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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Innerhalb der Gemeinde Offenau ist in den vergangenen Jahren eine anhaltend hohe
Nachfrage nach Wohnraum erkennbar. Zur Nutzung des vorhandenen Baulandpotenzials
durch eine verdichtete Wohnbebauung im zentralen Siedlungskdrper von Offenau wird
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliches Ziel der Planung ist es, vorhandenes Baulandpotential im Sinne der Innen-
entwicklung und Nachverdichtung zu nutzen und im Bereich des Plangebiets eine Wohn-
bebauung mit insgesamt 16 Wohneinheiten zu errichten.

Das geplante Vorhaben fligt sich in seiner Gebdudekubatur stadtebaulich in das Umfeld
des Plangebiets ein. Im Bereich der HauptstraBe sind in den vergangenen Jahren ver-
mehrt Mehrfamilienhduser mit einer hoheren Zahl an Wohneinheiten entstanden, die
den Bestand in dieser Gegend pragen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll die rechtliche Grundlage fir die Realisie-
rung der geplanten Wohnbebauung geschaffen werden und somit der hohe &rtliche Be-
darf nach zusatzlichem Wohnraum gedeckt werden.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerk-
male werden erfullt:

» Die (iberbaubare Grundstiicksflaiche bleibt mit ca. 810 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erdrterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht.

Begriindung — Satzung Seite 1
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3.

3.1

3.2

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Siedlungsbereich von Offenau im Bereich der
HauptstraBe (B 27) und der Duttenberger StraBe. Das Plangebiet wird Giberwiegend von
bestehender Wohnbebauung sowie eines FuBwegs im Osten, der HauptstraBe (B 27) im
Westen und der Duttenberger StraBe im Stden begrenzt. Darliber hinaus befindet sich
norddstliche des Plangebiets die Schule sowie daran anschlieBend die Sporthalle der Ge-
meinde Offenau.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gemal § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstiicke ganz oder teil-
weise (t): 9, 9/1 (t) und 2475. Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 1.350 m?.

Pl i #e -
p Y

Abb. 1:  Luftbild von Offenau (Quelle: Google Earth, August 2020)

Bestandssituation

Innerhalb des Plangebiets ist eine iberwiegende Gartennutzung anzutreffen mit mehre-
ren Bestandsgeholzen und strauchartigen Strukturen. Im Nordwesten des Plangebiets
befindet sich eine kleinere asphaltierte Parkplatzflache. In der stidlichen Teilflache befin-
det sich eine Doppelgarage, die im Zuge der Vorhabenrealisierung abgebrochen werden
soll. Der GroBteil des Plangebiets ist allerdings gegenwartig noch unbebaut.

Begriindung — Satzung Seite 2
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3.3

4.1

Die Topographie steigt nur geringfligig von Westen auf ca. 149 m G.NN nach Osten auf
ca. 151 m G.NN an und eignet sich daher gut fiir eine Bebauung.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Archéaologie

Das Plangebiet liegt im Bereich des archaologischen Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG
.Zwei merowingerzeitliche Friedhofe, Friihmittelalterlicher Siedlungsbereich” (6). Im Zwi-
ckel zwischen Bachenauer Strale und HauptstraBe wurden 1902 vier Graber mit Beigaben
angetroffen, die zu einem nérdlichen merowingerzeitlichen Friedhof in diesem Areal ge-
horen. 1934 konnten sidlich davon im Bereich PfalzstraBe 4 Graber eines weiteren Fried-
hofs — wohl aus der spaten Merowingerzeit — beobachtet werden. SchlieBlich wurde an
der KolpingstraBe 14 im Jahr 1980 eine frihmittelalterliche Kulturschicht angetroffen, die
einen Siedlungsbereich innerhalb des kartierten Areals belegt.

[511357 / 5455212)

Kulturdenkmale geméB DSchG

Archiiologisches Denkmal

500 m Priffall (Arch.)
E————
Palmqmndlage. e ]

Geobasisdaten O‘I;G’Iav;:l’wjlql-hw.de, Az.:2851.9-1/19 Stand der Geobasisinformationen: 03/2021

m (512328 / 5454691]

Abb. 2 Kulturdenkmale gemdB DSchG (Quelle: Landesdenkmalpflege Baden-Wiirttemberg)

Seitheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan, es befindet sich
gegenwartig im Innenbereich nach § 34 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Begriindung — Satzung Seite 3
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Landesentwicklungsplan 2002

Die Gemeinde Offenau gehort gemaB Landesentwicklungsplan 2002 zur Randzone um
den Verdichtungsraum Stuttgart in der Region Heilbronn-Franken.

GemaB Plansatz 2.3.1 (G) sind Randzonen um die Verdichtungsraume so zu entwickeln,
dass eine Zersiedlung der Landschaft und Beeintrachtigung der Wohn- und Umweltqua-
litdt vermieden, Freirdume und Freiraumfunktionen gesichert, Entlastungsaufgaben fiir
Verdichtungsraume wahrgenommen und Entwicklungsimpulse in den landlichen Raum
vermittelt werden.

Daruber hinaus liegt die Gemeinde an der Landesentwicklungsachse Stuttgart — Heil-
bronn — Neckarsulm — Mosbach.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 ist das Plangebiet
nachrichtlich als geplante ,Siedlungsflaiche Wohnen und Mischgebiet ” dargestellt. Of-
fenau ist zudem als Siedlungsbereich mit verstarkter Siedlungsentwicklung gekennzeich-
net und wird der Randzone um den Verdichtungsraum Heilbronn zugeordnet.

