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A. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat des Marktes Offingen hat in der Sitzung vom
02.10.2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hinter den
Garten III" 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
02.10.2023 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
02.10.2023 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 02.10.2023, geéndert
am , hat in der Zeit vom bis
stattgefunden (§ 4 BauGB).

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
02.10.2023, 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
02.10.2023, geandert am , als Satzung
beschlossen (§ 10 (1) BauGB).

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

Ausfertigung

Der Bebauungsplan ,Hinter den Garten III" wurde ausgefertigt
AM i

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit
seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text
mit den hierzu ergangenen Beschllissen des Marktgemeinderats
Ubereinstimmt. Die flir die Rechtswirksamkeit maBgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

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

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ist mit
Bekanntmachung vom .................c.. AM i
ortsliblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten (§ 10 (3) BauGB).

Er wird mit der Begrindung zu jedermanns Einsicht bereit
gehalten; Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

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 fﬁ!’;’;::'}%f,"?;rten I
- in den jeweils geltenden Fassungen - Markt Offingen

- vertreten durch

Herrn 1. Burgermeister
Thomas Woérz -

sowie MarktstraBe 19

89362 Offingen

Verordnung uber die bauliche BauNVO
Nutzung der Grundstiicke VORENTWURF
(Baunutzungsverordnung)
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C. Satzung

Der Markt Offingen, Landkreis Glinzburg, erlasst auf Grund des
§ 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 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 ,Hinter den Garten III"

als Satzung.

1 Bestandteile

Der Bebauungsplan ,Hinter den Garten III" besteht aus
der Planzeichnung des Biliros 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 Landschafts-
architekt, Scoranweg 3, 89415 Lauingen, in der Fassung
vom 02.10.2023, gedndert am ,
redaktionell gedandert am , und aus
dieser Satzung.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Grundsticke FI.Nrn. 1060, 1061 (Teilflache) und 1062
(Teilflache), jeweils Gemarkung Offingen, und ergibt sich
aus der Planzeichnung in der Fassung vom 02.10.2023,
geandert am , redaktionell geandert
am
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3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.2.4

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 3-5 BauNVO werden nicht
zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO
Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)
Grundflachenzahl 0,4 (GRZ, als Obergrenze)
Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Geschossflachenzahl 0,6 (GFZ, als Obergrenze)

Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

2 (VG, als HoéchstmaB)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Wandhohe

Wandhohe ist das MaB von Oberkante RohfuBboden
ErdgeschoBB (OK RFB) bis zur Schnittkante der
traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand (z.B. Attika Flachdach)

6,70 m (als Hochstmal)

Bei einseitig geneigten Pultdéchern gilt die héchst
zuldssige Wandhohe auch fir die firstseitige
AuBenwand.

Querbauten (z.B. Zwerch- und Quergiebel) dirfen in
ihrer Gesamtbreite die halbe Gebadudeldnge je Hausseite
nicht Gberschreiten.
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3.2.5 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Gesamthohe
Gesamthohe einschlieBlich Dach ist das MafB3 von MARKT
Oberkante RohfuBboden ErdgeschoB (OK RFB) bis zum OFFINGEN

oberen Abschluss des Daches

9,50 m (als HochstmaB)

GH +9,50
A
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3.3

ca.-0,10

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

Oberkante RohfuBboden ErdgeschoB (OK RFB EG):

Parzellen P1, P3, P4, P5:

- héchstens 1,1 m Uber Oberkante StraBenrand

- gemessen jeweils am slddoéstlichen Grenzpunkt der
straBenseitigen Grundsticksgrenze

Parzellen P2, P6:

- héchstens 0,1 m Uber Oberkante StraBenrand

- gemessen jeweils am sudwestlichen Grenzpunkt der
straBenseitigen Grundstiicksgrenze

Bezugspunkt ist jeweils die Oberkante StraBenrand der
angrenzenden offentlichen ErschlieBungsstraBe.

RFB EG
+0,00 +0,00 +0,00
\ 4 \4 \4

Geldandeneigung ca. 5 %
= Hoéhendifferenz 1 m auf 25 m Lange

Hinweis: Beispielhafte Hohenlage | M 1:200

|OK Geldnde unten

|ca. - 1,10

.

