17#” KLING
I\% CONSULT

Projekt-Nr. 2098-405-KCK Kling Consult GmbH

Burgauer Straf3e 30
86381 Krumbach

T +49 8282/ 994-0
kc@klingconsult.de

Bebauungsplan
»,KindergartenstraBe — Ost*

Markt Offingen

Begrindung

Entwurfi. d. F. vom 27. April 2020

o

Raumordnung




77 KLING
IN\% CONSULT 27. April 2020 Projekt-Nr. 2098-405-KCK

11
1.2
13
1.4

4.1
4.2

6.1
6.2
6.3
6.4

7.1
7.2
7.3

10

11

Inhaltsverzeichnis

Aufstellungsverfahren
Aufstellungsbeschluss
Scoping

Bebauungsplanentwurf
Satzungsbeschluss

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Planungsalternativen

Einfigung in die Bauleitplanung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Verbindliche Bauleitplanung

Vorgaben der Raumordnung/Landesplanung und Regionalplanung

Bestand innerhalb und auRerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
Lage und GrolRe des Geltungsbereiches
Gelandebeschaffenheit

Bestand innerhalb des Geltungsbereiches
Bestand aul3erhalb des Geltungsbereiches

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Stadtebauliches Konzept

Art der baulichen Nutzung

Malf3 der baulichen Nutzung
VerkehrserschlieBung/Stellplatze
Ver- und Entsorgung

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Grunordnerischer Fachbeitrag

2098-405-KCK Begrindung BEP Entwurf.docx Bebauungsplan ,Kindergartenstralle — Ost”
erstellt: fii-wpa Markt Offingen

IS

DA DMD

\‘

~N N~

© 00 ~

10

10

Seite 2 von 17



i 7# KLING

E\% CONSULT 27. April 2020
11.1 Bestandssituation

11.2 Grunordnung

12 Spezieller Artenschutz

13 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

14 Hochwasserschutz

15 Immissionsschutz

15.1 Immissionsschutz Gewerbelarm

15.2 Immissionsschutz Verkehrslarm

16 Brandschutz

17 Bodendenkmalschutz

18 Planungsstatistik

19 Beteiligte Behdrden/Sonstige Trager offentlicher Belange
20 Anlagen

21 Bestandteile des Bebauungsplanes

22 Verfasser

2098.405 KCK Begrtindung BEP Entwur docx Bebauungsplan ,Kindergartenstralle — Ost”

erstellt: fii-wpa Markt Offingen

Projekt-Nr. 2098-405-KCK

10

10

10

12

13

15

15

15

15

15

16

16

16

16

17

Seite 3von 17



77 KLING
IN\% CONSULT 27. April 2020 Projekt-Nr. 2098-405-KCK

11

1.2

1.3

1.4

Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Markt Offingen hat in seiner Sitzung vom 27. April 2020 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Kindergartenstralle — Ost" beschlossen und am 8. Mai 2020 ortsublich be-
kanntgemacht. Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB im vereinfachten Verfahren ohne Umweltprifung durchgefihrt.

Scoping

Um den Anforderungen der Umweltvorsorge Rechnung zu tragen wurde im Vorfeld der
Bebauungsplanung ein Scopingtermin in Anlehnung an § 5 Umweltvertraglichkeitspri-
fungsgesetz (UVPG) zur Abstimmung von Untersuchungsumfang und Untersuchungstiefe
umweltrelevanter Belange im Sinne eines vorgezogenen Fachstellengesprachs durchge-
fuhrt. Ziel des Scopingtermins war die Abstimmung von Inhalt und Umfang der zur Abar-
beitung umweltrelevanter Belange, beizubringenden Unterlagen sowie die Klarung me-
thodischer und sonstiger fur die Durchfihrung des weiteren Bauleitverfahrens erheblicher
Fragen.

Bebauungsplanentwurf

In der Sitzung vom 27. April 2020 beschloss der Marktgemeinderat dem Bebauungsplan-
entwurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Die offentliche Auslegung wurde am 8. Mai 2020 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 18. Mai 2020 bis 19. Juni 2020 in der VG Off-
ingen, Marktstral3e 19, 89362 Offingen 6ffentlich aus.

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
........................ bis ..........cceevueneenn.. Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gege-

Satzungsbeschluss

Der Marktgemeinderat des Marktes Offingen hat am .................... den Bebauungsplan als
Satzung beschlossen.

