+ J
geman Siidost 11, 111, IV 30, 31,36"” +7 +7 J
Planeintrag) Siidwest ¥ 11, 11, 11 30 0 Y Y
Parzelle P39
Nordwest I 30, 30, 31 :) 0 -
Nordost 11} 30, 30, 31 0 - -
Parzelle P39 ™ grdost I 30 = =
Sidwest 11} 30 =
Parzellen P7 + P8 (Sud)
Nordwest Il 30 l g ?
Parzellen Nordost 1l 30 5 - -
P7 + P8 Sudost 11l 30 P N ¥
Siidwest I 30 2 N k)
Parzellen P15 - P17, P25 - P26, P28 - P45
Parzellen Nordwest 11} 30 - -- --
P15 - P17, Nordost ¥ 1l 30 - - -
P25 - P26, Sudost 1] 30 - -- --
P28 - P45 Stidwest T 30 — - -
weitere
Nordwest 11, 101, 1 30 3 - --
Alle weiteren Nordost 11, 11, i 30 - -- --
Bauplatze® Siidost 11, 111, 1 30 -- - -
Studwest 11, 11, 1l 30 - -- --
- = nicht erforderlich
+ = erforderliche MaBnahme
0 = empfohlene MaBnahme
1) = Prallscheibe, als Alternative zur erforderlichen oder empfohlenen MaBnahme
2) _ Festverglasung als Alternative zur zweiten erforderlichen bzw. empfohlenen
- MaBnahme
a) _ Die angegebenen Werte sind in erheblichem MaBe von der Eigenabschirmung
des Gebaudes abhangig und werden voraussichtlich deutlich unterschritten
b) = Bei drei angegebenen Werten, gilt der Erste fiir das Erd-, der Zweite fir das
Ober- und der Dritte fir das Dachgeschoss
c) = MaBnahme gegen Gewerbelarm in allen Stockwerken
d) = Pegel > 50 dB(A) nachts aus Schienenverkehr
o) _ Fir die von der Bahnlinie abgewandten Fassaden sind jeweils um einen Larmpe-

gelbereich niedrigere Werte anzusetzen.
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3.11

Baumpflanzungen
§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

Zur Einbindung nach Planzeichen und Text festgesetzter
Geholze sind heimische standortgerechte oder angepasst
konforme Laubgehdlze der aktuellen GALK-
StraBenbaumliste zu verwenden.

In offentlichen Flachen sind buntlaubige Baume oder
Nadelgeholze nicht zuldssig.

In privaten Flachen kdnnen solitare Nadelgehdlze ohne
baumférmigen Charakter gepflanzt werden.

3.11.1 Einzelbaume auf offentlichen Anteilen der

Verkehrsflichen | Verkehrsbegleitgriin

Fir die mit Pflanzgebot belegten Einzelbdaume auf
offentlichen Verkehrsflachen sind Laubbaume

I1. Ordnung mit straff aufrechter Kronenbildung als
Hochstamm aus gebietsheimischer Herkunft zu
verwenden. Es sind Pflanzen mit Wurzelballen und
einem Mindeststammumfang von 16-18 cm vorzusehen.
Als Anfahrschutz und Anwuchshilfe ist ein Pfahldreibock
im Zuge der Pflanzung vorzusehen.

Artenempfehlung Laubbaume in StraBenverkehrsflachen

Laubbaum:

Acer platanoides ,Columnare’ Saulen-Spitzahorn

Alnus x spaethii Purpurerle
Liquidambar styraciflua ,Paarl’ Sdulen-Amberbaum
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Prunus padus ,Schloss Tiefurt' Kglkr. Traubenkirsche
Tilia cordata ,Rancho’ Stadtlinde

Von Standorten der festgesetzten Baume kann in
begriindeten Fallen in geringen Umfang abgewichen
werden, sollten erschlieBungstechnische Erfordernisse
noétige Abweichungen verlangen.

3.11.2 Einzelbaume auf offentlichen Anteilen der

Verkehrsfliachen | Verkehrsbegleitgriin

Fur die mit Pflanzgebot belegten Einzelbdume auf
offentlichen Verkehrsflachen sind Laubbdume

ITI. Ordnung mit aufrechter bis saulenférmiger Krone als
Hochstamm aus gebietsheimischer Herkunft zu
verwenden. Es sind Pflanzen mit Wurzelballen und einem
Mindeststammumfang von 14-16 cm vorzusehen.
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Als Anfahrschutz und Anwuchshilfe ist ein Pfahldreibock
im Zuge der Pflanzung vorzusehen.

Artenempfehlung Laubbdume in StraBenverkehrsflachen

Laubbaum:

Acer campestre ,Green Column® Sadulen-Feldahorn
Amelanchier arborea , Robin Hill' Felsenbirne
Sorbus thuringiaca ,Fastigiata’ Saulen-Mehlbeere
Ulmus-Hybride ‘Columella’ Saulen-Ulme
Ulmus-Hybride ‘New Horizon' Saulen-Ulme
Ulmus x hollandica ‘Lobel’ Saulen-Ulme

Von Standorten der festgesetzten Baume kann in
begriindeten Fadllen in geringen Umfang abgewichen
werden, sollten erschlieBungstechnische Erfordernisse
nétige Abweichungen verlangen.