Gemal Plansatz 2.4.1 (Ziel) ist Offenau als Vorranggebiet in dem sich zur Erhaltung der
langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit
Uber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollziehen soll, festgelegt.

GemaB Plansatz 2.1.2 (Grundsatz) soll die Randzone um den Verdichtungsraum Heil-
bronn ihre besonderen Chancen beziglich Bevolkerung und Arbeiten weiterhin wahr-
nehmen und zugleich Entlastungsfunktionen fir den Verdichtungsraum tbernehmen.
Dabei ist auf eine nachhaltige Entwicklung zu achten.

Weitere zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundséatze sind in der Raumnut-
zungskarte nicht festgesetzt.
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Abb. 3 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalsplans Heilbronn-Franken 2020
(Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken)
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4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Bad Friedrichshall-Oedheim-Offenau als Mischbauflache dar-
gestellt. Der Bebauungsplan folgt daher dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

=

5 WA i T3 A - N
’,’ b A IS AR |
\ N = D M o- w - O
.. I g
[ og V= .
| . Ao g p Ve
o O ; ﬂ:j : //
0 ) , : |
> =) M lajigebiet’
= : = _ ]
= . e
/ o @ibh“ W\H, \l l‘ ARERR
! ‘I"“I‘ Ga‘#; 9% "‘ "‘. |
DOy b f2al 1 L | |
1 W ‘I‘I\ |‘I"I‘|‘|‘ \ ‘I"‘I‘II I\I
M l'\“”’u,,'\haﬁ LA
D M g Lol AT
| 6 O ~_
uf D m M
" ]

Abb. 4 Auszug aus dem rechtskrdftigen Fldchennutzungsplan 2006

(Quelle: vVG Bad Friedrichshall-Oedheim-Offenau)

4.3 Schutzgebiete

Rund 250 m westlich des Plangebiets entlang des Neckars befinden sich Kernflachen und
Kernrdume des landesweiten Biotopverbunds mittlerer Standorte. In 150 m norddstlicher
Entfernung liegt das Offenlandbiotop ,Feldgehdlz am Laichengraben”.

Begriindung — Satzung Seite 5
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Abb. 5:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Uberschwemmungsbereich HQextrem

Das Plangebiet befindet sich rund 250 m 6stlich des Neckars. Entlang des Neckars ist
eine Hochwasserschutzeinrichtung errichtet, wodurch Plangebiet entsprechend der
Hochwasserrisikokarte der LUBW bei 10-jahrlichen, 50-jahrlichen und 100-jahrlichen
Hochwasserereignissen (HQ1o, HQso und HQ1o0) vor einer Uberflutung geschiitzt wird.

Der westliche Bereich des Plangebiets befindet sich mit einer GréBe von rund 200 m? im
Uberschwemmungsbereich HQextrem, Sodass Teile des Plangebiets bei Extremhochwasse-
rereignissen, die statistisch gesehen alle 1000 Jahre auftreten, Uberflutet wird. In diesem
Zusammenhang wird hinsichtlich der Errichtung baulicher Anlagen auf § 78b Abs. 1 WHG
verwiesen.

Das Grundstick Nr. 9 ist im westlichen Bereich bei Extremhochwasserereignissen betrof-
fen. Die Uberflutungstiefe liegt im Bereich der westlichen Plangebietsgrenze entspre-
chend der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage der LUBW bei ca. 0,5 m. Aufgrund der
Topographie sinkt die Uberflutungstiefe in Richtung Osten zunichst auf ca. 0,25 - 0,5 m
und anschlieBend auf ca. 0 — 0,25 m ab.

Betroffen sind dabei fast ausschlieBlich die geplanten Stellplatzflachen in Richtung der
HauptstraBe. Entsprechend der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage der LUBW liegt
die Wasserspiegellage (WSP) auf dem Grundstiick Nr. 9 bei ca. 149,5 m G.NN. Aufgrund
der geplanten ErdgeschossfuBbodenhohe (151,20 m . NHN) tber der Wasserspiegel-
lage wird das Erdgeschoss bei Extremhochwasserereignissen nicht betroffen sein. Das
Untergeschoss wird im Falle von Extremhochwasserereignissen betroffen sein. Entspre-
chend der Vorhabenplanung sind im Untergeschoss Abstell- und Technikraume sowie

Begriindung — Satzung Seite 6
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eine Tiefgarage vorgesehen. Wohnraume sind im Untergeschoss nicht geplant. Zusatz-
lich werden die geplanten Stellplatze in Richtung der HauptstraBe, die im Uberschwem-
mungsbereich von Extremhochwasserereignissen liegen, um ca. 0,25 — 0,5 m unter
Wasser stehen. Samtliche Zugange zu den Wohnungen im Erdgeschoss sind entspre-
chend den Angaben der LUBW nicht von Extremhochwasser betroffen, sodass mit einer
direkten Gefahr fir Menschen durch Extremhochwasserereignissen nicht zu rechnen ist.

Zur Vermeidung von Sachschaden mussen die Tiefgaragen geeignete und angemessene
bauliche und/ oder technische MaBnahmen aufweisen. Geeignete und angemessene
MaBnahmen zu verlangen, bzw. zu realisieren, ist Aufgabe der Genehmigungsbehérde
bzw. des Bauherrn.

