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Satzung
Uber die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohnen an der Neumuhle“
Der Gemeinderat der Gemeinde Offenbach an der Queich hatam ................... aufgrund des Bauge-

setzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) - jeweils in
der am Tag des Offenlagebeschlusses rechtskraftigen Fassungen - den Bebauungsplan ,Wohnen an
der Neumihle® als Satzung beschlossen.

g1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnen an der Neumuihle® ist der Lageplan
des zeichnerischen Teils in der Fassung vom ............... maf3gebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom ...............
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom ...............
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom ...............
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom ...............
E Begrundung in der Fassung vom ...............
F Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 (4) BauGB in der Fassung vom ...............
Weitere gesonderte Anlagen

Umweltbericht als separater Bestandteil der Begriindung in der Fassung vom ...............
Schalltechnisches Gutachten in der Fassung vom ...............
Verkehrstechnische Untersuchung in der Fassung vom ...............

§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den aufgrund von § 88 LBO erlassenen ortlichen
Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung Uiber den Bebauungsplan ,Wohnen an der Neumuhle* mit ortlichen Bauvorschriften tritt mit
der ortsuiblichen Bekanntmachung gemaR § 10 (3) BauGB in Kraft.

Offenbach an der Queich, den

Axel Wassyl
Ortsburgermeister

Es wird bestétigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen tibereinstimmen.

Offenbach an der Queich, den

Axel Wassyl
Ortsburgermeister
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Teil A

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans (siehe separate Planzeichnung)

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den am Tag des Offenlagebeschlusses rechtskraftigen
Fassungen.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
Allgemein zuléssige Nutzungen:
e Wohngebaude,
e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe,
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen.
Unzulassige Nutzungen:
e Anlagen fur sportliche Zwecke,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das Malf3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse, die Bezugshdhe sowie durch die Gebaudehthe (GH) gemald Eintrag im
zeichnerischen Teil. Festgesetzt werden die Maximalwerte.
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im zeichnerischen Teil festgesetzt. Die
zulassige Grundflache darf mit Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie mit Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 tiberschritten werden. Mit Tief-
garagen, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, darf die zulassige Grundflache
bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 tiberschritten werden.
Die Zahl der Vollgeschosse wird durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil festgesetzt.
Die Bezugshothe zur Ermittlung der Gebaudehdhen ist die Oberkante der angrenzenden Er-
schlieBungsflache (StralRe, Gehweg oder Privatweg), gemessen an der vorderen Grundstticks-
grenze in Grundstiicksmitte. Bei Eckgrundstiicken ist der héhere Bezugspunkt mafgeblich.
Die maximal zulassige Gebaudehohe (GH) wird durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Die Gebaudehohe ist das Mal3 zwischen der Bezugshdhe und dem obersten Wand-
abschluss bzw. der Oberkante Flachdachattika. Bei Flachdachterassen ist die Oberkante Bris-
tung maf3gebend.
Mit technischen Dachaufbauten (z.B. ErschlieBungskerne, Aufzugsiiberfahrten, etc.) diurfen
die festgesetzten Gebaudehéhen bis zu 1,50 m Uberschritten werden.
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6.1

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.
Baugrenzen gelten fur oberirdische Gebaudeteile und dirfen durch untergeordnete Vorbauten
bis 4,00 m Breite um 2,50 m Uberschritten werden.

Es gilt die offene Bauweise im gesamten Plangebiet.

Die Errichtung von Doppelhaushélften und Reihenhausern (Einzelgebaude einer Haus-
gruppe) ist nur zulassig, wenn der Grenzanbau der zweiten Doppelhaushélfte / jedes weiteren
Reihenhauses gesichert ist.

Terrassen sind bis zu einer Grofl3e von 15 gm auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Garagen / Carports, Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen (8 9(1) Nrn. 4 und
11 BauGB)

Carports im Sinne dieser Festsetzung sind auf Stiitzenkonstruktionen tUberdachte KFZ - Stell-
platze ohne Aulenwande, vertikale Verkleidungen oder Beplankungen. Sobald eine der seitli-
chen Teilflachen des Uiberdachten KFZ - Stellplatzes geschlossen, verkleidet oder beplankt ist,
handelt es sich im Sinne dieser Festsetzung um eine Garage.