I

Q

MARKT
OFFINGEN

Bebauungsplan
~Hinter den Garten III"

Markt Offingen

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

89362 Offingen

VORENTWURF

Planstand 02.10.2023,
geandert am

Satzungsbeschluss
am

Planverfasser:

Blatter ¢ Burger GbR
HauptstraBe 43
89423 Gundelfingen

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

Andreas Gorgens
Dipl.Ing. (TU)

Freier Landschaftarchitekt ByAK

Scoranweg 3
89415 Lauingen

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

Seite 9|31



3.4

3.5

3.6

3.7

Geplante (festgesetzte) Gelédndeoberflache ist die
Oberkante StraBenrand an der jeweils zugehérigen
offentlichen ErschlieBungsstraBe.

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

Offene Bauweise

Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

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

Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen zulassig.

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

Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der
Baugrenzen zulassig.

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

Abstandsflachen
§ 9 (1) Nr. 2a BauGB

Flr die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der
BayBO (jeweils in der Fassung, die zum Zeitpunkt des
Einreichens des Bauantrages oder der Genehmigungs-
freistellungunterlagen bzw. der Bauausfihrung bei
verfahrensfreien Vorhaben gliltig ist).

Sie sind ab der geplanten (festgesetzten) Geldandeober-
kante nach Nr. 3.3 zu bemessen.
Anzahl der Wohnungen

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Je Wohngebdude sind hdchstens zwei Wohnungen
zulassig.
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3.8

3.9

3.9.1

3.10

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

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist Gber
geeignete Einrichtungen (z.B. Mulden oder Rigolen) auf
dem eigenen Grundstiick zu versickern.

Das auf Hofflachen, Stellplatzen, Garagenzufahrten,
Terrassen etc. anfallende Niederschlagswasser ist durch
offenporige Belage oder in seitlichen Grinflachen
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 Ausgleichsfldache A-1:
MaBnahme mit dem Schwerpunkt

Ausgleichsflachenbedarf ca.
(beschrieben in Anlage 1: Umweltbericht mit Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung)

Wichtiger Hinweis zum Vorentwurf:
Wegen der jingsten Rechtsprechung des Bundesverwal-

tungsgerichts zur Nichtanwendbarkeit des § 13b BauGB
erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im reguldren
Verfahren. Der deshalb erforderliche Umweltbericht
sowie die Eingriffs-|Ausgleichsbilanzierung liegen noch
nicht vor und werden zum Entwurf des Bebauungsplans
erstellt. In diesem Zuge soll auch die gesamte Grin-
ordnungsplanung nochmals (berpriift und bei Bedarf
entsprechend angepasst werden.

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

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

In 6ffentlichen Flachen sind buntlaubige Baume oder
Nadelgehélze nicht zuldssig.

In privaten Flachen kénnen solitdre Nadelgehélze ohne
baumférmigen Charakter gepflanzt werden.
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3.10.1 Einzelbaume auf offentlichen Anteilen der

Verkehrsflachen | Verkehrsbegleitgriin

Fir die mit Pflanzgebot belegten Einzelbdaume auf
offentlichen Verkehrsflachen sind Laubbdaume

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.

3.10.2 Einzelbaume auf offentlichen Anteilen der

Verkehrsfliachen | Verkehrsbegleitgriin

Fir die mit Pflanzgebot belegten Einzelbaume auf
offentlichen Verkehrsflachen sind Laubbaume

III. Ordnung mit aufrechter bis sdaulenférmiger Krone
als Hochstamm aus gebietsheimischer Herkunft zu
verwenden. Es sind Pflanzen mit Wurzelballen und einem
Mindeststammumfang von 14-16 cm vorzusehen.

Als Anfahrschutz und Anwuchshilfe ist ein Pfahldreibock
im Zuge der Pflanzung vorzusehen.

Artenempfehlung Laubbdaume in StraBenverkehrsflachen

Laubbaum:

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

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

3.10.3 Anpflanzung von Ortsrandgriinstreifen Breite 5 m

mit sporadischen Baumen und Anpflanzungen in
privater Griinflache

In gekennzeichneter privater Griinflache im Ortsrand-
grunstreifen mit Pflanzgebot sind Anpflanzungen mit
heimischen standortgerechten Baumgehdlzen und
Strauchern anzulegen. Fir gebietsheimische Herkunft
der Pflanzware ist Sorge zu tragen. Das Verhaltnis von
Strauch zu héheren Gehélzen soll 10:1 sein.