Eine hochwasserangepasste Bauweise wird empfohlen. Es wird unter anderem auf fol-
gende Publikationen hingewiesen:

= DWA-Regelwerk Merkblatt DWA-M 553 Hochwasserangepasstes Planen und Bauen
(November 2016)

= ,Bauen bei Hochwasserrisiken und in Uberschwemmungsgebieten”, herausgegeben
vom Ministerium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg (Mai
2015)

» , Hochwasserschutzfibel- Objektschutz und bauliche Vorsorge”, herausgegeben vom
Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB)
(Marz 2015)

» ,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen, herausgegeben von WBW Fortbil-
dungsgesellschaft fir Gewasserentwicklung mbH (Februar 2015)
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Abb. 6  Hochwasserrisikokarte mit Uberflutungstiefen (Quelle: Daten- und Kartendienst der
LUBW)
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Weitere Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht werden
von der Planung nicht berihrt.

5. Plankonzept

5.1 Vorhabensbeschreibung

Geplant sind zwei miteinander verbundene Wohngebaude, die entsprechend dem
Grundstickzuschnitt in einer L-Form errichtet werden. Das der HauptstraBe zugewandte
Wohngebaude im westlichen Planbereich ist mit zwei Vollgeschossen und einem verhalt-
nismaBig steilen Satteldach von rund 45° vorgesehen, sodass zusatzlich zwei Dachge-
schosse mit einer Gebaudehohe von ca. 12,65 m realisiert werden sollen. Das zur
HauptstraBe giebelstandige Wohngebaude ist Gber ein kurzes zweigeschossiges Verbin-
dungsbauwerk mit dem zweiten Wohngebaude im 6stlichen Plangebiet direkt verbun-
den. Das rickwartige Wohngebdude ist mit zwei Vollgeschossen sowie einem
zurlickgezogenen Staffelgeschoss mit Flachdach und einer Gesamthohe von ca. 10,15 m
geplant.

Insgesamt sind 16 Wohneinheiten vorgesehen, wobei zwolf Wohneinheiten im hinteren
Wohngebaude sowie dem Verbindungsteil vorgesehen sind. Die vier restlichen
Wohneinheiten im westlichen Wohngebaude sind bis auf die oberste Dachgeschosswoh-
nung deutlich groBer konzipiert. Der bestehende Schuppen innerhalb des Plangebiets
soll im Zuge der Umsetzung des Vorhabens abgebrochen werden.

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs sind insgesamt 26 Tiefgaragenstellplatze sowie vier
Garagen geplant, die allesamt von der HauptstraBe angefahren werden. Die Zufahrt zur
Tiefgarage befindet sich dabei entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze. Zusatzlich sind
52 Fahrradabstellplatze vorgesehen.

Im Folgenden ist die Vorhabenplanung unmaBstablich dargestellt:
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5.2

Ansicht Osten
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Abb. 7  Ansichten der geplanten Bebauung (Quelle: Architektur Jirgen Feimer)

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Wohngebaude erfolgt tGiber die HauptstraBe
mit einer ca. 3,5 m breiten privaten Zufahrt zur Tiefgarage entlang der nordlichen Plan-
gebietsgrenze. Vor der Einmindung in die HauptstraBe wird die Zufahrt verschwenkt,

Begriindung — Satzung Seite 9
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5.3

sodass in diesem Bereich die gegenwartige Zufahrt zu den bestehenden Parkplatzen ge-
nutzt werden kann. Gegenwirtig bestehen Uberlegungen, die im Bereich der nordwest-
lichen Plangebietsgrenze vorhandene FuBgangerampel zu verlegen. In diesem Fall
kdnnte die Zufahrt zur Tiefgarage auch ohne Verschwenk realisiert werden. Da grund-
satzlich beide Optionen umsetzbar sind, erfolgt die endglltige Entscheidung im Zuge
des weiteren Verfahrens.

Der ruhende Verkehr soll Gberwiegend im Untergeschoss der Wohnkdrper untergebracht
werden. Die zusatzlich vorgesehenen vier Garagen westlich der Wohngebaude kénnen
ebenfalls von der HauptstraBe angefahren werden. Insgesamt sind 26 Pkw-Stellplatze
und 52 Fahrradstellplatze vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Strom- und Wasserversorgung sowie Abwasserentsorgung kénnen Uber eine Erwei-
terung das bestehende Leitungsnetz erfolgen. Die Millentsorgung erfolgt tber die west-
lich verlaufende HauptstraBe.

Schutz vor Extremhochwasserereignissen

Ausfiihrungen zu Extremhochwasserereignissen sind unter 4.3 Schutzgebiete — Uber-
schwemmungsbereich HQextrem aufgefihrt.

Plandaten

Stadtebauliche Kennwerte

Wohneinheiten (WE) 16
Einwohnerzahl* ca. 34
Offentliche Parkplatze 26
Bruttowohndichte** ca. 249

* Annahme: 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

Die Angabe der Bruttowohndichte erfolgt zum Nachweis der Einhaltung der raumordne-
rischen Zielsetzung einer ausreichenden Siedlungsdichte im Sinne einer nachhaltigen,
flachensparenden Siedlungsentwicklung. Die Bruttowohndichte beschreibt die Anzahl
der Einwohner je Hektar Brutto(wohn)bauland. Es existiert fiir die Abgrenzung des Brut-
tobaulandes keine exakte Legaldefinition.

Nach Plansatz 2.4.0 (Ziel) des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 soll in Offenau als
sonstige Gemeinde in der Randzone um den Verdichtungsbereich eine Mindest-Brutto-
wohndichte von 50 EW/ha erreicht werden. Die festgelegten Mindest-Bruttowohndich-
ten sind als Durchschnittwerte fir die Kommunen aufzufassen. Sofern die Mindest-
Bruttowohndichte nicht erreicht wird, kann an anderer Stelle ein innergemeindlicher Aus-
gleich vorgenommen werden.