3.11.3 Einzelbaume auf offentlichen Griinflachen

Spielplatz

Fir die mit Pflanzgebot belegten Einzelbdume auf
offentlichen Griinflachen Spielplatz sind standortgerechte
Laubbdume [klein- bis groBkronige Baume;

I.-III. Ordnung] als Hochstamm aus gebietsheimischer
Herkunft zu verwenden. Es sind Pflanzen mit
Wurzelballen und einem Mindeststammumfang von 14-
18 cm, je Ordnung, vorzusehen. Als Anwuchshilfe wird
der Einbau von Pfahldreibdcken im Zuge der Pflanzung
gefordert.

Offene Pflanzquartiere und nicht bepflanzte Grinflachen
sind mit einer dem Standort entsprechenden Gras-
Krdauter-Mischung / RSM 7.1.2 Landschaftsrasen
Standard mit Krautern anzusaen.

Artenempfehlung Laubbdume

Laubbaum:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus tschonoskii Scharlachapfel
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia ,Edulis’
Tilia tomentosa ,Brabant

Essbare Eberesche
Brabanter Silberlinde
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3.11.4 Flachige Anpflanzung auf o6ffentlichen Griinflachen

Larmschutzwall

Fir die mit Pflanzgebot belegten Einzelbdaume auf
offentlichen Grinflachen Pflanzstreifen Larmschutzwall
sind standortgerechte Laubbdume [klein- bis groBkronige
Baume; I.-III. Ordnung] als Hochstamm aus gebiets-
heimischer Herkunft zu verwenden. Es sind Pflanzen mit
Wurzelballen und einem Mindeststammumfang von 14-
18 cm, je Ordnung, vorzusehen. Als Anwuchshilfe wird
der Einbau von Pfahldreibdcken im Zuge der Pflanzung
gefordert.

Offene Pflanzquartiere und nicht bepflanzte Grinflachen
sind mit einer dem Standort entsprechenden Gras-
Krauter-Mischung / RSM 7.1.2 Landschaftsrasen
Standard mit Krautern anzusaen.

Artenempfehlung Laubbdume

Laubbaum:

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Blumenesche
Vogelkirsche
Eberesche
Winterlinde

Fraxinus ornus
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Die zur flachigen Anpflanzung gekennzeichneten Fldchen
mit Pflanzgebot sind mit heimischen standortgerechten
Gehoblzen und Strauchern zu bepflanzen.

Flr gebietsheimische Herkunft der Pflanzware ist Sorge
zu tragen.

Das Verhaltnis von Strauch zu héheren Gehélzen soll 5:1
sein. Die Anpflanzung in Grinstreifenlage Larmschutz-
wall ist mindestens in 6-reihiger Formung anzulegen.
Die Zusammenstellung der Gehdlze hat in alternierend
héhengestaffelter Abfolge zu erfolgen.

Offene Pflanzquartiere und nicht bepflanzte Griinflachen
sind mit einer dem Standort entsprechenden Gras-
Krauter-Mischung / RSM 7.1.2 Landschaftsrasen
Standard mit Krautern anzusaen.

Artenempfehlung zur flachigen Anpflanzung

Hoéhere Gehdlze:
Acer campestre Feldahorn
Malus sylvestris Holzapfel
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Prunus avium
Prunus padus
Salix caprea

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthartica

Vogelkirsche
Traubenkirsche
Salweide

Roter Hartriegel
Haselnuss

Gem. Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose
Sambucus nigra Schw. Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gew. Schneeball

3.11.5 Anpflanzung auf privaten Grundstiicksfldachen

Bei Neubauten sind pro Grundstiicksflachen angefangene
400 m?2 Grundsticksflache mindestens ein Obstbaum als
regionaltypisches Obstgeh6lz mit Wurzelballen und
einem Mindeststammumfang von 10-14 cm
anzupflanzen.

Artenempfehlung Obstgehdlz

Apfel ,Bittenfelder

Apfel ,Brettacher'

Apfel ,Bortlinger Weinapfel'
Apfel ,Hauxapfel'

Apfel ,Jakob Fischer'

Apfel ,Kaiser Wilhelm'

Apfel ,Pfaffenhofer Schmelzling'
Apfel ,Riesenboiken’

Apfel ,Rosentaler Apfel'

Apfel ,Rote Sternrenette’

Apfel ,Kesseltaler Streifling'
Apfel ,Schéner aus Gebenhofen'
Birne ,Ulmer Butterbirne'

Birne ,Gelbmdstler'

Birne ,WeiBenhorner Birne'
Birne ,Schweizer Wasserbirne'

Aquivalentgleich kann pro Parzelle ein Einzelbaum
Laubgehdlz [mittelkronige Baume; II. Ordnung] als
Hochstamm mit Wurzelballen und einem Mindestumfang
von 14-16 cm gestellt werden.
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Artenempfehlung Laubbdaume Parzellen

Laubbaum:
Acer campestre ,Elsrijk
Acer monspessulanum

Feldahorn ,Elsrijk*
Dreilappiger Ahorn

Crataegus lavallei ,Carrierei* Apfel-Dorn
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Liguidambar styraciflua Amberbaum
Malus tschonoskii Scharlachapfel
Sophora japonica Schnurbaum

Sorbus aucuparia ,Edulis’ SiiBe Eberesche

3.11.6 Freiflachengestaltungsplan

3.12

3.13

§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken gemaB
Nr. 3.11.5 sind in den Bauantragsunterlagen (bzw. den
Unterlagen zur Genehmigungsfreistellung) darzustellen.

Pflege | Unterhaltung
§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB

Es sind Baume und Straucher gemaB Nr. 3.11 zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine fachgerechte
Pflege dauerhaft sicherzustellen.