- keine geschlossen Reihung durchfiihren,
alternierend gedffnete Pflanzstrecken

- Obstgeholz Hochstamm oder Laubbaum mit
Wurzelballen, Mindeststammumfang von 10-14 cm,

- vorzugsweise regionaltypische Streuobstsorten aus
gebietsheimischer Herkunft

Artenempfehlung Laubbdume - Bdume II. Ordnung:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Artenempfehlung Obstgehodlze:

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 ,WeiBenhorner Birne'
Birne ,Schweizer Wasserbirne'
Zwetschge

Schwabische Weinweichsel
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- Strauchgehdlze als verpflanzte Wurzelware,
Str 2xv 60-100 cm, aus gebietsheimischer Herkunft

Artenempfehlung Straucher:

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
[Lonicera xylosteum

Echte Felsenbirne
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Pfaffenhiitchen
Gem. Liguster
Heckenkirsche]*

[Hippophae rhamnoides Sanddorn]*
[Rhamnus carthartica Echter Kreuzdorn]*
Mespilus germanica Mispel

Rose canina Hundsrose

Rote Johannisbeere
Schwarze Jonannisbeere
Purpurweide

Schw. Holunder]*
Wolliger Schneeball
Gew. Schneeball

Ribes rubrum
Ribes nigrum
Salix purpurea
[Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

[ T* vereinzelt bis sporadisch

3.10.4 Anpflanzung auf privaten Grundstiicksflachen

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 ,Gelbmostler'

Birne ,WeiBenhorner Birne'
Birne ,Schweizer Wasserbirne'
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Aquivalentgleich kann pro Parzelle ein Einzelbaum
Laubgehdlz [mittelkronige Baume; II. Ordnung] als
Hochstamm mit Wurzelballen und einem Mindestumfang
von 14-16 cm gestellt werden.

Artenempfehlung Laubbdaume Parzellen

Laubbaum:
Acer campestre ,Elsrijk
Acer monspessulanum

Feldahorn ,Elsrijk*
Dreilappiger Ahorn

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

Sorbus aucuparia ,Edulis’ SiiBe Eberesche

3.10.5 Freiflachengestaltungsplan

3.12

§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

Baumpflanzungen auf privaten Grundstliicken geman
Nr. 3.10.4 sind in den Bauantragsunterlagen (bzw. den
Unterlagen zur Genehmigungsfreistellung) darzustellen.

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

Es sind Baume und Stréaucher gemaB Nr. 3.10 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 Gehoélzarten
und Mindestqualitaten zu verwenden.
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4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.2

4.3

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Zulassige Dachformen und Dachneigungen

Sattel-, Walm-, Pult-, Flachdacher:
Dachneigungen: DN 0° - 45°

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 30°
zulassig.

Die Summe ihrer Breiten darf die Halfte der Gebaude-
lange (AuBenwand) je Dachseite nicht Gberschreiten.
Dachaufbauten miissen 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 fir sind
fir AuBenfassaden und Dacher nicht zulassig.

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

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

sind auch transparente Dacheindeckungen zuldssig (z.B.

Glas, Doppelstegplatten, Lichtplatten).

Stellplatze
Art. 81 (1) Nr. 4 BayBO

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

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

Auf den privaten Grundstlicksflachen sind Gehwege und
Stellplatze vorrangig in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen (Verwendung von Schotterrasen,
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4.4

4.5

4.6

4.6.1

4.6.2

4.6.3

4.6.4

Rasengittersteinen, Rasenlamellensteinen, Rasen-
pflaster, Pflaster mit groben Fugen etc.).

Nicht iiberbaute Grundstiicksflachen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Nicht iberbaubare sowie (iberbaubare, aber nicht
bebaute Grundstiicksflachen, sind gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten.

Die Anlage und flachige Abdeckung von gartnerisch
anzulegenden Flachen mit Mineralstoffen (Kies, Wasser-
bausteine 0.3.) oder Kunststoffen ist - auBer flir Wege
und Zufahrten - nicht erlaubt.