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Markt Offingen beabsichtigt aus Anlass eines geplanten Bauvorhabens der Flexiimmo
GmbH ein Grundstuck fur vier Mehrfamilienhauser in der KindergartenstralRe bauleitplane-
risch zu sichern. Dies ist in der positiven wohnbaulichen Entwicklung des Marktes, der
sich zahlreichen Anfragen nach Wohnraum gegenubersieht, begrindet. Der Markt Offin-
gen verzeichnet eine deutlich positive Bevdlkerungsentwicklung und sieht sich zahlrei-
chen Anfragen nach Wohnraum gegenuber.
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4.1

4.2

Im Sinne einer vorrausschauenden Siedlungsentwicklung ist es die Absicht des Marktes
Offingen die wohnbauliche Entwicklung voranzutreiben. Die mafdvolle Ausweisung des
Baugrundsttickes fir bis zu 4 Geb&aude im vorliegenden Bebauungsplan entspricht dieser
Planungsabsicht.

Aktuell ist das Grundstiick mit einem ehemaligen Gebaude der katholischen Pfarrkirchen-
stiftung St. Georg - Offingen bebaut (ehem. Kindergarten). Dieses wird nicht mehr genutzt
und abgerissen. Durch die Neubebauung des vorliegenden Plangebietes erfolgt eine
Nachverdichtung als MaRnahme der Innenentwicklung.

Planungsalternativen

Durch das geplante Bauvorhaben kann ein aktuell nicht genutztes Grundstiick im Innen-
bereich von Offingen wieder einer neuen Nutzung zugeflihrt werden. Durch die positive
Bewertung des Vorhabens am geplanten Standtort als MalBhahme der Innenentwicklung
ergibt sich keine Notwendigkeit fiir einen alternativen Standort.

Im Zuge der Planung wurden fur das Grundstuck alternative Bauvoranfragen im Markt-
gemeinderat vorgestellt und beraten. Seitens des Rates gab es unter anderem Einwédnde
gegen das Volumen oder die Hohe der geplanten Gebaude. Durch die Flexiimmo wurde
das Vorhaben anhand der Vorgaben des Marktgemeinderats weiter angepasst. In seiner
Sitzung vom 27. Mai 2019 hat der Marktgemeinderat Uber die Bauvoranfrage der Fle-
xiimmo vom 28. Méarz 2019 beraten und die Aufstellung eines Bebauungsplanes in Aus-
sicht gestellt. Die Planungsalternativen wurden ausreichend behandelt und berucksichtigt.
Der nun vorliegenden Planung wurde nach Abwéagung verschiedener Belange der Vorzug
erteilt.

Einfligung in die Bauleitplanung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Markt Offingen verfligt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem
Jahr 2017. In der Flachennutzungsplanfortschreibung ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache (MI) dargestellt. Die Umgebung des Plangebietes ist aktuell als Gemengelage,
mit einem Nebeneinander von Wohnbebauung und gewerblichen Nutzungen (u.a. Bank,
Apotheke, Lebensmittelmarkt) zu beschreiben. Dementsprechend wird flir das Plangebiet
ebenfalls die Ausweisung eines Mischgebietes (MI) angestrebt.

Der Bebauungsplan kann demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich planungsrechtlich im Innenbereich nach § 34 BauGB.
Rechtsverbindliche Bebauungsplane existieren im Plangebiet nicht.

In der naheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine rechtsverbindlichen Be-
bauungspléne.

2098-405-KCK Begrindung BEP Entwurf.docx Bebauungsplan ,Kindergartenstralle — Ost” Seite 5 von 17

erstellt: fi-wpa

Markt Offingen



77 KLING
IN\% CONSULT 27. April 2020 Projekt-Nr. 2098-405-KCK

5 Vorgaben der Raumordnung/Landesplanung und Regionalplanung
Landesplanung

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die folgenden Festlegungen (Ziele (Z) und Grundséatze (G)) des Landesentwicklungs-
programmes Bayern (LEP) sind beim vorliegenden Bauleitplan zu berticksichtigen:

e LEP 3.1 (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berilcksichtigung des demografischen Wandels und
seiner Folgen ausgerichtet werden.

e LEP 3.1 (G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Berticksichtigung in der Bauleitplanung

Bei der Ausweisung des Mischgebietes handelt es sich um eine nachhaltige und an-
gemessene bauliche Weiterentwicklung eines bestehenden Baugebietes. Mit vorlie-
gender Planung wird die bebaute, aber ungenutzte Flache einer baulichen Nutzung
im Sinne einer Nachverdichtung zugefuihrt. Das Plangebiet grenzt direkt an die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile des Gemeindegebietes Offingen an und ist im
Flachennutzungsplan bereits als gemischte Bauflache gekennzeichnet.

e LEP 3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a
BauGB aufstellt. Durch die Nachverdichtung als Malinahme der Innenentwicklung
wird vorliegend dem Ziel der Landesplanung entsprochen.

e LEP 3.3 (G): Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

e LEP 3.3 (2): Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

Berticksichtigung in der Bauleitplanung

Das geplante Baugebiet schlie3t unmittelbar an Bauflachen des Marktes Offingen an.
Eine ungegliederte, bandartige Siedlungsstruktur wird nicht ausgelost.