Bei Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Dabei sind die festgesetzten Gehdélzarten
und Mindestqualitaten zu verwenden.

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers
§ 9 (1) Nr. 26 BauGB

Die bei der Anlage der o6ffentlichen StraBen und Wege
entstehenden Béschungen (Damme und Einschnitte)
sowie die erforderlichen Stitzbauwerke bis zu einer
Breite von 50 cm (z.B. Randsteinunterbauungen) sind
auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.
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4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestaltung baulicher Anlagen
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Zulassige Dachneigungen

Dachneigungen: DN Q° - 45°

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 30°
zuldssig.

Die Summe ihrer Breiten darf die Halfte der Gebdude-
lange (AuBenwand) je Dachseite nicht Uberschreiten.
Dachaufbauten missen zu den seitlichen AuBenwanden
einen Abstand von mindestens 1,0 m und zum First
einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten.

Hinweis: Querbauten wie z.B. Zwerch- und Quergiebel
sind keine Dachaufbauten (vgl. Nr. 3.2.4. Wandhéhen).

Grelle und leuchtende Farben und Materialien fiir sind
flir AuBenfassaden und Dacher nicht zulassig.

Dacheindeckungen geneigter Dacher (DN > 2°) sind in
roten, braunen, grauen und anthrazitfarbenen Ténen
zulassig.

Begriinte Dacher sind zulassig.
Fur untergeordnete Dachflachen und Nebenanlagen
(Carports, Terrassenliberdachungen, Wintergarten 0.3.)

sind auch transparente Dacheindeckungen zulassig (z.B.

Glas, Doppelstegplatten, Lichtplatten).

Stellplatze
Art. 81 (1) Nr. 4 BayBO

Stellplatze sind gemaB der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Offingen nachzuweisen und herzustellen.
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4.3

4.4

4.5

4.5.1

4.5.2

4.5.3

4.5.4

Gestaltung von Gehwegen und Stellplatzen
Art. 81 (1) Nrn. 4 und 5 BayBO

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Gehwege und
Stellplatze vorrangig in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen (Verwendung von Schotterrasen,
Rasengittersteinen, Rasenlamellensteinen, Rasen-
pflaster, Pflaster mit groben Fugen etc.).

Aufschiittungen | Abgrabungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Private Aufschiittungen und Abgrabungen zur
Gartengestaltung (Geldandemodellierungen) sind nur bis
zu einer Héhe von max. 0,6 m - gemessen ab der
geplanten (festgesetzten) Geldndeoberflache nach

Nr. 3.3 - zuldssig.

Einfriedungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Entlang offentlicher Verkehrsflachen sind auf eine
Grundstlckstiefe von 3,0 m, gemessen ab
Grundstiicksgrenze Verkehrsflache bis Vorderkante
Einfriedung, keine Einfriedungen zulassig.

Diese 3m-Zonen sind gartnerisch zu gestalten.

Die Beschrankung nach Nr. 4.5.1 gilt nicht entlang der
FuB- und Radwege (F+R) zwischen StraBe A und
Erlenweg, Eichenweg sowie BirkenstraBe.

Entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen
gemaB Nr. 4.5.1 und Nr. 4.5.2 nur bis zu einer
maximalen Héhe von 1,20 m zuldssig.

Geschlossenen Einfriedungen wie Mauern, Sichtschutz-
zaune etc. und durchgangige Sockel sind hier nicht
zulassig.

Zaune sind dicht zu hinterpflanzen.

Einfriedungen mussen durchlassig fur Kleintiere sein
(Bodenabstand oder regelmaBige Offnungen, Lichtmal
mindestens 10 cm).
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5.1

5.2

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Art.8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der
Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art.8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind
bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten, oder die zustédndige Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Immissionsschutz

Mogliche Immissionen (insbesondere Larm, Staub
und Geruch) aus der Bewirtschaftung angrenzender
landwirtschaftlicher Flachen sowie der benachbarten
Gewerbebetriebe sind im Rahmen der gesetzlichen
Immissionsschutzvorschriften zu dulden.

Um erhebliche Belastigungen durch Luftwarmepumpen
zu vermeiden, sollen Gerate auBerhalb von Gebduden so
errichtet werden, dass sie die maBgeblichen
Immissionsrichtwerte [tags 55 dB(A) | nachts 40 dB(A)]
am nachstgelegenen maBgeblichen Immissionsort nach
TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten. Bei
Bedarf sind die Gerate schalltechnisch wirksam
einzuhausen.
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5.3

5.4

5.5

Bepflanzungen|Eingriinungen

Bei Bepflanzungen sind die gesetzlichen Bestimmungen
erforderlichen Grenzabstanden von Pflanzen gemaB des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuches
(AGBGB, Art. 47-50) zu beachten.

Art. 47 (1) AGBGB:

»Der Eigentiimer eines Grundstiicks kann verlangen,
dass auf einem Nachbargrundstlick nicht Baume,
Straucher oder Hecken, Weinstécke oder Hopfenstdcke
in einer geringeren Entfernung als 0,50 m oder, falls sie
Uber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung als
2 m von der Grenze seines Grundstlicks gehalten
werden."

Es wird darlber hinaus insbesondere auf die Art. 48 (1),
49 und 50 (2) AGBGB verwiesen.

Grund- und Oberflichenwasser

Wegen der Lage des Gebietes zwischen Donau und
Mindel kann nicht ausgeschlossen werden, dass v.a. bei
Hochwassern Grundwasser nach oben drickt. Eine
entsprechend angepasste Bauweise — vor allem bei
Unterkellerung - wird deshalb dringend empfohlen.