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

Aufschittungen und Abgrabungen auf privaten
Grundstiicken zur Gartengestaltung (Gelande-
modellierungen) sind nur bis zu einer Hohe von
max. 0,6 m - gemessen ab der geplanten
(festgesetzten) Geldndeoberflache nach Nr. 3.3 -
zulassig.

Einfriedungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind auf eine
Grundstickstiefe von 3,0 m, gemessen ab
Grundsticksgrenze Verkehrsflache bis Vorderkante
Einfriedung, keine Einfriedungen zulassig.

Diese 3m-Zonen sind gadrtnerisch zu gestalten.

Die Beschrankung nach Nr. 4.5.1 gilt nicht entlang des
FuB- und Radweges (F+R) zwischen StraBe A und dem
westlichen Plangebietsrand.

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen
gemaB Nrn. 4.5.1 und 4.5.2 nur bis zu einer maximalen
Hohe von 1,20 m zulassig.

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

Zaune sind dicht zu hinterpflanzen.

Einfriedungen mussen durchlassig fir Kleintiere sein
(Bodenabstand oder regelmaBige Offnungen, Lichtmal3
mindestens 10 cmx10 cm).
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5.1

5.2

5.3

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 gefihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
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.

StraBenverkehrsflachen

Bei der Planung und Ausfiihrung der Verkehrsflachen
soll auf eine behindertengerechte Ausfithrung geachtet
werden.

Die bei der Anlage der o6ffentlichen StraBen und Wege
entstehenden Béschungen (Damme und Einschnitte)
sowie die erforderlichen Stitzbauwerke bis zu einer
Breite von etwa 50 cm (z.B. Randsteinunterbauungen)
sind auf den angrenzenden Grundsticken zu dulden.
Entsprechende Regelungen werden in Grundstiicks-
kaufvertragen durch die Gemeinde getroffen.

Immissionsschutz

Mdgliche 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 Luftwéarmepumpen
zu vermeiden, sollen Gerdate auBerhalb von Gebauden so
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5.4

5.5

5.6

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.

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 Eigentimer eines Grundstilicks 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 dariber hinaus insbesondere auf die Art. 48 (1),
49 und 50 (2) AGBGB verwiesen.

Umwelt- und Naturschutz

Beleuchtungen sind entsprechend der Vorgaben des
Bundesnaturschutzgesetzes und des Bayerischen
Naturschutzgesetztes auszufiihren.

MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelkollision an
Glasflachen sowie Fassaden- und Dachbegriinungen
werden empfohlen.

Literatur:

- ,Leitfaden zur Eindédmmung der Lichtverschmutzung",
Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und
Verbraucherfragen

- "Vogelschlag an Glasflachen",

Bayerisches Landesamt flir Umwelt

- ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht",
Schweizerische Vogelwarte u.a.

- ,Gebaude Begriinung Energie, Potenziale und
Wechselwirkungen®,

Bundesministerium far Umwelt, Naturschutz. Bau und
Reaktorsicherheit

Grund- und Oberflachenwasser
Fur das Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser ist eine wasserrechtliche
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5.7

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 Behdrden gem. BbodSchG i.V. BbodschV
und BayBodSchG umgehend zu benachrichtigen. Bis zur
Abklarung der weiteren Vorgehensweise dilirfen die
Arbeiten nicht fortgesetzt werden.

In-Kraft-Treten der Satzung
Der Bebauungsplan tritt gemaB § 10 BauGB mit dem
Tage der ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Plan aufgestellt:

Gundelfingen, Lauingen,
02.10.2023,
geandert am ,

redaktionell gedandert am

blatter e burger
Blro fur Hochbau, Stadtebau und Projektmanagement

Andreas Gorgens
Freier Landschaftsarchitekt

T

MARKT
OFFINGEN

Bebauungsplan
~Hinter den Garten III"

Markt Offingen

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

89362 Offingen

VORENTWURF

Planstand 02.10.2023,
geandert am

Satzungsbeschluss
am

Planverfasser:

Blatter ¢ Burger GbR
HauptstraBe 43
89423 Gundelfingen

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

Andreas Gorgens
Dipl.Ing. (TU)