Regionalplanung

Offingen gehort zum bayerischen Teil der Planungsregion 15, Region Donau-lller im Re-
gierungsbezirk Schwaben und zahlt der raumstrukturellen Gliederung nach zum allgemei-
nen landlichen Raum. Der Markt Offingen ist als Kleinzentrum eingestuft. Das Bebau-
ungsplangebiet liegt gemald Regionalplan der Region Donau-lller innerhalb eines Gebie-
tes fur den vorbeugenden Hochwasserschutz (VBG) - PSB 1 5 G (4).

Durch die Eingriinung des Baugebietes auf der Sudseite zur freien Landschaft hin wird
dem Ziel des Regionalplanes Donau-lller zur klaren Trennung zwischen bebauten und
unbebauten Flachen und zur Einbindung von Ortsrandern und Baugebieten in die Land-
schaft entsprochen (Ziel B 1 4.4).
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6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

Bestand innerhalb und aul3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Lage und GroRRe des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich ab sudlichen Ortsrand von Offingen stidlich der Kindergar-
tenstrale. Die Kindergartenstral3e verlauft parallel zur Hauptverkehrsstral3e durch den
Ort.

Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung. Die
GroRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 0,43 ha.

Geldndebeschaffenheit

Das Gelande innerhalb des Plangebietes ist relativ eben und fallt leicht von Nord (437,24
m uber NHN) nach Sud (436,0 m Giber NHN) um ca. 1,2 m ab (Bestandsvermessung Kling
Consult vom 07.10.2019).

Bestand innerhalb des Geltungsbereiches

Auf dem Grundstiick innerhalb des Plangebietes befand sich das Gebdude des ehemali-
gen katholischen Kindergartens. Das Gebaude wurde in Abstimmung mit dem LRA zwi-
schenzeitlich abgerissen. Im Osten und Stden ist das Grundstiick durch eine dichte Be-
pflanzung aus Baumen und Strauchern begrint.

Bestand aulRerhalb des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in Ortsrandlage, angrenzend an die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile des Marktes Offingen. Nach Siuden grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Die umgebenen Bereiche sind als Gemengelage mit einer gemischten Nut-
zung zu charakterisieren. Nérdlich befinden sich ein Einzelhandelsgeschaft (Penny), eine
Bank sowie eine Apotheke. Westlich schlie3en sich zwei Wohnhauser und anschlief3end
Gebaude der freiwilligen Feuerwehr an. Im Osten und weiter ndrdlich schliel3en sich wei-
tere Wohnbauflachen mit gro3tenteils Einfamilienhdusern an.

In der weiteren Umgebung befindet sich westlich des Plangebietes in ca. 160,0 m Entfer-
nung das Gewerbegebiet Riedle. Zwischen dem Plangebiet und den gewerblichen Fla-
chen flie3t die Mindel. Im Osten des Plangebietes verlauft ein Feldweg, im Anschluss be-
findet sich eine Flutmulde mit dichter Bepflanzung.

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan vorausgehend wurden seitens der Flexiimmo verschiedene Bauvor-
anfragen ausgearbeitet und im Marktgemeinderat beraten. Dadurch wurden verschiedene
Planungsalternativen betrachtet und nach Beschluss des Marktgemeinderates Planungs-
vorgaben festgelegt, um eine fir den Planbereich ansprechende und sich in das Ortsbild
einfligende Planung zu erzielen.
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7.2

Das stadtebauliche Konzept sieht eine lockere Bebauung mit vier Mehrfamilienhdusern
vor.

Je Gebaude sind maximal sechs Wohnungen zuldssig. Um die Gebdude in die Umge-
bung einzufligen, ist eine maximal zweigeschossige Bebauung mit flachgeneigten Da-
chern vorgesehen. Die zulassigen Dachformen sind auf Satteldach, Walmdach und Zelt-
dach begrenzt.