Flr das Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis nur dann nicht erforderlich, wenn die
Einleitung den Erfordernissen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) i.d.F. vom
30.09.2008 und den technischen Regeln (TRENGW)
entspricht. Ansonsten ware beim Landratsamt
rechtzeitig eine entsprechende Erlaubnis zu beantragen.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Sollte bei den BaumaBnahmen altlastenverdachtiger
Bodenaushub, Abbruchmaterial oder sonstige
Abfallablagerungen angetroffen werden, sind die
zustandigen Behdérden gem. BbodSchG i.V. BbodschV
und BayBodSchG umgehend zu benachrichtigen. Bis zur
Abklarung der weiteren Vorgehensweise diirfen die
Arbeiten nicht fortgesetzt werden.
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6 In-Kraft-Treten der Satzung
Der Bebauungsplan tritt gemaB § 10 BauGB mit dem
Tage der ortsublichen Bekanntmachung in Kraft.

Plan aufgestellt:

Gundelfingen, Lauingen,
29.07.2019,

geandert am ,
redaktionell geandert am

blatter e burger
Bilro fur Hochbau, Stadtebau und Projektmanagement

Andreas Gdérgens
Freier Landschaftsarchitekt
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D. Begriindung

1. Anlass der Planung

Der Markt Offingen beabsichtigt, am norddstlichen Rand des
Kernortes Offingen Wohngebietsflachen auszuweisen. Anlass ist
der Wunsch und die hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen in
Offingen, dem die Marktgemeinde nachkommen mdchte.

2. Wesentliche Ziele der Planung

e Ausweisung eines zentrumsnahen Allgemeines Wohn-
gebietes i.S.d. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum

e Wirtschaftliche ErschlieBung und einfache bauliche
Entwicklung des Gebietes durch SchlieBen einer gréBeren
Baullicke

e Angebot verschiedener Gebaudetypen und Wohnformen

3. Geltungsbereich und Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Grundstlicke FI.Nrn. 2019, 2020, 2021, 2022, 2031, 2046|2,
2047, 2048, 2049, 2050, 2051|2 sowie 2053, jeweils
Gemarkung Offingen.

Luftbild Quelle: Bayernatlas.de | MaBstab 1:10.000

Das Gebiet liegt am nordéstlichen Rand des Kernortes Offingen.
Die Planflache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt
(Ackerflache). Sie ist nahezu eben.
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Im Westen schlieBt das Plangebiet an das Ermle mit der
HerrenworthstraBe | Pfaffenbogen als Quartiersstral3e an.
Siudwestlich des Pfaffenbogens befindet sich die Mindel,
anschlieBend eine groBere innerdrtliche Freiflache, die von der
Bahnlinie Neuoffingen-Augsburg durchschnitten wird.

Im Sildosten findet sich ein Wohn- und Mischgebiet mit der
ehemaligen Papierfabrik.

Im Nordosten wird das Baugebiet von der KreisstraBe GZ28
begrenzt. Ostlich der KreisstraBe liegt das Gewerbegebiet
,Pfaffenbogen®, noérdlich der Donau-Auwald.

4. Planungsrechtliche Grundlagen | Verfahren

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) mit
integriertem Landschaftsplan des Marktes Offingen sind flir das
Plangebiet ,Wohnbaufldachen dargestellt.

Entlang der KreisstraBe GZ 28 im Nordosten sind ,Grinflachen®
sowie ,Umgrenzung der Flachen flir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - hier:
Schallschutzvorkehrungen erforderlich™ dargestellt. Hier ist der
geplante Larmschutzwall platziert.

Der Bebauungsplan wird somit gemai § 8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anpassung des FNP ist
nicht erforderlich. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist
gewahrleistet.

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren
nach § 8 BauGB, da die Voraussetzungen fiir die Verfahrens-
erleichterungen nach § 13a und § 13b nicht gegeben.

Ausschnitt Flachennutzungsplan MaBstab 1:10.000
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5. Denkmalschutz

Im Plangebiet sowie im naheren Umfeld befinden sich keine
kartierten Bau- und Bodendenkmaler.

L

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.1
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Bau- und Bodendenkmale Quelle: Bayernatlas.de | MaBstab 1:10.000

6. Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich zwischen den festgesetzten bzw.
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten von Donau
und Mindel. Eine kleine Teilflache entlang der KreisstraBe GZ28
betrifft auch das Plangebiet selbst.

Festgesetztes und vorliufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
Quelle: Bayernatlas.de | MaBBstab 1:10.000
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Entsprechend der aktuellen Hochwassergefahrenkarten befindet
sich der 6stliche Teil des Plangebietes z.T. im Bereich der
Hochwassergefahrenflachen HQ1o00.

Ein Einstrémen von Hochwasser an der Oberflache ist wegen MARKT
des geplanten Ldrmschutzwalls ist hier nicht zu erwarten. OFFINGEN
Allerdings kann nicht ausgeschlossen werden, dass im
Hochwasserfall Grundwasser nach oben driickt. Eine
entsprechend angepasste Bauweise - vor allem bei
Unterkellerung - wird deshalb dringend empfohlen.