Freier Landschaftarchitekt ByAK

Scoranweg 3
89415 Lauingen

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

Seite 20|31



D. Begriindung

MARKT
1. Anlass der Planung OFFINGEN
Der Markt Offingen beabsichtigt, am westlichen Rand des
Kernortes Offingen Wohngebietsflachen auszuweisen.
2. Wesentliche Ziele der Planung
e Ausweisung eines zentrumsnahen Allgemeines Wohn-
gebietes i.S.d. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum
e Wirtschaftliche ErschlieBung und einfache bauliche Bebauungsplan
Entwicklung des Gebietes durch (teilweises) SchlieBen einer _Hinter den Garten III"
groBeren faktischen Baullicke
e Angebot verschiedener Gebaudetypen Markt Offingen

- vertreten durch
Herrn 1. Burgermeister
Thomas Woérz -

3. Geltungsbereich und Plangebiet MarktstraBe 19

89362 Offingen

Grundstlicke FI.Nrn. 1060, 1061 (Teilflache) und 1062

(Teilflache), jeweils Gemarkung Offingen.

VORENTWURF
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Die Planflache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt Fax: 09072 | 92 21 35

(Ackerflache). Sie fallt von Westen nach Osten mitca. 5 %
Gefélle weitgehend gleichmdBig um etwa 5 m ab.

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 1061 befindet sich derzeit noch eine
Scheune. Seite 21|31




Im Osten wird das Plangebiet von der StraBe Hinter den Garten
begrenzt. Im Norden schlieBt sich an das Wohngebiet , Hinter
den Garten II" an. Westlich befinden sich landwirtschaftliche
Flachen als Ubergang zur freien Landschaft. Im Siiden ver-
bleiben bis zum Landstroster Weg weitere landwirtschaftliche
Flachen, gefolgt von weiterer Wohnbebauung mit dem
Bebauungsplangebiet ,Landstroster Weg".

4, Planungsrechtliche Grundlagen | Verfahren

Fir die Umsetzung der Festlegungen des Landesentwicklungs-
programms Bayern zur Flachenschonung bei der Ausweisung
neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe haben die
Gemeinden in Bayern verschiedene Aspekte zu beachten. Von
besonderer Bedeutung sind hierbei die Ermittlung der
vorhandenen Flachenpotenziale in der planenden Kommune
und die Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen.

Im vorliegenden Fall werden Wohnbauflachen entwickelt, daher
bezieht sich die Begriindung nur auf diesen Umstand.

Die Planflache ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
(FNP) mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Offingen
bereits als ,Wohnbauflachen™ dargestellt. Deshalb ist keine
grundlegend weitere Betrachtung anderer Flachenpotenziale
erforderlich.

Der Bebauungsplan wird gemaB § 8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anpassung des FNP ist
nicht erforderlich. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist
gewahrleistet.
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Die Planflache befindet sich im baurechtlichen AuBenbereich
(8§35 BauGB). Fur die Schaffung von Baurecht ist es deshalb
notwendig, eine Bauleitplanung durchzufiihren, in diesem Fall
durch Aufstellung eines Bebauungsplans.

Die Voraussetzungen fiir die Verfahrenserleichterungen nach
§ 13a BauGB (Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung)
sind nicht gegeben.

Die Voraussetzungen filir das Verfahren gemaB § 13b waren
zwar grundsatzlich gegeben gewesen. Aufgrund der der
jingsten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
(Urteil vom 18.07.2023) darf § 13b BauGB jedoch nicht mehr
angewendet werden.

Deshalb erfolgt die Anderung des Bebauungsplans im
Regelverfahren nach § 8 BauGB.

5. Denkmalschutz
Im Plangebiet selbst befinden sich keine kartierten Bau- und
Bodendenkmaler.
Gut 60 m sudlich liegt jedoch folgendes Bodendenkmal:
- Aktennummer D-7-7528-0136:
StraBe der romischen Kaiserzeit

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.1

Bau- und Bodendenkmale Quelle: Bayernatlas.de | MaBstab 1:5.000
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6. Hochwasserschutz

Im Plangebiet und dessen Umfeld gibt es keine festgesetzten
oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete.
Oberirdische Gewasser sind nicht vorhanden.

7. Natur- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet und dessen Umfeld sind keine kartierten Biotope
oder Schutzgebiete vorhanden.

