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1. Planungserfordernis

Die Gemeinde Offenhausen mdchte aufgrund eines aktuellen Bauvorhabens des im
Umfeld des Bebauungsplans bereits ansassigen Betriebes den Bebauungsplan Wéhr-
weg andern.

Fur den gegenstandlichen Geltungsbereich existiert bereits ein rechtswirksamer Be-

bauungsplan mit 2 Anderungen, der ein Mischgebiet festsetzt. Die in diesem Bebau-

ungsplan vorgesehene Uberbaubare Grundflache passt nicht zu dem aktuellen Bau-

vorhaben, das auch der Abschirmung der Betriebsflache gegeniiber angrenzenden

Wohnnutzungen dient. Um eine Nutzung der bestehenden Baufldche im Sinne des ak- -

tuellen Bauvorhabens zu erméglichen, ist die Anderung des rechtswirksamen Bebau-
- ungsplanes erforderlich.

2, Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation

- Das Plangebiet liegt im Ortsteil Offenhausen der Gemeinde Offenhausen an der
Espanstralle. Es umfasst die FI.Nrn. bzw. Teilflachen von 131, 132, 132/5, 134 sowie
396/21 Gemarkung Offenhausen. Es hat eine Flache von 0,3 ha.

Der Geltungsbereich ist allseits von Be_bauUng Umgebéh.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell
glltigen Fassung. '

Die Planung dient der Innenentwicklung des Ortes Offenhausen. Fiir den Geltungsbe-
reich existiert bereits Baurecht. Deshalb wird mit der vorliegenden Planung eine Innen-
entwicklung und Nachverdichtung auf einer bereits ausgewiesenen Baufliche ermdg-
licht. Die Uberbaubare Grundstlicksflache liegt deutlich unter 20.000 gm. Der Bebau-
ungsplan wird deshalb gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Aufgrund der Bestimmungen § 13a BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.
Ebenso ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

~ § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Griinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch
(BauGB) regelt vor allem in § 1a und § 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen,
die den GOP betreffen. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie des Umweltschutzes werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
mit Grinordnungsplan in der Abwéagung berlicksichtigt und durch entsprechende Maf-
nahmen umgesetzt. -

Landesentwicklungsprogramm / Region'alplan

Die Gemeinde Offenhausen ist gemaf Regionalplan der Region Niirnberg Teil des
landlichen Raums. Im landlichen Raum ist eine organische Siedlungsentwicklung an-
zustreben unter bewahrender Erneuerung und Weiterentwicklung der Siedlungseinhei-
ten.
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Der Umfang der geplanten Bauflache und insbesondere die Umnutzung einer bereits
bestehenden Baufléche entsprechen diesem Ziel.

FIéchennutzUngsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache dargestellt. Die Planung ist deshalb aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. :

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan

Rechtswirksamer Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich existiert ein rechtswirksamer Bebauungsplan aus dem Jahr
1999. Fiir den gegensténdlichen Anderungsbereich gab es im Jahr 2013 die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes. Diese umfasste die Verkleinerung des Geltungsbereichs
im westlichen Teil. Als Art der Nutzung ist ebenfalls ein Mischgebiet festgesetzt mit
zwei bzw. drei Vollgeschossen und einer Grundflachenzahl von 0,6.
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4.2

Ausschnitt rechtswirksamer Bebauungsplan (2. Anderung)

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist, trotz bestehendem Baurecht noch unbebaut und als Lager-
flache genutzt.

Der Ortsteil Offenhausen insgesamt ist landlich gepragt mit typisch landlicher Dorf- und
Gebaudestruktur. Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich im Westen ein
bestehender Betrieb (Baufirma) und ein Wohnhaus, im Norden, Stiden und Osten
Wohnhauser, teils in Wohngebieten, teils in Mischgebieten.

Die Umgebuhgsbebauung weist Uberwiegend Gebaude mit in der Regel zwei Vollge-
schossen und symmetrischen Satteldachern auf. Die ErschlieBung ist durch die
Espanstrafle moglich.