Bebauungsplan ,,Ermle IV"

Markt Offingen

- vertreten durch
Herrn 1. Burgermeister
Thomas Woérz -
MarktstraBe 19

89362 Offingen

Vorentwurf

Planstand 29.07.2019,

HQ1ioo-Gefahrenfldche sowie festgesetztes Uberschwemmungsgebiet geandert am

Quelle: Bayernatlas.de | MaBstab 1:10.000
Satzungsbeschluss
Aus wasserwirtschaftlicher Sicht war nicht auszuschlieBen, dass am

durch die Realisierung des Baugebiets eine nennenswerte
Abflussverdanderung zu Ungunsten Dritter resultiert. Deshalb

wurde eine hydraulische Berechnung durchgefihrt, um
festzustellen, ob die MaBnahme Auswirkungen auf Dritte bzw. Planverfasser:

starkere Betroffenheiten hervorruft.
Blatter ¢ Burger GbR
HauptstraBe 43

Desha_lb wurde durch d_i_e Kling Consult Planungs- und 89423 Gundelfingen
Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen mbH, 86381 Krumbach,

eine entsprechende Untersuchung durchgefiihrt: Fon: 09073 | 92 10 58-0
,Stellungnahme zur Verdnderung des Fax: 09073 | 92 10 58-6

info@blatterburger.de

Uberschwemmungsgebiets der Donau bei HQ100 zum www.blatterburger.de

Bebauungsplan ,Ermle IV", Offingen®

(Projekt-Nr: 1978-808-KCK Stand: 12. August 2019). Andreas Gorgens
Dipl.Ing. (TU)
Die Stellungnahme fasst das Untersuchungsergebnis wie folgt ;gfarnlﬁggsghaftamh'tekt ByAK
Zzusammen: 89415 Lauingen
~Das geplante Baugebiet liegt teilweise im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet bzw. innerhalb der Fon: 09072192 21 35

Hochwassergefahrenflache bei HQ100. Auch durch die Fax: 09072192 21 35

bertcksichtigte Bestandsvermessung stellen sich nur

irrelevante Verdnderungen des Uberschwemmungsgebietes im
Ist-Zustand ein.
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Die Auswertung der Berechnungsergebnisse im
Planungszustand zeigt, dass durch den geplanten Schutzwall
keine nennenswerten nachteiligen Auswirkungen auf das
Uberschwemmungsgebiet bzw. den Hochwasserabfluss zu
erwarten sind.

Derartig geringfligige Erhdhungen der Wasserspiegellagen
liegen aus Sicht des Verfassers im Toleranzbereich. Somit ist
durch die geplante Bebauung keine relevante nachteilige
Auswirkung auf Ober- und Unterlieger zu erwarten.”

Da der geplante Larmschutzwall das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet der Donau berlhrt, ist fir den Bau des
Walls jedoch ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich.
Das Wasserrechtsverfahren wird jedoch erst im Zuge der
ErschlieBungsplanung durchgefiihrt und ist nicht Teil der
Bauleitplanung.

7. Natur- und Landschaftsschutz

Unmittelbar im Plangebiet sind keine kartierten Biotope oder
Schutzgebiete vorhanden.

Nordlich der KreisstraBe GZ28 liegt jedoch der Auwald der
Donau. Hier sind finden sich Biotope, Flora-Fauna-Habitat-
Gebiet, Landschaftsschutzgebiet sowie ein Vogelschutzgebiet.
Weitere Biotope befinden sich auch sidlich der Mindel.

Biotope und Schutzgebiete Quelle: Bayernatlas.de | MaBstab 1:10.000

> siehe auch Anlage 1: Umweltbericht
> siehe auch Anlage 2: Artenschutzfachliches Gutachten

Um sicherzustellen, dass durch die Entwicklung des Bauge-
bietes keine besonders und streng geschitzte Arten betroffen

I
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werden, wurde ein artenschutzfachliches Gutachten erstellt.
Das Gutachten trifft folgende abschlieBende Bewertung:

»,Durch das geplante Baugebiet ,Ermle IV" in Offingen ergeben
sich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG bzw. nach Artikel 12 FFH-RL. Die lokalen
Populationen der wenigen méglicherweise oder tatsachlich
vorkommenden streng geschitzten Arten bzw. europdischen
Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten sind nicht betroffen. Damit
ist der Bebauungsplan aus artenschutzrechtlicher Sicht
beschlussfahig.”

8. Baugrund und Altlasten

Um genauere Erkenntnisse zu den Baugrundverhaltnissen zu
erhalten, wurde durch die HPC AG, Noérdlinger StraBe 16,
86655 Harburg, ein Baugrundgutachten erstellt (Projekt-Nr.
2190792, 15. Mai 2019).

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass der Baugrund fir die
geplante Bebauung samt Versickerung des Oberfldchenwassers
grundsatzlich geeignet ist. Entsprechend der Empfehlungen des
Gutachters sind jedoch zum Teil MaBnahmen wie
Bodenaustausch, Baugrundverbesserung, Wasserhaltung und
Ahnliches erforderlich.

Altlasten oder Altlastenverdachtsfalle sind nicht bekannt.

Es wurde jedoch eine Kampfmittelerkundung durch die Fa.
Terrasond Kampfmittelrdumung GmbH, Kétzer Weg 33, 89312,
Glnzburg (Bericht vom 12.04.2019) durchgefihrt.

Die Erkundung erfolgte mittels Luftbildauswertung, historischer
Recherche sowie Testfeldnachgrabung. Dabei ergaben sich
keine Hinweise auf Bombardierungen, Bodenkéampfe oder
gewahrlos gewordene Kampfmittel. Es konnte somit eine
Freigabe fiir den Baubereich ohne weitere MaBnahmen erfolgen
(entsprechend der zu Grunde liegenden Vorgaben der hist.
Recherche). Zufallsfunde sind allerdings grundsatzlich nicht
auszuschlieBen.