8. Baugrund und Altlasten

Genaue Erkenntnisse zu den Baugrundverhéltnissen liegen
bislang nicht vor. Zur Vorbereitung der ErschlieBungs-
maBnahmen sollen bei Bedarf Baugrunduntersuchungen
durchgefiihrt werden.

Altlasten oder Altlastenverdachtsfalle sind nicht bekannt.

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.7

9. Inhalt der Planung

Durch den Bebauungsplan ,Hinter den Garten III" werden am
westlichen Rand des Kernortes Offingen Wohnbauflachen mit
einem Angebot an verschiedenen Gebaudetypen ausgewiesen.
Die Ausweisung des Baugebiets auf bislang nicht bebauten
Flachen erfolgt auf Grund der noch immer vorhandenen
Nachfrage nach Baugrundstiicken in Offingen. Wegen der Nahe
zur Ortsmitte bietet sich die Nutzung der Fldchen besonders an.
Da das gesamte Plangebiet im Eigentum des Marktes Offingen
steht, kann die Gemeinde Uber die Kaufvertrage (Bauzwang)
sicherstellen, dass die Grundstlicke auch tatsdachlich bebaut und
damit dem Ziel der Wohnraumschaffung dienen und nicht zur
Spekulation oder als ,,Anlagemdglichkeit" missbraucht werden.

Mit gezielten grinordnerischen MaBhahmen wird zum einen der
Eingriff in den Naturhaushalt méglichst geringgehalten. Zum
anderen wird eine angemessene Gestaltung des Ortsrandes
erzielt.

Uber den Planbereich hinaus wurde bereits eine mogliche
Erweiterung nach Siden mit konzipiert (2. Bauabschnitt). Dies
ist notwendig, da eine ErschlieBung dieser Flache wegen der
tiefer liegenden Landstroster StraBe von Siden nicht bzw. nur
sehr schwierig mdoglich ist.
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10. Nutzungs- und Baukonzept

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebietes i.S.d. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt. Analog zur
Nachbarschaft soll die Flache im Wesentlichen fiir freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser zur Verfligung stehen.

Fir verdichtete Wohnformen sind im Gemeindegebiet noch
andere Bereiche vorhanden, etwa im Gebiet ,,Ermle IV".

11. ErschlieBung | ortliche Verkehrsflachen

Die straBenmaBige ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von
Osten Uber die StraBe ,Hinter den Géarten™. Von dort fihrt die
neue ErschlieBungsstraBe senkrecht zur Topografie (Steigung
ca. 5 %) nach Westen und endet schlieBlich in einem kleinen
Wohnhof. Dieser (ibernimmt auch die Funktion einer Wende-
schleife, die durch ihre Dimensionen auch flir 3-achsige
Millfahrzeuge geeignet ist.

Die StraBenfiihrung folgt dabei den topografischen
Bedingungen, schafft einen interessanten StraBenraum und
wirkt vermindernd auf die Geschwindigkeit des motorisierten
Verkehrs.

Die neue StraBe verfligt neben der reinen Verkehrsflache tber
einen Randstreifen, der die Anpflanzung von Baumen im
StraBenraum sowie Versickerungsmulden fir
Oberflachenwasser ermdglicht. Die befestigten Ausbuchtungen
kénnen zudem als Stellplatze genutzt werden. Bei einer
madglichen Erweiterung nach Stden kénnen hier éhnliche
gestaltete Wohnhéfe angebunden werden.

Die Verkehrsdichte wird durch die begrenzte Anzahl an
erschlossenen Grundstiicken relativ gering sein. Deshalb wird
im Sinne der gleichberechtigten Nutzung durch alle
Verkehrsteilnehmer auf eine Trennung von Auto-, Rad- und
FuBgdngerverkehr verzichtet (Shared-Space-Prinzip).

Im Zentralbereich des Quartiersplatzes kénnen Stellplatze
(etwa fUr Besucher) geschaffen werden. Die Flachen im
Wendebereich kdnnen darliber hinaus aber auch fir Kinderspiel
und nachbarschaftlichen Kontakt (etwa flir Quartiersfeste)
genutzt werden.