Natur und Landschaft

Die Bauflache ist weitgehend eben. Es handelt sich um eine geschotterte Lagerflache
mit nur randlich in den Geltungsbereich ragender Bebauung. Der Untergrund besteht
aus den Talflllungen des Muhlbaches. Das Grundwasser ist vermutlich relativ hoch
anstehend. Der Geltungsbereich befindet sich direkt am Rande eines wassersensiblen
Bereiches und ist damit bei Extremhochwéssern gefahrdet. ’ '
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- Kartierte Biotope oder besonders naturnahe Bereiche sind im Geltungsbereich nicht vor-

handen.

Luftbildkarte des Geltungsbereichs (Quelle: Bayernatlas)

Planungsziele

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes soll sowohl die Erweiterung des bestehen-

~ den ansassigen Betriebes durch neue Lagerhallen ermoglicht werden wie auch die Er-

richtung von Wohnh&usern. Durch die zuldssige Bebauung soll insbesondere eine ge-
schlossene Bebauung gegenlber den angrenzenden Wohnnutzungen erméglicht wer-
den und damit der Larmschutz sichergestellt werden. Die vorgesehene Erweiterung
des Betriebes ist aus Sicht der Gemeinde mischgebietsvertraglich.

Art und MaR dér baulichen Nutzung, értliche Bauvorschriften

Als Art der Nutzunq wird ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt.

Es ist Teil eines grofkeren Bebauungsplanes, der auch weitere Betriebs- und Wohnge-
b&ude in der Umgebung als Mischgebiet festsetzt. Auch im gegensténdlichen Gel-
tungsbereich ist sowohl die Errichtung gewerblicher Gebaude wie auch von Wohnge-
bauden vorgesehen. ‘

Das Maf der baulichen Nutzung wird zum einen durch die Grundflachenzahl bestimmt.
Hier wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Dies bleibt im Rahmen der
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7.2

Baunutzungsverordnung und entspricht der Festsetzung des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes. Weiterhin wird das MaB der baulichen Nutzung durch Festsetzung einer
Baugrenze bestimmt. Die Baugrenze bildet zusammenhangende Baufelder und ermdg-
licht eine flexible Anordnung der Gebaude bei einer spateren Bebauung. Sie ermdglicht
teils eine Grenzbebauung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin, dies ist mit der Gemein-
de Offenhausen abgestimmt und dient der bestmdglichen Grundstlicksnutzung.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf max. 2 Vollgeschosse festgesetzt. Erganzend
werden die maximale Wandhdhe und die maximale Gebaudehdhe einschlieRlich der
zulassigen Dachform und Dachneigung festgesetzt. Da unabhéngig von der Festset-
zung der Baugrenze und der zuléssigen Wand- bzw. Gebdudehdhe die Abstandsfla-
chen der BayBauO nachzuweisen sind, kann die zugelassene Wandhohe bzw. Ge-
béudehdhe insbesondere zu den Réndern des Geltungsbereiches nicht an jeder Stelle
ausgenutzt werden. Sollte auf die Baugrenze gebaut werden, ist hier nur eine niedrige-
re Wandhdhe bzw. Gebaudehohe zulédssig. Das heildt beispielsweise: Pultdacher mis-
sen sich mit der hdheren Wandhohe nach innen orientieren.

EArschlieBung

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt von der siidlich vorhandenen' Espanstralie
aus. Neue Verkehrsflachen sind nicht erforderlich. Diese sind im nicht gednderten Teil-
bereich des Bebauungsplans festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmdglichkeiten fiir Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind im Bereich der Espanstrae vorhanden.

- Nach dem § 55 WHG zu den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung soll das Nieder-

schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt liber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Aufgrund
der Untergrundverhaltnisse und der Auenlage ist eine Versickerung kaum méglich. Die
Entwéasserung soll im Trennsystem erfolgen. In der Espanstrae wurde ein neuer Re-
genwasserkanal verlegt. ‘

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken aus Sicht der Gemeinde keine Immissionen, die eine Uberf .
schreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 besorgen lassen.

Aufgrund der festgeéetzten Art der Nutzung (Mischgebiet) sind gemaR BauNVO aus-
schiiefilich nicht erheblich storende Gewerbebetriebe zulassig.
Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich befindet sich in einem wassersensiblen Bereich gemaR des In-
formationsdienstes Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete. Wenige Meter norddstlich
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- 10.