Der sudliche Bereich des Grundsttickes ist der Anordnung der baurechtlich erforderlichen
Stellplatze vorbehalten. Weitere Stellplatze sind gemaf stadtebaulichem Konzept zwi-
schen den Mehrfamilienhausern bzw. zur Kindergartenstrae orientiert angeordnet. Uber
eine im Westen des Plangebietes verlaufende private ErschlieBungsstralle kénnen die
Stellplatze erreicht werden.

Art der baulichen Nutzung
Zielsetzung des Marktes Offingen ist es, mit dem Bebauungsplan eine in der Gemenge-
lange vertragliche bauliche Nutzung zu ermdglichen. Entsprechend der Darstellung im
Flachennutzungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet (MI) nach § 6
BauNVO festgesetzt. Aus Grunden des vorbeugenden Larmimmissionsschutzes und zur
Wahrung des Charakters des Mischgebietes sowie der Einbettung des Mischgebietes in
die Umgebung, sind zulassig:
e Wohngebaude
e Geschafts- und Blrogebaude
e Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

e Sonstige Gewerbebetriebe
Nicht zuléssig sind
e Einzelhandelbetriebe
e Schank und Speisewirtschaften
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Gartenbaubetriebe
e Tankstelle
e Vergnigungsstatten
¢ Spielhallen
Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen Einzelhandelsbetriebe,
Schank und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden
ausgeschlossen, da sich die Ortsrandlage des geplanten Baugrundstiickes aus Sicht des
Marktes nicht als Standort fiir die diese Nutzungen eignet. Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len, Vergnugungsstatten und Spielhallen werden ebenfalls nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Dies erfolgt aufgrund des erheblichen Storpotenzials fur die Nachbarschaft
und der potenziellen Verkehrslarmimmissionen.
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7.3

Mald der baulichen Nutzung

Zur Einfigung der Mehrfamilienhauser in die umgebende Bebauung ist die zuldssige Ge-
baudehdhe auf maximal 8,5 m begrenzt, bezogen auf eine festgesetzte Erdgeschossroh-
fubodenhdéhe von 437,18 m Uber NHN. Hinsichtlich der unterschiedlichen mdglichen
Dachformen wird auch die zulassige Wandhohe auf maximal 6,5 m begrenzt.

Die Grundflachenzahl liegt mit 0,6 im Rahmen der zulassigen Obergrenze der BauNVO
fur Mischgebiete und ermdéglicht eine Bebauung gemalR vorliegender stadtebaulicher
Konzeption. Die Geschossflachenzahl orientiert sich mit 1,0 ebenfalls an der zugrunde
liegenden stadtebaulichen Konzeption, der Zuldssigkeitsrahmen der BauNVO (1,2) wird
hier nicht ausgeschdpft.

Im Hinblick auf eine angemessene Verdichtung bei gleichzeitiger Wahrung des Erschei-
nungsbildes der angrenzenden Ortsrandbebauung wird die Anzahl der pro Mehrfamilien-
haus zulassigen Wohneinheiten auf 6 begrenzt.

VerkehrserschlieBung/Stellplatze

Die VerkehrserschlieRung des Baugebietes erfolgt von der KindergartenstraRe aus. Uber
eine private Zufahrt kénnen die im sidlichen Planbereich und zwischen den einzelnen
Mehrfamilienhausern vorgesehenen Stellplatze erreicht werden. Im Bauantrag sind die er-
forderlichen Stellplatze gemaf Stellplatzsatzung nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung wird durch einen mengen- und druckmdaRig ausreichenden An-
schluss an die Wasserversorgungsanlagen des Marktes Offingen gewahrleistet.

Die Schmutzwasserentsorgung und Regenwasserentsorgung erfolgen Uber die bestehen-
de Kanalisation.

Die Elektrizitatsversorgung ist durch die Lech-Elektrizitdtswerke (LEW) sichergestellt.