Begriindung — Satzung Seite 10
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6.1

Im Zuge der Planung wird im Geltungsbereich unter der Annahme der geplanten 16
Wohneinheiten eine Bruttowohndichte von ca. 249 EW/ha erreicht. Das Ziel einer Min-
dest-Bruttowohndichte von 50 EW/ha wird damit deutlich Gberschritten.

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im unmittelbar siidwestlich angrenzenden Gebdude befand sich lange ein Schuhge-
schaft, welches gegenwirtig als Anderungsschneiderei genutzt wird. Dariiber hinaus be-
findet sich weiter stidlich des Plangebiets die ,Neue Mitte” von Offenau, die als zentraler
Versorgungsbereich der Gemeinde mit mehreren Einzelhandels-, Versorgungs- und Ge-
meinbedarfseinrichtungen dient. Daher weist die Umgebungssituation neben den weite-
ren Wohngebauden noérdlich und &stlich des Plangebiets durchaus den Charakter eines
Mischgebiets auf. Verstarkend kommt hinzu, dass nordwestlich des Gebiets entlang der
HauptstraBe aktuell ein groBeres Gebaude errichtet wird, dass neben der Schaffung von
Wohnraum auch der Bereitstellung von gewerblich genutzten Blrordaumen dienen soll.
Aufgrund der Vorpragung und der kinftigen Nutzungen in der unmittelbaren Umge-
bung wird das Plangebiet auch mit der vorgesehenen Wohnbebauung als Mischgebiet
festgesetzt.

Entsprechend der Fachliteratur (,Arbeitshilfe Brandenburg, Ministerium fur Infrastruktur
und Landesplanung des Landes Brandenburg, November 2014) zahlt bei der Festsetzung
eines Mischgebiets der Ubergreifende Gebietsbezug. Kleinere Teilbereiche, in denen an
fur sich keine Mischnutzung vorgesehen ist, kdnnen dennoch als Mischgebiet festgesetzt
werden, wenn die Umgebungssituation den Charakter eines Mischgebiets aufweist. Dies
trifft bei dem Plangebiet zu.

Im Mischgebiet sind neben der Wohnnutzung Geschafts- und Birordume, Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungswesens und
sonstige Gewerbebetriebe zulassig.

Zur Vermeidung von Nutzungsunvertraglichkeiten im Zusammenhang mit der benach-
barten Wohnbebauung und zur Vermeidung einer zu hohen verkehrlichen Belastung
werden Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten
ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

GemaB der Ausweisung als Mischgebiet erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl
von 0,6.
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Die Festlegung von Héhenlage und Hohe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des offentlichen Raums sowie eine ortsgerechte Einbindung der Bauk&rper
in die Umgebungsbebauung sicherstellen. Die Hohenlage des Gebaudes wird daher
durch eine ErdgeschossfuBbodenhdhe, von der Abweichungen von 0,5 m zuldssig sind,
festgesetzt.

Die maximale Gebdudehdhe leitet sich aus der Vorhabenplanung ab. Dabei wird mit Blick
auf die Vorhabenplanung zwischen den beiden Hauptgebduden differenziert. Fir das
geplante Wohngebaude im Westen wird eine maximale Gebaudehdhe von 12,80 m fest-
gesetzt, wahrend fir das rickwartige Wohngebaude eine reduziertere maximale Gebau-
dehdhe von 10,50 m festgesetzt wird. Durch die Regelung zur Gebaudehdhe wird eine
bauliche Integration in die Umgebung sichergestellt und eine tGberdimensionierte Be-
bauung verhindert.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse leitet sich ebenfalls von der angestrebten
Bebauungsstruktur gemaB der Vorhabensbeschreibung ab (vgl. Kapitel 5.1).

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Es erfolgtin Anlehnung an die Vorhabenplanung die Festsetzung einer offenen Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmen sich durch Baugrenzen, die sich an der
konkreten Planung orientieren und gleichzeitig noch ausreichend Spielraum fur die kiinf-
tige Bebauung ermaoglichen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken tragt zur Mini-
mierung moglicher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen im 6ffentlichen StraBenraum
bei. Deshalb werden Stellplatze und Garagen auf den Baugrundstticken auch auBerhalb
der Baugrenzen zugelassen.

Da die Baufelder groBziligig dimensioniert wurden, sind weitere Nebenanlagen auf den
nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis max. 40 m® umbauten Raum zulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Da die verkehrliche ErschlieBung ausschlieBlich tber die HauptstraB3e erfolgen soll, wurde
ein Zu- und Ausfahrtsverbot entlang der stdlichen Plangebietsgrenze zur Duttenberger
StraBe festgesetzt.

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Bebauungsplan aufgenommen:

» Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fir Terrassen, Stellplatze, Hauszugange,
Garagenvorplatze und FuBwege zur Minimierung des Versiegelungsgrades

» Verwendung insektenschonender Beleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverklei-
dungen
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6.2

» Verbesserung des ortlichen Kleinklimas
= Baufeldraumung und Gehdlzrodung

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz des Plangebiets vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Schaffung von
gesunden Wohnverhaltnissen im Tag- und Nachtzeitraum werden im Blick auf die ge-
plante Neubebauung verbindliche Regelungen getroffen.

Fir Gebaude, die innerhalb des Geltungsbereichs errichtet werden, muss im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vom Antragsteller der Nachweis erbracht werden, dass die
erforderlichen resultierenden Schallddmm-MafRe der AuBenbauteile von schutzbedurfti-
gen Wohnraumen entsprechend der AuBBenlarmpegel der DIN 4109-2016 dimensioniert
werden.

