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2.

Festsetzungen durch Planzeichen

Festsetzungen

Geltungsbereich

= e w  (Grenze des raumlichen Geltungsbereich

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

(vgl. textl Festsetzungen)
MafR der baulichen Nutzung
0,35/0,4 GRZ (Grundflachenzahl)

oo Apgrenzung unterschiedl. MafR baul. Nutzung

Nutzungsschablone
max. zulassige . max. zulassige
Grundflachenzahl (GRZ \ 0.4 12 T~ Geschossflachenzahl (GFZ)

(§16 Bau NVO) (§16 Bau NVO)

max. traufseitige
Wandhéhe — WH=10,00 0 ___} Zahl der Vollgeschosse

Uberbaubare Grundstiicksflachen

— . — . — Baugrenze

— — — — Baugrenze Nebenanlage
Stellplatze offen, Carports, Mallhauschen, Fahrradabstellanlagen,

- — — — Baugrenze Nebenanlage
Tiefgarage

Verkehrsflachen u. ErschlieBungen

StralRenbegrenzungslinie

offentliche allgemeine Verkehrsflache

private Verkehrsflache

7 Sichtdreiecke

Granordnung

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Unbebaute Grundsticksflachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie fur die Anlage von
Rasen/Wiese. Wege bis zu einer Breite von 2,00 m sind zulassig.

Neupflanzung eines groRkronigen Laubbaumes

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

“———— best. Grundstiicksgrenzen

best. Gebaude

Vorschlag Gebaudestellung
— (mit Terrassen)

| | Regenruckhaltebauwerk
L—J (in Tiefgarage)

B Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO

Es sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag unter Bezug auf den zugehdérigen Vorhaben- und Erschliefungsplan
verpflichtet (§ 12 Abs. 3a BauGB).

Um eine stadtebaulich und mafstablich sinnvolle Entwicklung zu sichern, sind folgende Nutzungen
nicht zulassig:

Absatz 3 Nr. 2: sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Absatz 3 Nr. 3: Anlagen fur Verwaltungen.

Absatz 3 Nr. 4: Gartenbaubetriebe

Absatz 3 Nr. 5: Tankstellen

2. Maf der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse:

Bei ll: maximal 2 Vollgeschosse zulassig
Bei lll: maximal 3 Vollgeschosse zulassig

Grundflachenzahl, Geschol¥flachenzahl:

GRZ nordlicher Bereich: 0,4

GRZ sudlicher Bereich: 0,35

GFZ im gesamten Allgemeinen Wohngebiet: 1,2

Terrassen, die nicht vollflachig versiegelt werden, werden nur zu 50 % auf die GRZ angerechnet.

Wandhohe:

Die malgebende Wandhéhe wird fiir das gesamte Planungsgebiet zwischen der festgesetzten
Oberkante FertigfuRboden (OKFFB) im Erdgeschoss (unterer Bezugspunkt) und dem Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut bzw. der Oberkante Attika (oberer Bezugspunkt) ermittelt.

Die Hohenlage der Oberkante FertigfuRboden EG bzw UG ist im Planteil festgesetzt.

Von der festgesetzten Héhenlage kann um +/- 100 cm abwichen werden:

Hauptgebaude max. zulassige traufseitige Wandhéhe 10,00 m tber OKFFB (334,00 G.N.N. bzw.
335,00 U.N.N.)

Westgebaude max. zulassige traufseitige Wandhéhe 10,00 m Uber OKFFB (332,00 G.N.N.)
Mehrfamilienhaus max. zulassige traufseitige Wandhéhe 10,00 m Gber OKFFB (333,00 m U.N.N.)

Reihenhaus max. zulassige traufseitige Wandhéhe 10,00 m Gber OKFFB UG
(UG 330,00 m G.N.N., EG 333,00 m (.N.N.)

Kettenhaus max. zulassige traufseitige Wandhéhe 7,50 m Giber OKFFB EG (330,00 m .N.N.)

GemalR § 12 Abs. 3i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18 BauNVO kann die festgesetzte
Oberkante der Gebaude durch Gelander und sonstige Absturzsicherungen, Fahrstuhlanlagen und
technische Aufbauten um bis um 2m Uberschritten werden.

3. Bauweise

Abweichende Bauweise

Es sind Geb&aude zulassig die langer als 50m sind.

Der seitliche Grenzabstand muss jedoch eingehalten werden.

4. Abstandsflachen (Art. 6 Bay BO)
Die Abstandsflachen sind gemafl den Vorgaben des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten.
Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung.

5. Gestaltung der Gebaude
Als Dachform ist ein begriintes Flachdach zulassig.
» Begruntes Flachdach mit Attika, extensive und intensive Bepflanzung mdéglich

Fur Nebengebaude und die Rampe der Tiefgaragenzufahrt ist ein Pultdach mit geringer
Dachneigung und Blecheindeckung in Grautdnen oder ein begriintes Flachdach zulassig.

Sonnenkollektoren sind in der gleichen Neigung wie das Dach zu errichten, Aufstanderungen sind
nur auf den Flachdachern zulassig.