Eine Erdgasversorgung des Plangebietes ist mdglich, in der gesamten Kindergartenstra-
[3e ist eine Erdgasleitung vorhanden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Auebereich der Mindel ist mit hoch anstehendem
Grundwasser zu rechnen. Dies wird durch ein Baugrundgutachten bestéatigt, das im Jahr
2012 im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau einer Kindertagesstatte im Plange-
biet erstellt wurde (IFM, 31.07.2012). Demnach ist eine Versickerung in den gut bis sehr
gut durchlassigen Niederterrassenkiesen prinzipiell moglich, wegen dem hohen Grund-
wasserstand ist das Schluckvermégen der Kiese jedoch herabgesetzt. Die Versickerungs-
fahigkeit im Plangebiet ist dadurch deutlich eingeschréankt (geringe Einbindetiefe fur Ver-
sickerungsanlagen). Auf eine Festsetzung zur Niederschlagswasserversickerung im Be-
bauungsplan wird deshalb verzichtet. Zur Entlastung der Kanalisation soll dennoch ent-
sprechend der wasserrechtlichen Grundsétze ein moglichst hoher Anteil des Nieder-
schlagswassers breitflachig versickert werden (z. B. wasserdurchlassige Befestigung der
Stellplatze und ihren Zufahrten).
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11

111

11.2

12

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemald Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, ge&ndert am
01.01.2020 sind bei der Siedlungsentwicklung die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung (z. B. Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bau-
substanz) maoglichst vorrangig zu nutzen (LEP Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor Aufenent-
wicklung®). Als Ubergeordnete Zielsetzung der Bauleitplanung ist im Baugesetzbuch eben-
falls verankert, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der In-
nenentwicklung erfolgen soll (8 1 Abs. 5 BauGB). In der bauleitplanerischen Abwagung ist
zudem die Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden zu beachten. Dabei sind zur Verringerung der zusatz-
lichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mafl3 zu begrenzen. Der Bebauungsplan entspricht diesen
Vorgaben.

Grunordnerischer Fachbeitrag

Bestandssituation

Aktuell ist das Plangebiet im Osten und Stiden durch eine dichte Bepflanzung aus Bau-
men und Strauchern begrint.

Im Osten grenzt ein biotopkartierter Bachlauf (7528-1046-002 ,Bachlauf mit Auwald und
Rohricht in Offingen®) an.

Grinordnung

Ziel der Planung ist, eine angemessene Eingriinung des Plangebietes zu erhalten bzw.
neu zu schaffen. Baume, die bei der angestrebten Bebauung erhalten werden kdnnen,
sind als solche festgesetzt. Zusatzlich sichert die Festsetzung zu pflanzenden Baumen
eine angemessene Durchgriinung im Plangebiet.

Nach Suden zur freien Landschaft hin sichert die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung
eine Abgrenzung des Siedlungsbereiches von dem unbeplanten Auf3enbereich. Um ein
mdglichst naturnahes Erscheinungsbild zu erreichen, ist hier eine dichte Heckenpflanzung
mit vereinzelten Baumen aus standortheimischen Arten vorgesehen. Zudem sollen die
Straucher im Sinne eines Feldgehdlzes in ihrer naturlichen Wuchsform belassen werden
(keine Schnitthecke).

Spezieller Artenschutz

Unter Bezug auf 8 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschutzte Arten nach europdischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen Verstol3e auslosen, die gemaR 8§42 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so
maoglich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (8 42 BNatSchG):
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e Wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten nach BNatSchG darf nicht
nachgestellt werden; sie durfen nicht gefangen, verletzt oder getdtet oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen Vogelarten
dirfen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten nicht erheblich gestort werden (eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

o Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen
nicht beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Um im vorliegenden Fall sicherzustellen, dass durch die mit dem Bebauungsplan zul&ssig
werdenden Vorhaben kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 Bundesna-
turschutzgesetz eintritt und alle Vorgaben des europdaischen und nationalen Artenschut-
zes eingehalten sind, wird anhand des Bebauungsplanes eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung (saP) durchgefuhrt. Hierzu wurde der Fachbeitrag Artenschutz zur speziel-
len artenschutzrechtlichen Priifung (saP) in den Bebauungsplan integriert (vgl. Anlagen):
Kling Consult, Krumbach: Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) zum Bebauungsplan ,Kindergartenstral3e®, Markt Offingen vom 14. Januar
2020.

Im Ergebnis ist ein relevantes Vorkommen von anderen Arten als Vogeln und Fledermau-
sen auszuschliefRen.