Schutzwirdige Raume im Sinne der DIN 4109, an deren Fassaden Beurteilungspegel von
Uber 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts erwartet werden, sind mit fensterunabhangigen
Luftungseinrichtungen auszustatten.

Details zur Gerdauschimmissionsprognose konnen dem Gutachten des Ingenieurbiiros
,fw bauphysik” entnommen werden.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die vorgesehenen Pflanzgebote auf den privaten Grundstticksflachen dienen der Gliede-
rung und Durchgriinung des Plangebiets sowie der direkten Umgebung und erfillen ins-
besondere mit Blick auf die héhere bauliche Dichte in der ndheren Umgebung zusatzlich
okologische Zwecke.

Um eine Durchgriinung des Gebietes zu gewahrleisten, sind die nicht baulich genutzten
Freiflachen gartnerisch anzulegen und mit einheimischen Gehdlzen und Strauchern zu
bepflanzen. Kies-, Schotter- und dhnliche Materialschiittungen, ggf. in Kombination mit
darunterliegenden wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien, sind hierflr unzu-
lassig.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf
Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kén-
nen. Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von ortli-
chen Bauvorschriften zur Ortsbildgestaltung.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Abgeleitet aus der geplanten Bebauung sowie zur Gewahrleistung einer flexiblen Bebau-
ung der Grundstlicke werden im Plangebiet flir Hauptgebaude Flachdacher bis maximal
5° und Satteldacher bis maximal 45° Dachneigung flr zulassig erklart. Fir Garagen und
Nebenanlagen sind zusatzlich Flach- und flachgeneigte Dacher bis maximal 10° zulassig.
Neben einer angemessenen baulichen Integration ergeben sich damit ausreichend Spiel-
raume fur die individuelle Gestaltung.
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Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung unter besonderer Beriicksichti-
gung der Ortsrandlage sind grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialen und
Farben zur Dachdeckung mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen
unzulassig.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenbildes entlang der zentralen
OrtsdurchfahrtsstraBe sind sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbung mit
Lauf,- Wechsel- und Blinklicht unzuladssig. Ansonsten sind Werbeanlagen nur an der Stelle
der Leistung zulassig.

Einfriedungen

Zur Anpassung an die Umgebungssituation der angrenzenden Wohngebaude sind nur
Hecken und Holz- oder Maschendrahtzaune fur Einfriedungen zuldssig. Um einen ein-
heitlichen offenen StraBenraumcharakter zu erhalten, durfen Einfriedigungen eine Ge-
samthohe von 1,5 m nicht Uberschreiten.

Verwendung von AuBBenantennen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitat ist pro Gebdude nur eine AuBenantenne
oder Satellitenempfangsanlage zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Vermeidung von Verkehrsbeeintrachtigungen und zur Wahrung einer hohen Gestal-
tungsqualitat in zentraler Ortslage sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet un-
zulassig.

Stellplatzverpflichtung

Um dem hohen 6rtlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tragen und Kon-
flikte durch Parksuchverkehr im Planungsumfeld zu vermeiden, wird von der Moglichkeit
nach LBO, eine hohere Stellplatzverpflichtung festzusetzen, Gebrauch gemacht. Der Stell-
platzschlissel wird daher auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen:

» Bodenfunde

= Altlasten

* Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

= Geotechnik

* Bergbau

= Halteeinrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper
» Schallschutz

Begriindung — Satzung Seite 14



Gemeinde Offenau — Gemarkung Offenau ir

Bebauungsplan ,Hauptstrafe 30-32"

7.

7.1

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Im weiteren Verfahren wird deshalb gemaB § 13a Abs. 3 BauGB auf die Durchfiihrung
einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung insbesondere die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB), bei dem planerischen Interessensausgleich zu
berticksichtigen.

Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation, der konkreten Vorhabenplanung und der
im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Mensch und Gesundheit:

» Das Plangebiet liegt unmittelbar angrenzend zur HauptstraBe und wird infolge-
dessen durch Verkehrslarm bereits belastet. Das Plangebiet wird durch StraBen-
verkehrsgerdusche der zentralen OrtsdurchfahrtsstraBe (B 27) westlich des
Plangebiets beeinflusst. Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
zu erforderlichen LarmschutzmaBBnahmen kann sichergestellt werden, dass die er-
mittelten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 zu keinen Im-
missionskonflikten fiihren und damit ein ausreichender Schutz vor stérenden
Gerauscheinwirkungen gewabhrleistet ist.

Tiere und Pflanzen:

= Durch das geplante Vorhaben mit Tiefgarage wird das Plangebiet grof3flachig ver-
siegelt. Der Lebensraum fur Pflanzen und Tiere geht durch die Bebauung zunachst
vollstandig verlogen. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen werden gart-
nerisch angelegt, sodass in geringem Umfang wieder Lebensraume fir Pflanzen
und Tiere geschaffen werden.

= Zusatzlich ist zum Schutz nachtaktiver Insekten die Wegebeleuchtung im Gebiet
mit insektenschonender Beleuchtung auszustatten. Aufgrund der geringen GrofBe
sowie der Vorbelastung des Plangebiets, insbesondere durch die bereits vorhan-
denen Parkplatze im Westen sowie der bestehenden Garage im Stiden des Plan-
gebiets werden die kiinftig zusatzlichen Beeintrachtigungen als nicht erheblich
eingeschatzt.