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.5

9. Inhalt der Planung

Durch den Bebauungsplan ,Ermle IV" werden am norddstlichen
Rand des Kernortes Offingen Wohnbauflachen mit einem
Angebot an verschiedenen Gebaudetypen und Wohnformen
ausgewiesen.

Die Ausweisung des Baugebiets auf bislang nicht bebauten
Flachen erfolgt auf Grund der groBen Nachfrage nach
Baugrundstiicken in Offingen. Die Gemeinde ist grundsatzlich
bemiiht, zunachst Grundstiicke innerhalb der vorhandenen
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Ortsteile zu nutzen. Innerhalb des Kernorts Offingen stehen der
Gemeinde jedoch keine eigenen Flachen mehr zur Verfligung.
Private Grundstiicke kbnnen mangels Verkaufsinteresse nicht
herangezogen werden.

Da das gesamte Plangebiet im Eigentum des Marktes Offingen
steht, kann die Gemeinde Uber die Kaufvertrage (Bauzwang)
sicherstellen, dass die Grundstiicke auch tatsachlich bebaut und
damit dem Ziel der Wohnraumschaffung dienen und nicht zur
Spekulation oder als ,Anlagemdglichkeit™ missbraucht werden.

10.Nutzungs- und Baukonzept

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebietes i.S.d. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt. Der gréBere Teil
der Flache soll fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser zur
Verfligung stehen (WA 1). Darlber hinaus sind jedoch auch
verdichtete Wohnformen vorgesehen (Geschosswohnungsbau
WA 2). Die verdichteten Wohnformen werden am &stlichen
Rand des Gebietes geplant. Hier kdnnen auf Grund der
ErschlieBungssituation und der Nahe zu gréBeren Bestands-
bauten auch gréBere und héhere Gebdude gut in die Umgebung
eingebunden werden.

11.ErschlieBung | ortliche Verkehrsflachen

Die straBenmaBige ErschlieBung des Baugebietes erfolgt zum
einen von Westen Uber die HerrenwdrthstraBe und die
BuchenstraBe. Im Osten erfolgt die Anbindung an den
Tannenweg, der weiter auf den Pfaffenbogen flihrt. Hier waren
im Bebauungsplan ,MI-Pfaffenbogen™ bereits die Weiterflihrung
zur ErschlieBung des neuen Baugebietes vorgesehen und
entsprechende Flachen freigehalten.

Zwischen diesen beiden HaupterschlieBungspunkten spannt
sich der neue StraBenring (StraBBe A).

Durch die neue ErschlieBung werden die BuchenstraBen und
der Tannenweg zwangslaufig durch den zusatzlichen
Anliegerverkehr belastet. Beide StraBen sind hierfiir jedoch
bereits entsprechend konzipiert und ausreichend dimensioniert.
Dartber hinausgehender ,,Abklrzungsverkehr" zwischen
HerrenworthstraBe im Westen und Pfaffenbogen | KreisstraB3e
GZ 28 ist dagegen nicht zu erwarten, da die neue ErschlieBung
keinen kirzeren Weg ermoéglicht und durch die Wegeflihrung
(mehrere StraBenknicke) auch keine ,komfortabler™ zu
befahrende Variante darstelit.

Die Anbindung der inneren Grundstiicke im Baugebiet erfolgt
Uber zwei StichstraBen (StraBen B und C), die Gber einen FuB-
und Radweg verbunden sind.
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Eine weitere Anbindung an den Pfaffenbogen erfolgt durch den
Ausbau des Erlenwegs, der wegen der stidéstlich angrenzenden
Bestandsgrundstiicke ohnehin weiter erforderlich ist. Der
Ausbau dient vorwiegend der ErschlieBung der unmittelbaren
Anlieger. Entsprechend wird die stdliche Verbindung zur
StraBBe A auch nur als FuB- und Radweg ausgebildet.

Der Eichenweg wird ins Baugebiet nur als FuB- und Radweg
weitergefiihrt, da er wegen der geringen Breite fir
Kraftfahrverkehr nicht geeignet ist.

Im Norden erfolgt schlieBlich noch die Verbindung zur
BirkenstraBe, hier ebenfalls als FuB- und Radweg, um keinen
zusatzlichen Kraftfahrverkehr ins bereits vorhandene Baugebiet
zu ziehen.

Die neuen StraBen verfligen neben der reinen Verkehrsflache
Uber einen Randstreifen, der Parkplatze, die Anpflanzung von
Baumen im StraBenraum sowie Versickerungsmulden fir
Oberflachenwasser ermdoglicht. Die Verkehrsdichte wird hier
durch die begrenzte Anzahl an erschlossenen Grundstiicken
relativ gering sein. Deshalb wird im Sinne der
gleichberechtigten Nutzung durch alle Verkehrsteilnehmer auf
eine Trennung von Fahr- und FuBgangerverkehr verzichtet
(Shared-Space-Prinzip).

Hinweis: Die genaue Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist
nicht Gegenstand der Festsetzungen und wird im Zuge der
ErschlieBungsplanung durch die Gemeinde festgelegt.

Die leitungsgebundene ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
Uber die festgesetzten &ffentlichen und privaten Verkehrs-
flachen und den Anschluss an das vorhandene 6ffentliche
Versorgungsnetz. Das Plangebiet ist somit ausreichend
erschlossen (Versorgungsleitungen fir Wasser und Abwasser-
entsorgung, Gas, Elektrizitat und Telekommunikation).