Auf Grundlage der bisherigen Erkenntnisse ist davon auszugehen, dass sich ein Verstol3
gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG im Vollzug der Planung vermeiden
lasst, wenn entsprechende Vorkehrungsmafinahmen ergriffen werden. Hierzu sind folgen-
de Mafinahmen in der Bebauungsplansatzung festgesetzt.

e V 1: Schutz der nicht zur Fallung vorgesehenen Bédume vor unbeabsichtigten Be-
schadigungen und Stérungen wahrend der Brutzeit durch Bauzaune (speziell des
Quartierbaumes (QBE) im Suden des Plangebietes).

e V 2: Vermeidung von Stérungen wahrend der Brutzeit und der Zerstérung oder Be-
schadigung von besetzten Nestern, Eiern oder Fledermausquartieren durch Baufeld-
freimachung von Gehélz und Gebéaudeabriss in den Wintermonaten vor Beginn der
Brutsaison der Vogel (Anfang Oktober bis Ende Februar). Beriicksichtigung von V 4
und V 5. Kénnen Bauarbeiten nicht im Winter beginnen, ist V 3 zu beachten.

e V 3: Sollten ausnahmsweise Baumfallarbeiten oder Geb&udeabriss im Sommerhalb-
jahr (Marz — September) stattfinden, so sind vorher zwingend die Baume und Gebéau-
de auf Fledermausvorkommen (Schlafquartiere, Wochenstuben) und Brutvogelaktivi-
tat zu untersuchen bzw. ist durch VergrAmungsmalnahmen durch eine qualifizierte
Umweltbaubegleitung eine entsprechende Brutaktivitdt zu verhindern (Abdecken mit
Folie, Flatterbénder o. &.) und die Ergebnisse zu dokumentieren. Dies hat in Abstim-
mung mit der UNB und durch eine qualifizierte Umweltbaubegleitung (UBB) zu ge-
schehen.

e V 4: Da die oberen Bereiche der Baume nicht vollstandig einsehbar sind, sind die
Baume ab 30 cm Durchmesser (Brusthdhe) langsam umzulegen, statt zu fallen oder
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mit einem Hubsteiger nach Baumhohlen/Spalten etc. abzusuchen (UBB). Bei Auffin-
den von Fledermaus-, Bilch- oder Vogelbrutvorkommen ist das weitere Vorgehen/die
BaumalRnahme von der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde freigeben zu las-
sen (Hinweis: Totungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist zu beachten) und
CEF-MaRnahmen durchzufuhren (siehe CEF).

e V 5: Begleitung aller Bauarbeiten im AuR3enbereich mit fachlich anerkannter Umwelt-
baubegleitung (UBB); mit UNB abzustimmen)

e V 6: Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung im Sinne der ,Lichtleitlinie®
Bund/Lander-Arge fur Immissionsschutz (LAI) zur Minderung der Einwirkungen von
Beleuchtungsanlagen auf Tiere

e V 7: Vermeidung von Vogel-Kollisionen an Glasflachen durch spezielle Gestaltung
der Glasfronten (z. B. keine Verspiegelung, vgl. Umweltpakt Bayern)

e V 8: Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung von Lichtschachten, Gullys,
Kellereingéngen, etc. durch Schutzabdeckung von Keller-/Lichtschachten (Kleintier-
schutzgitter) bzw. kleintierfreundliche Ausgestaltung (z. B. Ausstiegshilfe)

e CEF: Schaffung kinstlicher Nisthilfen/Ersatzquartiere fiir Brutvogelarten und Fleder-
mause in unmittelbarer Umgebung (bspw. an grol3eren Baumen) bei Nachweis ge-
nutzter Lebens-/Ruhestéatten in Baumhdohlen, Spalten etc. (Besatzspuren aus vergan-
gener Saison) sowie fir den Verlust von Grof3-baumen (i. V. m. V 4 und 5) rechtzeitig
vor der Brutsaison bzw. Aktivitditsphase im Folgejahr (bis spatestens 28. Februar);
Kompensation im Verhdltnis 1:1 bei baumhdhlenbritenden Vogelarten, 2:1 bei Hors-
ten brutplatztreuer Vogel und 5:1 bei Fledermausvorkommen; Ort der Anbringung und
gualitative Ausfiihrung sowie Monitoring der Nisthilfe(n)/Ersatzquartier(e) sind im Vor-
feld mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Monitoring: Nach Prifung des Einzelfalls u. U. Durchflihrung eines Monitorings

Vom genannten Vorhaben werden unter der Voraussetzung der Durchfiihrung der Ver-
meidungsmaflnahmen V 1 bis V 8 sowie der (ggf. notwendigen) vorgezogenen Aus-
gleichsmalinahme CEF keine Arten geschadigt, erheblich gestort, verletzt oder getotet.
Durch diese MalRnahmen wird gewahrleistet, dass der derzeitige gunstige Erhaltungszu-
stand gewahrt bleibt bzw. der jetzige unglnstige Erhaltungszustand nicht weiter ver-
schlechtert wird und eine Wiederherstellung eines glnstigen Erhaltungszustandes nicht
erschwert wird.