Boden und Wasser:

* Durch die Uberplanung wird im Gebiet trotz der bereits vorhandenen Versiege-
lung der Versiegelungsgrad zunehmen. Dies hat Auswirkungen auf die Funktions-
fahigkeit des Bodens, die in den versiegelten Bereichen ganzlich zerstort wird. Die
nicht Uberbaubaren Flachen werden gartnerisch angelegt. Aufgrund der geringen
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GroBe sowie der Vorbelastung des Plangebiets, insbesondere durch die bereits
vorhandenen Parkplatze im Westen sowie der bestehenden Garage im Stiden des
Plangebiets werden die kiinftig zusatzlichen Beeintrachtigungen als nicht erheb-
lich eingeschatzt.

= Um dem Schutzgut dennoch angemessen Rechnung zu tragen, wird fir Terras-
sen, Stellplatze, Hauszugange, Garagenvorplatze und FuBwege zur Minimierung
des Versiegelungsgrades die Verwendung von wasserdurchlassigen vorgeschrie-
ben. Zusatzlich werden, um den Eintrag von Schwermetallen in das Grundwasser
zu vermeiden, unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenver-
kleidungen ausgeschlossen.

Luft und Klima:

» Durch das geplante Bauvorhaben mit Tiefgarage wird das Plangebiet groBflachig
versiegelt. Aufgrund der Lage des Plangebiets im Ortskern mit einer hohen bau-
lichen Dichte in der naheren Umgebung sind Leitbahnen fir Frisch- und Kaltluft
durch die Planung nicht betroffen.

= Um dem Schutzgut dennoch Rechnung zu tragen und die negativen Auswirkun-
gen auf das Kleinklima zu vermindern, sind Steingarten und -schittungen im
Plangebiet unzuldssig. Zudem ist die Nutzung von Solarkollektoren/Photovolta-
ikanlagen sowie die Umsetzung einer Dachbegriinung zulassig. Die Herstellung
von Photovoltaikanlagen ist entsprechend der Vorhabenplanung auch vorgese-
hen.

Landschaftsbild:

» Durch den Bebauungsplan wird im Innenbereich der Gemeinde Offenau im Sinne
der Nachverdichtung eine bislang Ulberwiegend unbebaute Freiflache einer
Wohnnutzung zugefihrt. Die Lage des Plangebiets, umgeben von bestehender
Bebauung, unterstreicht den Charakter der Nachverdichtung. Dennoch wird sich
die bestehende Situation verandern, da das Erscheinungsbild urbaner wird. Eine
Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen wird aufgrund der bestehenden Bebau-
ung jedoch nicht erkannt. Durch die Festsetzungen zu Gebaudehdhen und zur
Gestaltung der Bebauung entsteht eine fiir das ortliche Erscheinungsbild vertrag-
liche Bebauung.

Insgesamt wird durch das Vorhaben die Innenentwicklung vorangetrieben und somit
Druck vom AuB3enbereich genommen. Es wird auf den Eingriff in landschaftlich wertvolle
Flachen am Siedlungsrand und somit auf ein Baugebiet auf der ,griinen Wiese" verzich-
tet.

Aufgrund dessen sowie den zusatzlich getroffenen, 6kologisch wirksamen MalBnahmen
wird davon ausgegangen, dass eine ausreichende Berlicksichtigung der Umweltbelange
und der wesentlichen umweltbezogenen Schutzgiter gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB er-
folgt. Die ermittelten, mit der Planung verbundenen Eingriffe gelten im Verfahren nach
§ 13b BauGB gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prufung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde vom ,Ingenieurbiro fir Umwelt-
planung Wagner + Simon Ingenieure” vorab eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vor-
kommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Ba-
den-Wiirttemberg  britenden  europédischen  Vogelarten geprift, ob  die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kénnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Europadische Vogelarten:

= Aufgrund der Lage (innerorts und an der Hauptstrale), der geringen GréBe und
der erkennbar geringen Wertigkeit des Plangebiets wurde auf eine Erfassung der
Vdgel, die im Gebiet briten oder es anderweitig nutzen, verzichtet. 2018 wurden
in einer weiter slidlich ebenfalls an die HauptstraBe angrenzenden Flache 19 Ar-
ten nachgewiesen, fir die angenommen werden konnte, dass sie in der Ortslage
von Offenau briten. Die meisten von ihnen kdnnten auch im vorliegenden Plan-
gebiet gelegentlich angetroffen werden.

= Fir die Nahrungssuche eignet sich das Gebiet vor allem schon wegen seiner ge-
ringen GroBe wenig. Dass ein Paar der an den Gebauden brutenden Arten, Haus-
rotschwanz oder Haussperling, an dem niedrigen, teils offenen und
wahrscheinlich haufig frequentierten Schuppen briitet ist unwahrscheinlich.

= Hohlenbriter im nicht sonderlich alten Baumbestand sind mangels geeigneter
Strukturen ebenfalls kaum zu erwarten. Bleiben nur ein paar freibriitende Arten
in den Gehdlzen und der eine oder andere Bodenbrtter in deren Randbereichen.

» Wenn Gehodlze und sonstige Vegetation bis zum 28. Februar, also auBerhalb der
Brutzeit, abgeraumt werden und auch der Schuppen bis dahin abgerissen wird,
ist ausreichend sichergestellt, dass der Verbotstatbestand Nr. 1 (Té6tung oder Ver-
letzung) nicht ausgeldst wird.

= Es gehtein kleines Gebiet mit wenigen Brutmaoglichkeiten und mit einer geringen
Qualitat fur die Nahrungssuche verloren. Die Stérung ist dadurch sicher nicht er-
heblich. Auch der Verbotstatbestand Nr. 2 wird somit nicht ausgelost.