Garagen / Carports sind innerhalb und aufRerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten
Uberbaubaren Flachen zulassig. Mit ihrer Zufahrtsseite miissen Garagen / Carports zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen einen Abstand von mind. 2,00 m einhalten. Die Mindestabstande gelten
nur fur die aufgehenden Bauteile (Wande, Stiitzen, Verkleidungen, Beplankungen, etc.). Der
Mindestabstand gilt nicht fir Dachtbersténde.

Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache (i.S.d. 8 19(4) BauNVO) sind innerhalb und au-
Rerhalb Gberbaubarer Flachen zulassig.

KFZ-Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb Uberbaubarer Flachen zulassig.

Nebenanlagen fur Mull, Fahrrader, Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO sowie die zur Er-
schlieBung erforderlichen Wege, Einfriedungen, Anlagen zur Versickerung und Spielplatze sind
innerhalb und auRRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Sonst. Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der GUberbaubaren Flachen
zulassig.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind (8 9 (1) Nr.10)
Innerhalb der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, ist unzuléssig:
e die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (hierzu zéhlen auch befestigte
Wege, Stlitzen etc.),
e das Entfernen von standortgerechten Baumen und Stréauchern sowie das Neuanpflan-
zen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,
e die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behin-
dern kdnnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen.
Ausnahmsweise zuléssig sind innerhalb dieser Flache auskragende Gebéaudeteile die nicht mit
dem Erdreich verbunden sind (z.B. Balkone).

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Schutz des Oberbodens

Durch das Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten, eine fachgerechte Zwi-
schenlagerung und Wiederverwendung auf den angelegten Freiflachen ist der Verlust von be-
lebtem Oberboden zu verringern.



GEMEINDE OFFENBACH AN DER QUEICH BEBAUUNGSPLAN ,WOHNEN AN DER NEUMUHLE*

6.2

6.3

6.4
6.4.1

6.4.2

8.2

8.3

8.4

Leuchtmittel
Als Leuchtmittel bei der StraBenbeleuchtung sind insektenschonende staubdichte Leuchtmittel
(z.B. Natriumdampfniederdrucklampen, LED ...) zu verwenden.

Dachdeckungen und Dachinstallationen

Dachdeckungen und Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer
und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagswasser ge-
langen kénnen, sind nur mit einer wasserrechtliche Erlaubnis zulassig.

Artenschutzfachliche MaBnahmen

Externe Ausgleichsmaflinahmen (i.V.m. § 9 (1a))

Folgende artenschutzfachlichen Mafnahmen sind aufRerhalb des Geltungsbereichs umzuset-
zen:

--wird ggfls. ergéanzt--

Planinterne Malhahmen
--wird erganzt--

Immissionsschutz (8 9 (1) Nr. 24)
--wird ggfls. ergéanzt--

Flachen mit Pflanzgeboten / Pflanzbindungen (89 Abs. 1 Nr. 25a) und b) BauGB)
Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken

Je angefangenen 250 m2 Grundstiicksflache ist je Baugrundstiicken ein regionaltypischer Obst-
hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu sichern. Fur die Pflanzung sind Gehdlze mit einem
Stammumfang 16-18, gemessen in 1 m Hoéhe, 2 x verpflanzt ohne Ballen, Hochstamm zu ver-
wenden (Artenverwendungsliste Kap. 8.4). Abgangige Baume sind durch gleichwertige Nach-
pflanzungen zu ersetzen.

Extensive Dachbegrinung

Flachdacher oder flachgeneigte Dachflachen bis 10° Dachneigung von Hauptgebauden sowie
freistehenden Garagen sind dauerhaft extensiv mit einer Substraththe von mindestens 10 cm
zu begriinen, sofern die Flachdachnutzung (Dachterrassen) einer Dachbegriinung nicht entge-
genstehen. Das Substrat sollte nicht mehr als 20 Gewichtsprozent organische Bestandteile und
keinen Torf enthalten. Fir die Ansaat sind die Arten aus der nachfolgenden Liste (Pflanzliste fir
extensive Dachbegriinung) zu verwenden. Die Einsaat soll liickig erfolgen, so dass die spon-
tane Ansiedelung von Wildkrdutern mdglich ist.

Dachbegriinung von Tiefgaragen

Tiefgaragendacher, die nicht Gberbaut bzw. nicht als Zuwegungen, Zufahrten, Nebenanlagen,
Terrassen, etc. genutzt werden, sind mit einer Erdaufschittung zu versehen und als Vegeta-
tionsflachen anzulegen.