An der Grenze zu Grundstlicken auRerhalb des Geltungsbereiches ist an das vorhandene Gelande
an der Grundsticksgrenze ohne Bdschungen anzubinden. Ausnahme: Stralte mit Wendeplatte im
Nordosten.

Hier sind Stltzmauern bzw. Béschungen bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.

Bauliche Anlagen gemanR Art. 6 Abs. 7 BayBO sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

6. Stellplatze/Nebengebaude/Tiefgaragen

Stellplatze sind nach folgendem Schllssel zu errichten:
Haupthaus:

Altersgerechte Wohnungen 0,2 STP/WE
Tagespflegeeinrichtung: 1 Stellplatz je 12 Pflegeplatze, mindestens 3 Stellplatze
Gewerbe (z.B. Pflegedienst): 1,0 STP je 30 m? Nutzflache
Gastronomie (Mittagstisch, Cafe): 1,0 STP je 30 m? Gastflache
Mehrfamilienhaus West und Ost:

Wohnungen kleiner 65 m? beheizter Flache: 1,0 STP/WE
Wohnungen ab 65 m? beheizter /Flache: 2,0 STP/WE
Reihenhaus, Kettenhaus:

2,0 STP/WE

Stellplatze sind innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

Stellplatze sind wasserdurchlassig auszufuhren (z.B. wassergebundene Decken,
Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, Dransteine). Zusammenhéangende Stellplatzreihen sind
durch Baumpflanzungen zu gliedern. Die Baumscheiben zwischen den Stellplatzen missen eine
Mindestbreite von 2,50 m haben.

Eine Tiefgarage ist zuladssig. Die Zufahrt ist innerhalb der hierfiur festgesetzten Flache zulassig. Die
Tiefgarage muss mit einer Mindestiberdeckung von 0,60 m ausgefihrt werden. Dies gilt nicht im
Bereich von Wegen, Platzen, Tiefgaragenzufahrten, Zufahrten, Stellplatzen sowie im
Ubergangsbereich zu den Nachbargrundstiicken.

Terrassen und Stellplatze, die nicht vollflachig versiegelt werden, werden nur zu 50 % auf die GRZ
angerechnet. Die Tiefgarage wird wegen ihrer Erdiberdeckung von mind. 60 cm nicht auf die GRZ
angerechnet.

7. Granordnung

7.1 Pflanzungen

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie flr die Anlage von Rasen/Wiese ist die Anlage von Wegen, Zugangen, Zufahrten, Terrassen
u.a. zulassig. Die Flache ist zu mindestens 50% als Grunflache anzulegen.

Gehdlzarten: siehe Artenliste zur Gehdlzauswahl

Fur alle Pflanzungen sind nur standortgerechte Laubgehdlze und Obstbdume in regionaltypischen
Sorten zulassig.

Fur alle festgesetzten Neupflanzungen gelten nachfolgende Pflanzgréf3en:

- Laubbaume: Mindestpflanzqualitat Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

- Obstbaume: Mindestpflanzqualitdt Hochstamm 3 x verpflanzt Stammumfang 12-14 cm

Von der festgesetzten Lage der Baume kann um bis zu 5 m abgewichen werden, wenn technische,
verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Die Baumscheiben missen eine offene, nicht befestigte Flache von mindestens 15 m? und eine
Breite von mind. 2,50 m aufweisen. Sie sind mit geeigneten Mitteln (Hochbordsteinen, Poller u.
dgl.) vor dem Uberfahren mit Kraftfahrzeugen zu sichern. Baumscheiben sind von jeglichen
Leitungstrassen frei zu halten. Alternativ sind Giberfahrbare Unterflursysteme mit einem
durchwurzelbaren Raum von mind. 3 x 3 m zulassig.

Die nach den Festsetzungen dieser Satzung neu zu pflanzenden B&aume und Straucher sind zu
pflegen und zu erhalten. Sie sind bei Ausfall durch Neupflanzungen in der gleichen Art und Qualitat
zu ersetzen.

Die gartnerische Gesamtgestaltung einschliellich Bepflanzung auf den Baugrundstiicken ist bis
spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen Gebaude herzustellen.

7.2 Einfriedungen
Abgesehen von dem bestehenden Zaun um das Gesamtgel&nde sind keine weiteren Zaune
zulassig.

7.3 Gelande

Gelandeveranderungen sind unzulassig

- in Bereichen von Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
- im Bereich des Kettenhauses in einem Abstand von mehr als 4,00 m von der siidlichen
Baugrenze

Stutzmauern sind bis zu einer Héhe von 2,0 m zulassig.
Generell unzulassig ist eine Ausfihrung mit Betonformsteinen.

HINWEISE

1. Schmutzwasser

Die Eigentiimer bzw. Bauherren haben der Gemeinde Offenberg rechtzeitig, mindestens

zwei Wochen vor Bezugsfertigkeit des jeweiligen Bauvorhabens schriftlich die Bezugsfertigkeit
anzuzeigen. Die Gemeinde Offenberg gibt diese Information unverziglich an

den Abwasserzweckverband Metten-Offenberg weiter.