11.

12.

des Geltungsbereiches befindet sich der Hammerbach. Wassersensible Bereiche sind
durch den Einfluss von Wasser gepragt, hier kann es zu Uberschwemmungen und
Ubersplilungen kommen. :

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird aber kein neues Baugebiet ausgewie-
sen, so dass der § 78 Abs. 1 WHG nicht einschlagig ist. Dem Bauherrn wird empfoh-
len, durch geeignete Malnahmen Schutzvorkehrungen gegen Extremhochwésser zu
treffen. Die Baugrenze in der Anderung des Bebauungsplanes riickt nicht naher an den
Mihlbach heran als bestehende Gebdude. Der zum Muihlbach hin orientierte Teil der
Bauflache ndrdlich der Baugrenze sollte als naturnahe Griinflache entwickelt werden.

Brandschutz

- Besondere Brandschutzrisiken besteheh aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung

nicht. Die ortliche Feuerwehr ist mit ihnrem Fuhrpark gut ausgeristet. Die 10-Minuten-
Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der ortlichen Feuerwehr als gesichert angese-
hen werden.

Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes werden in der ErschlieRungsplanung
bericksichtigt.

Denkmalschutz

~ Im naheren Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich keine Bau- oder Boden-

denkmale. Zu den Baudenkmalen im Ortskern von Offenhausen bestehen keine mar-
kanten Blickbeziehungen, so dass keine bedrangende oder verunstaltende Wirkung
gegeniiber den Baudenkmalen durch die Planung zu erwarten ist.

Griinordnung

Beim Geltungsbereich handelt es sich Uberwiegend um geschotterte Lagerfléachen so-

~ wie kleinere, bereits bebaute Bereiche. Lediglich ein kleiner Teil im Norden des Flur-

stiicks 132/5 ist mit Grinland bewachsen. Naturnahe oder besonders wertvolle Berei-
che sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13a BauGB und da berelts Baurecht besteht, lst dle
Anwendung der Eingriffsregelung nicht erforderlich.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage sind nur einzelne griinordnerische Festsetzungen er-
forderlich. Wie im rechtswirksamen Bebauungsplan sind auch in der gegensténdlichen
Anderung Pflanzgebote fiir Laubbdume festgesetzt. Diese konzentrieren sich auf die
Freiflachen zum Hammerbach hin sowie auf ein Pflanzgebot entlang der Espanstralle.
Siesind erforderlich, um auch in der bebauten Ortslage eine Durchgriinung und Glie-
derung der Bauflachen zu erreichen sowie um insbesondere zum Muhlbach hin Grun-
und Freiflachen zu orientieren.

Die Belange des Artenschutzes wurden geprift. Aufgrund der weitgehenden Befesti-
gung des Geltungsbereiches ist nicht mit der Betroffenheit artenschutzrechthcher Be-
lange zu rechnen.
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13.

Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Mischgebiet

3.517 m?

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der aktuelle Bedarf an gemischten Baufliachen fiir einen an-
sassigen Betrieb im Ortsteil Offenhausen gedeckt. Hierfliir werden Flachen mit vorhan-
denem Baurecht genutzt.

Durch entsprechende Festsetzungen zur GeStaItung der Gebdude werden negative

- Auswirkungen der kinftigen Bebauung auf das Ortsbild gemindert.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL

ANHANG

1. Artenliste standortheimischer Géhélze fir Freiflachengestaltung

a)

GrofRRbdume
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Tilia cordata
Fraxinus excelsior

Spitzahorn

Bergahorn

Winterlinde
Esche

Mittelgrofe und kleine Baume

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Feldahorn
Birke
Hainbuche
Salweide
Vogelbeere

sowie Obstbaume als Halb- und Hochstamm

| Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata
Euonymus europaea

Ligustrum vulgare
Rhamnus frangula
Ribes alpinum
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra

Hayr‘triegel
Hasel
Weilldorn

- Pfaffenhiitchen

Liguster
Faulbaum
Johannisbeere
Hundsrose
Salweide
Holunder