Fur die Erdaufschiittung tber der Drainschicht werden folgende Hohen festgesetzt:

o fir Rasen, Stauden, Bodendecker mindestens 40 cm

o fir Strducher mindestens 60 cm.

Artenverwendungsliste und Pflanzqualitat zur Grundstiicksbegriinung
Baume und Straucher

B&aume: Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle 1) Alnus glutinosa
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Hange-Birke 1)
Hainbuche 1)
Rotbuche

Faulbaum 1)
Gewdhnliche Esche
Zitterpappel
Vogel-Kirsche 1)
Gewohnliche Traubenkirsche 1)
Traubeneiche
Stieleiche

Echte Mehlbeere 1)
Vogelbeere 1)
Sommerlinde
Berg-Ulme

Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Frangula alnus
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

regionaltypische Obsthochstdamme in Sorten

Apfel: Berlepsch, Bittenfelder, Bohnapfel, Brettacher, Carpentin Renette, Gehrers Ram-
bour, Hauxapfel, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Maunzenapfel,
Rheinischer Krummstiel, Rheinischer Winterrambour, Roter Boskoop, Rote Stern-
renette, WeilRer Matapfel, Winter-Prinzenapfel, Winterstettiner-Sorten, Wollen-
schlager, Schwarzschillernder Kohlapfel

Birnen: Bayerische Weinbirne, Gelbméstler, Gellerts Butterbirne, Griine Jagdbirne, Gute
Griine, Kirchensaller Mostbirne, Mollebusch, Oberdsterreichische Weinbirne, Pal-
mischbirne, Paulsbirne, Schweizer Wasserbirne, Sommer-Eierbirne, Sparbirne,
Veldenzer, Weilersche Mostbirne, Wiirgeleshirne

Strducher:  Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger Wei3dorn
Schlehe
Echte Hunds-Rose
Salweide
Grau-Weide
Bruch-Weide
Fahl-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gewodhnlicher Schneeball

Dachbegriinung

Moos-Sedum-Extensivbegriinung, Schichthéhe

Moose: Echtes Goldmoos
Hirnzahnmoos
Kruckenkegelmoos
Mauermoos
Silberbirnmoos

Sedum: Felsen-Fetthenne
Milder Mauerpfeffer
WeilRe Fetthenne

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix capraea

Salix cinerea

Salix fragilis

Salix rubens

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Campothecium sericeum
Ceratodon pupureus
Brachytecium rutabulum
Tortula moralis

Bryum argenteum
Sedum reflexum

Sedum sexangulare
Sedum-album-Sorten

Extensivbegriinung auf trockenen Standorten (Siid) ohne Wasseranstau

Gréser: Zittergras
Aufrechte Trespe

Briza media
Bromus erectus
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Auslaufertreibender Rotschwingel
Blauschopfgras

Dachtrespe

Platthalmrispe

Festuca rubra rubra
Koeleria glauca
Bromus tectorum
Poa compressa

Schafschwingel Festuca ovina (pallens, glauca)
Krauter: Blutwurz Potentilla erecta
Echtes Labkraut Galium verum
Farberkamille Anthemis tinctoria
Gemeine Braunnelle Prunella vulgaris
Grasnelke Armeria maritima
Kleines Habichtskraut Hieracium pilosella
Kleiner Wiesenknopf Sanguisorba minor
Orangerotes Habichtkraut Hieracium auranthiacum
Skabiosen-Flockenblume Centaurea scabiosa
Schafgarbe Achillea millefolium
Seifenkraut Saponaria officinalis
Tagnelke Silene nutans
Wiesenmargerite Leucanthemum vulgare
Sedum: Fetthenne Sedum album
Fetthenne Sedum rupestre (reflexum)
Fetthenne Sedum sexangulare
Mauerpfeffer Sedum acre
9 Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Auf den Grundstiicksflachen innerhalb eines Abstands von 1,50 m von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache sind unterirdische Stutzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine, Aufschittungen und
Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der Grundstiicksgrenze in der erforderlichen
Breite und Héhe zu dulden.
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (RLP)