An zentraler Stelle ist zudem eine Flache fir eine zentrale
Wdrmeversorgung vorgesehen. Hier besteht konkretes
Interesse eines regionalen Energieversorgers, eine sog. ,Kalte
Nahwarme" zu realisieren (zentrale Brunnenanlage mit
dezentralen Warmepumpen). Dieses System ist wegen der
geringen Leitungswarmeverluste auch bei relativ geringer
Dichte der Bebauung geeignet. Die technische und
wirtschaftliche Realisierbarkeit wird parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans geprift.

Anmerkung zum Vorentwurf:

Sollten die Flachen fir Versorgungsanlagen nicht benétigt
werden, kénnen diese auch den angrenzenden
Baugrundsticken zugeordnet werden.
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Die ortlichen Bodenverhaltnisse wurden durch ein Boden-
gutachten untersucht. Es ist davon auszugehen, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser im gesamten Baugebiet
maoglich ist.

Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll in
straBenbegleitenden Grinflachen gesammelt und Gber Mulden
versickert werden.

Regenwasser auf privaten Baugrundstiicken ist auf den
jeweiligen Parzellen zu versickern.

Weitere MaBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, z.B.
Rickhaltebecken o0.A., sind deshalb nicht erforderlich.

12.Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebietes i.S.d. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Zulassig sind die hier regelmaBig zuldassigen Nutzungen:
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise werden auch Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
zugelassen. Dies soll insbesondere kleinere und nebenberuflich
ausgelbte Unternehmungen ermdglichen.

Die weiteren Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO (Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden
nicht zugelassen, da der Schwerpunkt klar beim Wohnen liegen
soll und insbesondere Nutzungen, die ein hohes Verkehrs-
aufkommen verursachen oder groBe Fldchen benétigen, an
anderer Stelle realisiert werden sollen.

13.MaB der baulichen Nutzung | Anzahl Wohnungen

Flr das MaB der baulichen Nutzung werden entsprechend der
geplanten Gebaudetypen und Wohnformen unterschiedliche
Werte angesetzt.

In beiden Baugebietstypen wird eine maximale Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Grund flr die Fest-
setzung ist v.a. eine Begrenzung der Flachenversiegelung, die
auch Grundlage flr die Berechnung des naturschutzrechtlichen
Eingriffs ist. Die GRZ entspricht der Obergrenze fir ein WA-
Gebiet nach § 17 BauNVO.

Fir Garagen und Nebenanlagen kdénnen diese Werte im
Rahmen des § 19 (4) BauNVO Uberschritten werden.
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Durch die differenzierte Festsetzung der Geschossflachenzahlen
(GFZz) wird, in Abhangigkeit von jeweils gewlinschten Gebiets-
typ, eine zu stadtebauliche hohe Dichte vermieden.

Diesem Ziel dient auch die Festsetzung von Wandhoéhen.

Die differenzierte Ausgestaltung der Wandhéhen ermaoglicht
dabei eine angemessene Einbindung in die bauliche Umgebung
bei gleichzeitig flexibler Baugestaltung.

Die Begrenzung der Gesamthoéhe stellt sicher, dass sich die
Gebdude auch bei unterschiedlichen Gebaudebreiten und
Dachneigungen in ihrer Gesamtmasse in die Umgebung
eingliedern.

Abstandsflachen gemaB der Bayerischen Bauordnung sind
dabei zu beachten.

WA 1

500 m2 150 m?2 0,30 0,30 0,60 --
500 m?2 200 m2 0,40 0,40 0,80 --
750 m2 225 m?2 0,30 0,30 0,60 --
750 m2 300 m2 0,40 0,40 0,80 --
900 m2 270 m2 0,30 0,30 0,60 --
900 m?2 360 m?2 0,40 0,40 0,80 --

WA 2
3.637 m?2 970 m2 0,27 0,27 0,54 0,80
3.637 m2 | 1.455m?2 0,40 0,40 0,80 1,20

Beispiele fiir das MaB3 der baulichen Nutzung fiir Hauptgebadude
(GR|GRZ: ohne Bericksichtigung von Terrassenflachen sowie

ohne Garagen | Stellplatze und deren Zufahrten)

rot kursiv: nicht zuldssig

Die Anzahl der Vollgeschosse wird entsprechend der
gewlinschten Gebaudetypen als Héchstmal festgesetzt.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird im WA 1 auf hdchstens zwei
Wohnungen je Wohngebdude begrenzt. Dies entspricht dem
gewilnschten Charakter als Ein- und Zweifamilienhauser, gdf.
mit Einliegerwohnung, bei freistehenden Hausern.

Im WA 2 wird die Anzahl auf héchstens acht Wohnungen je
Wohngebaude festgesetzt. Dies ermdglicht kleinere Geschoss-
wohnungsbauten (typischerweise Erd- und Obergeschoss mit

3 WE und DG mit 2 WE).
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14.Hohenlage | Uberbaubare Grundstiicksflichen

Das Baugelande ist in sich nahezu eben. Da die neu zu
errichtenden StraBen jedoch zumindest teilweise tUber dem
vorhandenen Niveau liegen werden (erforderliche Trag-
schichten, Erdarbeiten, Tiefe Kanallage etc.), wird als neue
Gelandehohe die jeweilige ErschlieBungsstraBe definiert.