2. Versickerung/Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Hof- und Zufahrtsflachen soll soweit mdglich in seitlichen Grinstreifen
versickert werden. Dabei ist eine breitflachige Versickerung tber eine belebte Bodenzone
anzustreben. Bei gréReren Verkehrsflachen und den Dachflachen ist das Wasser zurlickzuhalten
und gedrosselt in den Vorfluter einzuleiten.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG)
bzw. In das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu
beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen
sind dann die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Die Nutzung von Regenwasser wird empfohlen (z.B. Retentionszisternen).

Planungen zum Umgang mit Niederschlagswasser sind mit dem Wasserwirtschaftsamt
Deggendorf abzustimmen.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten Entwasserungsplan mit
dem Bauantrag nachzuweisen.

3. Hoch- / Grundwasser / Starkregenereignisse
Ein Teil des Geltungsbereiches liegt innerhalb eines wassersensiblen Bereiches. Bei
Hochwasserereignissen sind Uberflutungen nicht auszuschlieRen. Die Gebaude sind durch

entsprechende MalRnahmen (z.B. wasserdichte Keller) hochwasserangepasst zu errichten.
Zufahrten zu Tiefgaragen sind durch geeignete MalRnahmen vor Hochwasser zu schitzen.

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild
abflieRenden Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden
Grundwasserstanden kommen.

Gebaude, die aufgrund einer Hanglage ins Gelande einschneiden, sind daher bis 25 cm Uber
Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache abflieRender Starkregen nicht eindringen
kann. Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefihrt werden
(Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte,
Zugange, Installationsdurchfihrungen, etc.).

Durch BaumaRnahmen und Gelandeveranderungen darf im Hinblick auf wild abflieRendes
Oberflachenwasser und in Uberschwemmungssituationen, die Situation der Ober- und Unterlieger
bezlglich des Wassserabflusses nicht negativ verandert werden. § 37 WHG ist entsprechend zu
bertcksichtigen.

4. Artenschutz

Die Entfernung und Rodung von Baumen ist nach § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG nur
auRerhalb der Vogelbrutzeit zulassig. Der vorgegebene Zeitpunkt fiir eine Rodung liegt demnach
zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur innerhalb dieses Zeitraums
durchzufthren, auf § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG wird verwiesen.

Zum Schutz von Fledermausen oder Gebaudebritern, die das Gebaude iiber den Sommer als
Nist- oder Schlafstellen nutzen kénnten, ist ein Abriss des Gebaudes nur in den Wintermonaten
zulassig.

5. Leitungstrassen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale®, der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen FSGV,
Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau- und
Unterhaltung und die Erweiterung von Telekommunikationslinien und sonstigen unterirdischen
Leitungen und Kanalen nicht behindert werden.

6. Freiflachengestaltungsplan

Mit Vorlage des Bauantrages ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Die
Anordnung der Stellplatze, Verkehrsflachen, deren Oberflachenbefestigung, die Héhenentwicklung
des Gelandes sowie Art und Umfang der Begriinung des Grundstiickes sind darzustellen.

7. Bauausfuhrung

Es soll darauf geachtet werden, mdglichst klimaschonend und mit nachhaltigen Baustoffen (z.B.
Recyclingfahigkeit) zu bauen.

Die Gestaltung der Autenanlagen mit heimischen und insektenfreundlichen Pflanzen wird
empfohlen.

8. Duldung landwirtschaftlicher Emissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass von den landwirtschaftlichen Flachen selbst bei
ordnungsgerechter Bewirtschaftung Larm-, Staub- und Geruchsemissionen ausgehen kénnen.
Diese sind von den Bewohnern zu dulden.

VERFAHRENSVERMERKE

1. AufstellungsbeschluB:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 25.09.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluf wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am __._
bekannt gemacht.

. ortsiiblich

2. Beteiligung der Biirger:

Die Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeitvom __._ .. bis
— «_.__ durchgefiihrt.

3. Fachstellenanhérung:

Die Fachstellenanhérung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom __.___
bis __._ .  durchgefiihrt.

4, Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassungvom __._ .. wurde gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __._ . fiir die Dauer eines Monats offentlich
ausgelegt.

5. Erneute Auslegung:
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __._ . wurde gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __. bis zum __. offentlich ausgelegt.

6. Satzung:

Der Gemeinderat hat mit Beschlussvom __._ .. den Bebauungsplan gemaR § 10
Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO als Satzung beschlossen.

7. Genehmigung

Eine Genehmigung des Bebauungsplanes ist gemaR § 10 Abs. 2 BauGB nicht
erforderlich.

8. Ausgefertigt

1. Biirgermeister, Hans-Jiirgen Fischer

9. Inkrafttreten:

Der Bebauungsplan wurdeam __._ .. gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich. Auf die
Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3 und 4, 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Offenberg, ....ccccciviiiiiiiniiii

1. Biirgermeister, Hans-Jiirgen Fischer
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