Die ErschlieBungsflachen kénnen dabei mit befahrbaren, aber
differenzierten Beldgen ausgefiihrt werden, um eine optische
Gliederung zu gewahrleisten (z.B. Asphalt kombiniert mit
Pflaster und wassergebundener Decke, mit Méglichkeit zur
Versickerung von Oberflachenwasser v.a. im Bereich der
Baumpflanzungen).

Nach Westen wird ein FuB- und Radweg weitergefihrt, der
insbesondere flr Spazierganger eine gute Anbindung zum
Feldwegenetz bietet.
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Hinweis: Die genaue Unterteilung 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 offentlichen und privaten Verkehrs-
flaichen und den Anschluss an das vorhandene 6ffentliche
Versorgungsnetz. Das Plangebiet ist somit ausreichend
erschlossen (Versorgungsleitungen fir Wasser und Abwasser-
entsorgung, Gas, Elektrizitdt und Telekommunikation).

Die ortlichen Bodenverhaltnisse noch nicht naher untersucht.
Es wird jedoch vorerst davon ausgegangen, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser im gesamten Baugebiet
maoglich ist. Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen soll in straBenbegleitenden Griinflachen gesammelt und
Uber Mulden versickert werden. Regenwasser auf privaten
Baugrundstiicken ist auf den jeweiligen Parzellen zu versickern.
Weitere MaBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, z.B.
Riickhaltebecken 0.A., sind deshalb nicht erforderlich.

Abwehrender Brandschutz:

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des ehemaligen
Bayerischen Landesamtes flir Wasserwirtschaft bzw. nach den
technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches auszubauen. Der Loschwasserbedarf ist nach
dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des Bayerischen
Landesamtes flur Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.
Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr
auf Grundstlicken", der eingefihrten Technischen Regel
»~Richtlinien flur die Flachen der Feuerwehr" sowie des
gemeinsamen Arbeitsblattes der DVGW und AGBF bund zur
Léschwasserversorgung (Stand Oktober 2018) und des
Arbeitsblattes W 105 des DVGW ist zu achten.

12. Art der baulichen Nutzung

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

Zuléassig sind die hier regelmaBig zuldssigen 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
ausgeiibte Unternehmungen erméglichen.
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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 Flachen bendtigen, an
anderer Stelle realisiert werden sollen.

13. MaB der baulichen Nutzung | Anzahl Wohnungen

Im gesamten Baugebiet wird eine maximale Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt. Grund fir die Festsetzung ist v.a.
eine Begrenzung der Flachenversiegelung, die auch Grundlage
fur die Berechnung des naturschutzrechtlichen Eingriffs ist. Die
GRZ entspricht der orientierenden Obergrenze flr ein WA-
Gebiet nach § 17 BauNVO.

Fir Garagen und Nebenanlagen kdénnen diese Werte im
Rahmen des § 19 (4) BauNVO uberschritten werden.

Durch die Festsetzung der Geschossflachenzahlen (GFZ) wird
eine zu stadtebauliche hohe Dichte vermieden.

Diesem Ziel dient auch die Festsetzung von Wandhohen.
Die Ausgestaltung der Wandhéhen ermdéglicht dabei eine
angemessene Einbindung in die bauliche Umgebung bei
gleichzeitig flexibler Baugestaltung.

Die Begrenzung der Gesamthdhe 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.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird nur als HéchstmaB festge-
setzt. Eine Mindestzahl wird hier im Sinne der Flexibilitét nicht
gefordert.

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

14. Hohenlage | Uberbaubare Grundstiicksflichen

Neben der Festsetzung von Gebdudehdhen (Wand- und
Gesamthdhen) wird auch die Hohenlage der Gebaude definiert,
um eine ausreichende Einbindung in die Topografie sicher zu
stellen.

Das Gelande fallt weitgehend gleichmaBig mit etwa 5 % von
West nach Ost ab. Die Héhenfestsetzung ist dabei so gewahlt,
dass bei Ublichen HausgréBen der RohfuBboden Erdgeschoss
ca. 15 bis 85 cm oberhalb des vorhandenen Gelandes liegt.
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Damit werden insbesondere Wasserschaden - etwa durch
abflieBendes Oberflachenwasser — zu vermeiden.