Die Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Sie
kdédnnen grundsatzlich auf den gesamten Grundstiicken errichtet
werden. Zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen ist jedoch eine
Vorgartenzone freizuhalten, ebenso ist ein Abstand zu den
offentlichen Grinflachen gefordert.

Beim WA 2 ist nach Siidosten ein gréBerer Abstand zur
vorhandenen Nachbarbebauung freizuhalten, um hier keine zu
starke Verdichtung zu schaffen.

Garagen und Carports sind ebenfalls innerhalb der Baugrenzen
zuldssig. Darliber hinaus sind im WA 2 zusatzlich zu den
Baugrenzen fir Hauptgebaude noch Flachen fiir Garagen und
Carports ausgewiesen.

Nebenanlagen und untergeordnete Anlagen kdénnen grund-
satzlich in den gesamten Baugrundstiicken errichtet werden.
Die Vorgartenzone zu den o6ffentlichen ErschlieBungsstraBen ist
jedoch im Sinne der stadtebaulichen Gestaltung freizuhalten.

15.Weitere Festsetzungen

Fur das Plangebiet wird im WA entsprechend der Umgebung
und des landlichen Charakters die offene Bauweise festgesetzt.

Um dem zunehmend stérkeren Wunsch nach gréBeren
gestalterischen Freiheiten flir die Bauwerber zu entsprechen,
werden nur sehr wenige gestalterischen Festsetzungen
getroffen. Flir Dacher wird nur eine sehr groBe Bandbreite an
Dachneigungen festgelegt. Zulassige Dachformen werden nicht
geregelt.

Sonstige gestalterische Festsetzungen beschranken sich neben
den grinordnerischen Vorgaben im Wesentlichen auf die regel-
maBig notwendigen Anforderungen, um eine angemessene
Baugestaltung (Dachaufbauten) und Einbindung in die
Umgebung zu gewahrleisten (Farben und Materialien, v.a. flr
das Dach, Festsetzungen zu Geldndeveranderungen, Vorgaben
zu Einfriedungen). Dabei sind die Vorgartenzonen grundsatzlich
von Einfriedungen offen zu halten.
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16.Immissionsschutz

Fir das Baugebiet sind insbesondere die Schallemissionen der
KreisstraBe GZ 28, das Gewerbegebietes , Pfaffenbogen™ sowie
der Bahnlinie Neuoffingen-Augsburg von Bedeutung.

Hierzu wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das
Bilro hils consult gmbh, ing.-blro fir bauphysik, Kolpingstr. 15,
86916 Kaufering (Bericht: 18104_bpl_str_gew_gu01_v03 vom
15.07.2019) durchgefihrt.

Um gesunde Wohn-|Arbeitsverhaltnisse sicher zu stellen, ist
zum einen die Errichtung eines Larmschutzwalls entlang der
KreisstraBe GZ 28 erforderlich. Dieser Wall schliet die Licke
zwischen den bereits vorhandenen Larmschutzanlagen im
Nordwesten und Nordosten.

Darlber hinaus sind zum Teil noch weitere MaBnahmen bei den
einzelnen Gebauden erforderlich, da selbst ein héherer Wall
v.a. in den oberen Geschossen keinen vollsténdigen Larmschutz
erreichen kann. Grund sind hier im Wesentlichen die
vorhandenen Abstdnde und das teilweise Uberlaufen des
Schalls Uber den Wall hinweg.

Neben technischen MaBnahmen (z.B. geeignete Fenster, Schall-
dammlifter u.A.) sind vor allem eine gute Orientierung der
Wohngrundrisse wichtig. Dies Lage des Baugebietes ldsst dabei
in den meisten Fallen eine gute Ausrichtung schutzbeddirftiger
Raume weg von Schallquellen zu.

Uber die Festsetzungen hinaus werden auch noch Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen:

Mégliche Immissionen (insbesondere Larm, Staub und Geruch)
aus der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher
Flachen sowie der benachbarten Gewerbebetriebe sind im
Rahmen der gesetzlichen Immissionsschutzvorschriften zu
dulden.

Um Stérungen durch die zunehmende Zahl an Luftwdarme-
pumpen bei Wohngebauden - insbesondere bei gedffneten
Schafzimmerfenstern - entgegen zu wirken, werden Fest-
setzungen aufgenommen, die liber die ansonsten geltenden
gesetzlichen Grenzwerte hinaus gehen. Die Werte entsprechen
dem Stand der Technik.

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.2
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17.Griinordnung | Natur- und Umweltschutz |
AusgleichsmaBnahmen

> siehe Umweltbericht: Anlage 1

18.Bodenordnung

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum der
Marktgemeinde Offingen. MaBnahmen der Bodenordnung
(Umlegung oder Grenzregelungen) sind deshalb nicht
erforderlich.

19.Kosten

Durch die Planung entstehen - neben den Aufwendungen flir
die Durchfilhrung des bauplanungsrechtlichen Anderungs-
verfahrens selbst - insbesondere Kosten fiir die ErschlieBung
(Verkehrsflachen, leitungsgebundene Infrastruktur,
Grinflachen) sowie den naturschutzrechtlichen Ausgleich.
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20.Flachenbilanz geéndert am

Bauflachen WA 39.208 m2 75,8 %

Satzungsbeschluss

Offentliche StraBenverkehrsflachen 7.439m2 14,4 % am
FuB- und Radwege 467 m?2 0,9 %
Offentliche Griinflachen 4.355 m2 8,4 %
Gesamtflache 51.722 m2 100,0 %

Planverfasser:

Blatter ¢ Burger GbR
HauptstraBBe 43
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