Anderweitig besser geeignete Alternativen (Standort- und technische Alternativen), die zu
einer geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich geschutzter Tier- und Pflanzenarten
fihren wirden, sind nicht vorhanden (Wiedernutzung eines ehemaligen Kindergartenbe-
reiches).

Der Umsetzung des Bebauungsplanes stehen somit keine (uniiberwindbaren) Hindernis-
se aus artenschutzrechtlicher Sicht entgegen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Bebauungsplan wird gemal 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
fur einen bebauten Ortsinnenbereich aufgestellt. Die Anwendung der Eingriffsregelung
nach BauGB ist nicht erforderlich. Ein baulicher Eingriff im Geltungsbereich war bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zul&ssig (8 1a Abs. 3 BauGB).
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14 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt mit einer sudlichen Teilflache innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes der Mindel (100-jahrliches Hochwasserereignis — HQio). Die
Wassertiefen betragen bei einem solchen Uberschwemmungsereignis nach Siiden zu-
nehmend Uberwiegend bis 50 cm, ganz am Stdrand sowie im Stidosten des Plangebietes
werden Wassertiefen bis >1 m erreicht.

Abb. 1: Amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) im Bereich des
Plangebietes

(Quelle: 1UG: Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 02.12.2019)

Als fachgesetzliche Vorgabe fur die Bauleitplanung sind die Regelungen des § 78 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) zu berticksichtigen. Demnach dirfen in amtlichen Uber-
schwemmungsgebieten durch Bauleitplane im Auf3enbereich keine neuen Baugebiete
ausgewiesen werden; ausgenommen sind Bauleitplane fir Hafen und Werften.

Das Plangebiet stellt keinen AulRenbereich dar. Es ist dem Innenbereich zuzuordnen und
war bereits baulich genutzt. Demzufolge kann der vorliegende Bebauungsplan auch als
Bebauungsplan der Innenentwicklung und Nachverdichtung gemaR § 13a BauGB durch-
gefuihrt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans dient lediglich der Anpassung des
Baurechts fur ein Vorhaben der Innenentwicklung unter Berlcksichtigung der Vorgaben
des Hochwasserschutzes.

Stellt die Gemeinde in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet einen Bauleitplan
auf, in dem kein neues Baugebiet ausgewiesen wird, hat sie gem. § 78 Abs. 3 WHG im
Rahmen der Abwéagung folgende Punkte besonders zu bericksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger
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2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Die genannten Punkte werden im Folgenden betrachtet:

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger

Nachteilige Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger kénnten durch die Planung hervorge-
rufen werden, wenn durch die Bebauung des Vorhabengrundstiicks

e die Hochwasserriickhaltung beeintrachtigt oder

e der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser verandert wirden.

Um Aussagen hierzu treffen zu kénnen, wurde von Kling Consult GmbH mit Datum vom
03.12.2019 und 13.03.2020 eine hydraulische Berechnung auf Basis des zweidimensio-
nalen Berechnungsmodells fir die Mindel des Wasserwirtschaftsamtes Donauwdrth
durchgefuhrt. In diesem Bestandsmodell wurde das Baufenster fiir die geplante Bebauung
als hochwasserfrei und nicht durchstrombar berticksichtigten und ein Vergleich mit dem
Ist-Zustand vorgenommen. Veranderungen in den Wasserspiegellagen und Wassertiefen
sind somit erkennbar. Auf dieser Basis konnten Veranderungen des Wasserabflusses
dargestellt werden.

Insgesamt fuhrt die geplante Bebauung zu Verdnderungen der Wasserspiegellagen von
+/- max. 2 cm und ist damit vernachlassigbar. Auf Ebene des Bebauungsplanes ist damit
sichergestellt, dass nachteilige Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger vermieden wer-
den kénnen.

Ein Retentionsraumverlust ist erst auf Ebene des Bauantrages auszugleichen, der Bauan-
trag bedarf auch der wasserrechtlichen Genehmigung. Im Rahmen der Bauantragsunter-
lagen mussen daher zur Kompensation geeignete Flachen zum Retentionsausgleich ge-
sucht und abgestimmt werden. Der Bebauungsplan enthalt hierzu eine entsprechende
Festsetzung.

Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes

Die hydraulische Berechnung hat gezeigt, dass die ¢stlich verlaufende Flurmulde und ins-
besondere der Durchlass unter der Bricke an der Kindergartenstrale durch die geman
Bebauungsplan zulassige Bebauung nicht beeintrachtigt wird.

Hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben

Im Bebauungsplan ist die Erdgeschossrohfulibodenhéhe von 437,18 m 4. NHN festge-
setzt, die nicht unterschritten werden darf. Die festgesetzte H6he entspricht einer hoch-
wasserfreien Lage im Falle eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses. Gemal stadte-
baulicher Konzeption soll auf eine Unterkellerung der Mehrfamilienh&user verzichtet wer-
den.

Fur den Bereich der sudlich gelegenen Stellplatze ist gemal} derzeit aktuellen Bauplanung
keine Gelandeaufschiittung zur Erlangung einer Hochwasserfreiheit vorgesehen. Im Falle
eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses muss hier durch organisatorische Mal3nah-
men (z. B. ein Alarmplan fur die Stellplatznutzung) eine zeitnahe Raumung dieser Stell-
platze sichergestellt werden.
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15.1

15.2

16

17

Immissionsschutz

Immissionsschutz Gewerbelarm

Das Plangebiet befindet sich in einer Gemengelage mit z.T. gewerblichen Nutzungen
(Penny, Bank, Apotheke) sowie weiteren Wohngebauden. Die Ladezone des Einzelhan-
delsbetriebes befindet sich an der vom Plangebiet abgewandten Gebaudeseite in einem
Abstand von ca. 70 m. Aufgrund der bestehenden Situation mit bereits vorhandenen
Wohnnutzungen innerhalb des gemaR FNP dargestellten Mischgebietes ist voraussicht-
lich nicht mit Larmkonflikten durch Gewerbel&rm zu rechnen.

Westlich des Plangebietes, in ca. 150 m Entfernung befindet sich das Gewerbegebiet
Riedle. Der nachste Immissionsort mit gleicher Einstufung wie das Plangebiet (MI) befin-
det sich zwischen dem Planbereich und dem Gewerbegebiet und somit ndher an der
Emissionsquelle. Larmkonflikte sind daher nicht zu erwarten.

Immissionsschutz Verkehrslarm

Aufgrund der innerértlichen Lage in zweiter Reihe zu Ubergeordneten Straf3en ist im Plan-
gebiet nicht mit Larmkonflikten durch Verkehrslarmemissionen zu rechnen.

Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes fir Wasser-
wirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches auszubauen. Der Loschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwert-
verfahren des Bayerischen Landesamtes fur Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstucken" ist zu
achten.

Bodendenkmalschutz

Aufgrund geltender denkmalrechtlicher Bestimmungen ist bei Bodeneingriffen folgendes
zu beachten:

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayeri-
sche Landesamt fur Denkmalpflege gemaf? Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Wer demnach Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehodrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt 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. Die aufgefundenen Gegenstande
und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehtrde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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18 Planungsstatistik

Projekt-Nr. 2098-405-KCK

Gesamtflache 4620
davon Mischgebiet 4375
offentliche Verkehrsflache 263
max. Uberbaubare Grundstiicksflache 2772
max. Geschol3flache 4620
19 Beteiligte Behtrden/Sonstige Trager offentlicher Belange

Amt fir Landliche Entwicklung, Krumbach
Bayerischer Bauernverband, Glunzburg

ab~ wN P

Miinchen

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Glinzburg
Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Krumbach

100 %
93,1 %
6,9 %

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Tl NL Sid, PTI 23, Gersthofen

6

7 Industrie- und Handelskammer, Augsburg
8 Kreishandwerkerschaft Bereich Ginzburg
9 Kreisheimatpfleger Landkreis Glunzburg

10 Landratsamt Glunzburg — Sachgebiet 402 (Bauabteilung)

11 Lechwerke AG Augsburg

12 Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde

13 Regionalverband Donau-lller

14  schwaben netz gmbh

15 Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich Stral3enbau
16 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Nurnberg

17 Wasserwirtschaftsamt Donauworth, Servicestelle Krumbach

20 Anlagen

Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, Kling Consult,

14.01.2020

Hydraulische Berechnung, Kling Consult, 13.03.2020

21 Bestandteile des Bebauungsplanes
Entwurf Bebauungsplan vom 27. April 2020

Entwurf Begrindung vom 27. April 2020
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22 Verfasser
Team Bauleitplanung/Regionalplanung
Krumbach, 27. April 2020

Bearbeiter/in:

Dipl.-Geogr. Dr. Hase Furstenberg (M. Sc. Geogr.)

Markt Offingen, den .........ccoevvveeeeeee.

Unterschrift Erster Burgermeister
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