Die Rechtsgrundlage gilt jeweils in der am Tag des Offenlagebeschlusses rechtskraftigen Fas-
sung.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Dacher
Die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen sind durch Planeinschrieb im zeichneri-
schen Teil festgesetzt. Dacher mit einer Dachneigungen bis einschlie3lich 5° sind als Flach-
dacher anzusehen. Fur Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch andere Dachformen
und Dachneigungen zulassig wie fur das Hauptgebaude.
Bei Doppelhaushélften und Hausgruppen ist dieselbe Dachform, Dachneigung, Firstrichtung
und straBenseitigen Wandhohe zu sichern.
Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente haben bei Flachdachern zu AuRenfassaden
mindestens im selben Maf? Abstand zu halten, wie sie die Hohe des oberen Fassadenabschlus-
ses (Flachdachattika) Uberschreiten (s. Abb.: Dachaufbauten auf Flachdachern).

X2z

Abb.: Beispielskizze Mindestabstand der Dachaufbauten auf Flachdéchern zu AuR3enfassaden

2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Dachaufbauten im Sinne dieser Vorschrift sind Dachgauben, Gegengiebel und Dachein-
schnitte. Mit Gegengiebeln wird die Hauptdachtraufe unterbrochen im Unterschied zur durch-
laufenden Hauptdachtraufe bei Dachgauben. Dachaufbauten sind auf geneigten Déchern ab
25° Dachneigung zuléssig.

e Die Lénge einzelner Dachaufbauten darf max. ein Drittel der zugehérigen Dach-
lange betragen. Die Lénge aller Dachaufbauten zusammen darf max. die Halfte der
zugehdorigen Dachlange betragen.

e Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten sowie deren Abstand zu Geb&u-
deauRenkanten muss jeweils mind. 1.25m betragen.

e Zwischen der Oberkante von Dachaufbauten und dem First des Hauptdachs ist ein
Abstand von mind. 1.50m, gemessen parallel zur Dachschrage, einzuhalten.

Dachaufbauten auf Flachdachern haben zu Auf3enfassaden mindestens im selben Mal3 Ab-
stand zu halten, wie sie die Hohe des oberen Fassadenabschlusses (Flachdachattika) tiber-
schreiten (X = Z; s. Beispielskizze Mindestabstand der Dachaufbauten auf Flachdachern zu
AulRenfassaden).

3 Dachmaterialien und Fassadengestaltung
Ziegel-Dachdeckungen sind matt in den Farben Rot, Braun, Grau und Schwarz zulassig.
Fassadenfarben mit einer Buntheit > 40 nach dem RAL Design System sind unzul&ssig.
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4 Zahl der nachzuweisenden Stellplatze
Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze auf dem Privatgrundstiick richtet sich nach der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Offenbach an der Queich vom 29.06.2017.

5 Gestaltung der nicht tGberbauten Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder
Stellplatze benttigt werden, als begriinte Vegetationsflache anzulegen und géartnerisch zu un-
terhalten. Nicht zuléassig sind au3erhalb der berbaubaren Flachen Kies- und Schotterflachen
als Mittel der géartnerischen Gestaltung. Befestigte Freiflachen, wie Stellplatze, Zufahrten oder
Wege, sind — soweit keine Gefahr des Eintrags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus
technischen oder rechtlichen Griinden nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger Ober-
flache (z.B. offenfugige Pflasterbelage, offenfugige Betonsteinplatten, Rasenpflaster, Rasengit-
tersteine 0.4.) herzustellen.

Die maximal zulassige Bdschungsneigung entlang der Grundstiicksgrenzen betragt 45°. Bo-
schungen sind zu begriinen und gegen Erosion zu sichern. Stitzmauern zur Aulenraumgestal-
tung und Terrassierung des Grundstiicks durfen eine H6he von 1,00 m nicht tberschreiten.
GrolRRere Hohen sind durch einen horizontalen Versatz von mindestens 1,00 m zu terrassieren.
Die Vorschriften zur Au3enraumgestaltung von Privatgrundstiicken gelten nicht bei der Siche-
rung des Gelandes zur Herstellung der 6ffentlichen Erschlie3ung.

6 Werbeanlagen und Warenautomaten
Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebau-
defassade sowie an der Grundstucks-Einfriedung an der Statte der Leistung zuléassig. Einzelne
Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0,50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1,00
gm pro Gebaude nicht Uberschreiten.
Das Anbringen von Warenautomaten in Vorgéarten, an Einfriedungen und an Hauswéanden ist
untersagt.