Um die Hohenlage eindeutig zu bestimmen, wird flr die
Parzellen ein jeweils Bezugspunkt an der angrenzenden
offentlichen ErschlieBungsstraBe definiert. Dieser ist — im
Gegensatz zum natlrlichen Gelande - auch wahrend und nach
den ObjektbaumaBnahmen vorhandenen und fir das
fertiggestellte Gebaude relevant.

Da die neu zu errichtenden StraBen zumindest teilweise Uber
vom vorhandenen Terrain abweichen werden (erforderliche
Tragschichten, 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 Grundstlicken errichtet
werden. Zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen ist jedoch eine
Vorgartenzone freizuhalten.

Garagen und Carports sind ebenfalls innerhalb der Baugrenzen
zulassig. DarlUber hinaus sind teils zusatzlich zu den
Baugrenzen fir Hauptgebaude noch Flachen fiir Garagen und
Carports ausgewiesen. Nicht liberdachte Stellplatze sind auch
auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen und untergeordnete Anlagen kénnen grund-
satzlich in den gesamten Baugrundstiicken errichtet werden.
Die Vorgartenzone zu den 6ffentlichen 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 starkeren Wunsch nach groBeren
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 Geldndeveréanderungen, Vorgaben
zu Einfriedungen). Dabei sind die Vorgartenzonen grundsatzlich
von Einfriedungen offen zu halten.
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16. Immissionsschutz

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

Mégliche Immissionen (insbesondere Larm, Staub und Geruch)
aus der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher
Flachen sind im Rahmen der gesetzlichen Immissionsschutz-
vorschriften zu dulden.

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.3

Andere immissionsschutzrechtliche Aspekte sind nicht bekannt.

17. Grinordnung | Natur- und Umweltschutz |
AusgleichsmaBnahmen

Wichtiger Hinweis zum Vorentwurf:
Wegen der jingsten Rechtsprechung des Bundesverwal-

tungsgerichts zur Nichtanwendbarkeit des § 13b BauGB erfolgt
die Aufstellung des Bebauungsplans im reguléren Verfahren.
Der deshalb erforderliche Umweltbericht sowie die Eingriffs-
|Ausgleichsbilanzierung liegen noch nicht vor und werden zum
Entwurf des Bebauungsplans erstellt. In diesem Zuge soll auch
die gesamte Griinordnungsplanung nochmals (berprift und bei
Bedarf entsprechend angepasst werden.

Den Anforderungen des Klimaschutzes wird insbesondere
mittels Durchgriinung, Begrenzung der Versieglung sowie die
gute passive wie aktive Nutzbarkeit solarer Energie Rechnung
getragen.

Hinweis zum geforderten Freifldchengestaltungsplan:

Die geplanten Baumpflanzungen kdnnen in den - ohnehin zu
erstellenden - Grundrisszeichnungen dargestellt werden. Ein
eigenstandiger Freiflachengestaltungsplan ist deshalb i.d.R.

nicht erforderlich.

18. Bodenordnung

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

Durch die Planung entstehen - neben den Aufwendungen flr
die Durchfilhrung des bauplanungsrechtlichen Anderungs- MARKT
verfahrens selbst - insbesondere Kosten fiir die ErschlieBung OFFINGEN
(Verkehrsflachen, leitungsgebundene Infrastruktur,
Grinflachen) sowie den naturschutzrechtlichen Ausgleich.

Die umlagefahigen Kosten werden entsprechend der Vorgaben

des BauGB sowie des Beitragsrechtes und der kommunalen
Satzungen umgelegt.

20. Flachenbilanz

Bauflachen WA 3.777 m2 73 % Bebauungsplan
~Hinter den Garten III"

Offentliche StraBenverkehrsflachen Markt Offingen

inkl. StraBenbegleitgriin und Stellplatzen 750 m2 15 % - vertreten durch

Herrn 1. Burgermeister
Thomas Woérz -

Offentliche StraBenverkehrsflachen MarktstraBe 19

Quartiersplatz 125 m2 2% 89362 Offingen

FuB- und Radwege 76 m2 1%

Private Griinflichen 258 m?2 5 % VORENTWURF
Gesamtflache 5.187 m2 100 % Planstand 02.10.2023,

geandert am

Satzungsbeschluss
am

E. Anlagen zur Begriindung

1. Umweltbericht mit Eingriffs-|Ausgleichsbilanzierung
(__._ .2023, geandert am ) Planverfasser:
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