» Es gehen, wenn auch nur wenige, Brutmdglichkeiten (Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten) vor allem fir freibritende Arten verloren. Der Verbotstatbestand Nr. 3
wird aber nicht ausgeldst, da die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiter ausreichend gesichert ist.

Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie:

= Es kann ausgeschlossen werden, dass Arten des Anhang IV im Plangebiet leben
und/oder auch, wenn sie auBerhalb vorkommen sollten, von den Wirkungen des

Bebauungsplans betroffen sein konnen. Dies lasst sich aufgrund der Lage, der
GroBe und der Habitatstruktur des Gebiets feststellen.

= Die haufig auch innerhalb der Siedlung feststellbare Zauneidechse kommt in dem
zentralen, verinselten und bislang ordentlich gepflegten Quartier sicher nicht vor.

Begriindung — Satzung Seite 17



Gemeinde Offenau — Gemarkung Offenau ir

Bebauungsplan ,Hauptstrafe 30-32"

7.3

7.4

= 2018 wurde ein Sommerquartier von Zwergfledermausen am inzwischen abgeris-
senen alten Schlachthaus gefunden. Bei einer Ausflugskontrolle wurde eine wei-
tere Art, vermutlich die Kleine Bartfledermaus nachgewiesen. Moglich ist, dass
zumindest diese beiden Arten bei Detektorbegehungen auch im Plangebiet nach-
gewiesen wirden.

= Da es im Gebiet weder Moglichkeiten fiir Quartiere gibt noch sich die kleine Fla-
che besonders als Jagdgebiet eignet, kann auch fiir die Fledermause eine Betrof-
fenheit ausgeschlossen werden.

Details zur artenschutzrechtlichen Prifung konnen dem Fachbeitrag entnommen wer-
den.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommt in der bauleitplanerischen Abwa-
gungsentscheidung kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschut-
zes bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation. Die weiteren
stadtebaulichen Belange wie die Raumbildung und Ortsrandgestaltung sowie die Wirt-
schaftlichkeit des Planvorhabens sind gleichrangig zum Klimaschutz.

Folgende MaBnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz wurden im Rahmen
der Planung bertcksichtigt:

= Zur Vermeidung einer zu hohen Versiegelung wird innerhalb des Plangebiets die
Verwendung von wasserdurchldssigen Beldagen fir Terrassen, Stellplatze, Hauszu-
gange, Garagenvorplatze und FuBwege vorgeschrieben. Damit soll die Nieder-
schlagsversickerung im Plangebiet erhoht und das lokale Kleinklima gestarkt
werden.

= Durch den Ausschluss von Steingarten und -schittungen sollen negative Auswirkun-
gen auf das Mikroklima verhindert werden. Dies ist insbesondere mit Blick auf die
geplante Bebauung und die erhéhte bauliche Dichte in der ndheren Umgebung von
hoher Bedeutung.

» Die nicht Gberbaubaren Flachen sollen gartnerisch angelegt werden, um zusatzlich
wirksame Effekte auf das Kleinklima im Planungsumfeld zu bewirken.

Die Planung berlcksichtigt mit diesem MalBnahmenbiindel in ausreichendem MaBe Be-
lange des Klimaschutzes. Durch die getroffenen Festsetzungen wird eine klimagerechte
Entwicklung gefordert und sichergestellt.

Starkregenereignisse

Gemal der Starkregengefahrenkarte der Gemeinde Offenau aus dem Jahr 2021, wird im
Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bei seltenen und auBergewdhnlichen
Abflussereignissen keine Betroffenheit ausgeldst. Bei extremen Abflussereignissen bilden
sich insbesondere im nérdlichen Teil des Plangebiets kleinere, in Ost-West-Richtung ver-
laufende Uberflutungsflachen mit Uberschwemmungstiefen von 0,05 — 0,1 m. Im &uBerst
nordwestlichen Teil in Richtung HauptstraBe kdnnen sich bei extremen Abflussereignis-
sen Uberflutungsflachen mit Uberschwemmungstiefen von 0,1 — 0,5 m ausbilden.
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Entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze befindet sich gegenwartig zum angrenzenden
FuBweg eine kleine Mauer mit einer Hohe von ca. 0,1 — 0,2 m, die jedoch nicht durch-
gangig bis zur Duttenberger StraBe verlauft. Im Rahmen der Vorhabenplanung ist ange-
dacht, in diesem Bereich eine durchgangige Mauer mit einer Hohe von rund 0,2 m
herzustellen, um einen zusatzlichen Schutz vor Oberflachenwasser aus dstlicher Richtung
zu gewabhrleisten. Dartber soll das bestehende Gelandeniveau im Vergleich zur Bestands-
situation etwas angehoben werden, um extremen Abflussereignissen entgegenzuwirken.

Insgesamt kommt die Starkregenrisikoanalyse zu dem Ergebnis, dass flr das Plangebiet
keine erheblichen Beeintrachtigungen durch extreme Starkregenereignisse zu erwarten
sind. Aufgrund der Lage, der Ausbildung und der Wassertiefen der umliegenden Uber-
flutungsflachen kann gemaB der Starkregengefahrenkarte nur ein sehr geringes Gefah-
renpotential flr das Plangebiet erkannt werden.

Immissionen

Unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend verlauft die Hauptstrale als zentrale
Ortsdurchfahrtsstralle (B 27). Aufgrund der dahingehend auftretenden Larmbelastungen
durch StraBenverkehrslarm wurde vom Ingenieurbiiro ,rw bauphysik” aus Schwabisch
Hall eine Gerauschimmissionsprognose erstellt.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden im westlichen Teil des
Plangebiets um bis zu 11 dB Uberschritten. Lediglich im Osten des Plangebiets werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten. Die gemal3 des ,Kooperationserlass-
Larmaktionsplanung” des Ministeriums fiir Verkehr Baden-Wirttemberg als gesund-
heitskritisch einzustufende Schwelle von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts wird im Wes-
ten des geplanten Baufeldes ebenfalls tiberschiritten. Aufgrund der Uberschreitungen
der Orientierungswerte werden LarmschutzmaBnahmen zum Schutz der zukiinftigen Be-
wohner des Plangebiets notwendig.

Aktiver Schallschutz:

Wegen der innerdrtlichen Lage des Plangebiets sowie der beengten Platzverhaltnisse
scheiden aktive LarmschutzmaBnahmen aus.

Grundrissorientierung:

Storende Gerauscheinwirkungen kénnen mit einer geeigneten Grundrissorientierung im
Zuge von Neubauten vermieden werden. Schutzwiirdige Raume gemal DIN 4109 (Auf-
enthaltsraume, Schlafzimmer etc.) sollen moglichst auf den leisen Gebaudeseiten vorge-
sehen werden. In den lauten Bereichen sollten stattdessen nicht schutzwiirdige Raume
wie Flure, Treppenhauser, Abstellrdume, Badezimmer etc. oder Laubengdnge geplant
werden. Freibereiche wie Terrassen und Balkone sollten ebenfalls auf den larmabge-
wandten Gebaudeseiten platziert werden.
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7.6

Passiver Schallschutz:

Als KompensationsmaBnahme fiir die Uberschreitungen der Orientierungswerte sind an
den geplanten Gebduden passive SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109-2016 zu rea-
lisieren. Bei der Errichtung der Gebaude sind die AuBBenbauteile von schutzbedirftigen
Wohnraumen entsprechend der Regelungen der DIN 4109-2016 zu dimensionieren.
Schutzwiirdige Raume im Sinne der DIN 4109-2016, an deren Fassaden Beurteilungspe-
gel von Uber 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts erwartet werden, sollten mit fensterun-
abhangigen Liftungseinrichtungen ausgestattet werden. Dies konnen dezentrale Wand-
/FensterlUfter oder zentrale raumlufttechnische Anlagen sein.

Fir Bereiche, in denen gesundheitskritische Beurteilungspegel von tGber 65 dB(A) am Tag
bzw. 55 dB(A) in der Nacht vorliegen (s. Kooperationserlass), sollte geprift werden, ob
hier ggf. Uber die 0. g. MaBnahmen hinaus spezielle LarmschutzmaBnahmen im Rahmen
der architektonischen Selbsthilfe getroffen werden sollen. Daher werden die folgenden
MaBnahmen als zusatzliche Hinweise aufgenommen:

» Es sind ausschlieBlich Grundrisse zuldssig, die schutzwirdigen Raume aufweisen,
welche eine natirliche Belliftung von der jeweiligen larmabgewandten Seite ermog-
lichen.

= Alternativ kdnnen die anstehenden Beurteilungspegel vor schutzwiirdigen Aufent-
haltsraumen durch architektonische SelbsthilfemaBBnahmen, wie z.B. verglaste Lo-
gien, Wintergarten, verglaste Laubengange, Prallscheiben oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MaBnahmen auf das Schutzniveau von < 65 dB(A) tags bzw. < 55 dB(A)
nachts reduziert werden.

» AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien, Terrassen) der Wohnungen sind nur auf
der larmabgewandten Seite zulassig. Ist dies nicht mdglich, so ist in den AuBenwohn-
bereichen ein auf die Tageszeit bezogenes Schutzniveau von L = 65 dB(A) durch
aktive SchallschutzmaBnahmen oder MaBnahmen am Gebaude selbst herzustellen.

Details zur Gerauschimmissionsprognose kénnen dem Gutachten des Ingenieurbiiros
.TW bauphysik” entnommen werden.

Verkehr

Die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage erfolgt von der HauptstraBe entlang der nordlichen
Plangebietsgrenze. Vor der Einmindung in die HauptstraBe wird die Zufahrt ver-
schwenkt, sodass in diesem Bereich die gegenwartige Zufahrt zu den bestehenden Park-
platzen genutzt werden kann und damit seitens der Vorhabenplanung kein Versetzen
der nordwestlich angrenzenden FuBBgdangerampel notwendig wird. Sollte dennoch aus
anderen Griinden seitens der Gemeinde eine Verlegung der FuBgangerampel angedacht
werden, kdnnte die Zufahrt zur Tiefgarage auch ohne Verschwenk realisiert werden.

Daruberhinausgehende erhebliche verkehrliche Auswirkungen werden mit Blick auf die
benachbarte B 27 und die damit einhergehende Vorbelastung des Gesamtgebiets nicht
erkannt.
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8. Angaben zur Planverwirklichung

8.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll im Sommer des Jahres 2022 abgeschlossen werden.

8.2 Kosten und Finanzierung

Samtliche Planungs-, Gutachter- und ErschlieBungskosten werden vom Vorhabentrager
Ubernommen. Eine entsprechende Kostenlbernahmeerklarung zwischen Stadt und Vor-
habentrager wurde bereits abgeschlossen.

Aufgestellt:
Offenau, den

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Leiblein - Lysiak - Glaser
EisenbahnstraBBe 26, 74821 Mosbach
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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