7 Einfriedungen
Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen durfen eine Héhe von 1,00 m tber Ober-
kante der an die Grundstiicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht Giberschreiten. Dies
gilt ebenso fur Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen in einem Grundstticksab-
schnitt von 3,00 m Tiefe ab vorderer Grundstlicksgrenze.

8 Aullenantennen
Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne auf dem Dach
zulassig.

9 Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den &ffentlichen Straen und Wegen aus sicht-
bar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen oder einzugriinen.

10
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Teil D - Hinweise

1

Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemal 8§ 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) umgehend einer Denk-
malschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Konchen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
aufféllige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Ver-
kirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG)
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumin-
dest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Altlasten

Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind
die zustandigen Behdrden (Amt fur Wasser- und Bodenschutz und Gesundheitsamt) unverztig-
lich zu benachrichtigen. MaRnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Be-
darf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanierungsmafinahmen kénnen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

Normen

Sofern im Rahmen der textlichen Festsetzungen Bezug auf DIN-Normen (z.B. DIN 4109 und
45691) genommen wird, kdnnen diese wahrend der allgemeinen Offnungszeiten bei der Ver-
bandsgemeindeverwaltung, Konrad-Lerch-Ring 6, 76877 Offenbach / Queich eingesehen wer-
den.

Dachbegriinung und Solaranlagen

Aus der Kombination von Dachbegriinung und solarenergetischer Nutzung kénnen sich gegen-
seitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Temperaturspitzen und damit ein héherer
Energieertrag von Photovoltaikmodulen ergeben. Beide Komponenten miissen jedoch hinsicht-
lich Bauunterhaltung und Pflege aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung auf der
Dachflache empfiehlt sich eine ,schwimmende" Ausfiihrung ohne Durchdringung der Dachhaut.
Entsprechende Unterkonstruktionen (zum Beispiel spezielle Drainageplatten) erlauben die zu-
satzliche Nutzung der Begrinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaranlage gegen
Sogkrafte.

Die Solarmodule sind nach Mdglichkeit in aufgestéanderter Form mit ausreichendem Neigungs-
winkel und vertikalem Abstand zur Begriinung auszufiihren. Es ist sicherzustellen, dass die An-
forderungen an eine dauerhafte Begrinung und Unterhaltungspflege erfillt sind. Flache Instal-
lationen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenflache auszufiihren, so-
dass auch hier eine Begriinung darunter méglich bleibt und die klimatische Funktion nicht un-
zulassig eingeschrankt wird.
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Teil E - Begrindung

1

Planerfordernis / stadtebauliches Konzept

Die Gemeinde Offenbach an der Queich verzeichnete in den letzten Jahren einen stetigen Be-
volkerungszuwachs und benétigt daher dringend Wohnraum. Die Nachfrage nach Wohnraum
konnte bisher am Markt nicht gedeckt werden, daraus folgt ein Mangel an Wohnraum. Um dem
entgegenzuwirken will die Gemeinde in der Neumihle nordlich des Kernorts Offenbach eine
derzeit teilweise bebaute Flache (Tanzlokal Datscha) als Bauland entwickeln. Fir das Plange-
biet ist eine Machbarkeitsstudie erarbeitet worden, auf dessen Basis der kiinftige Bebauungs-
plan entwickelt werden soll. Die Machbarkeitsstudie sieht eine ErschlieRung Uber die beste-
hende Stral’e Neumuihle mittels einer RingerschlieRung vor. Aufgrund der Geometrie des Plan-
gebiets wird der dstliche Bereich Uber eine StichstraRe mit Wendemdglichkeit fiir PKW’s er-
schlossen. In Hinblick auf den umgebenden Bestand soll entlang der Kreisstral3e die Doppel-
hausbebauung mit Satteldach fortgesetzt werden. Im Kern des Gebiets entsteht ein Platzbe-
reich, der durch Mehrfamilienhauser gefasst wird. Fir diese Mehrfamilienh&auser sind drei Voll-
geschosse sowie ein Staffelgeschoss vorgesehen. In direkter Nachbarschaft zu bestehenden
Gebauden werden Doppelhauser entstehen, die aus klimatischen Grinden mit begriinten
Flachdachern ausgebildet werden sollen. Zudem soll innerhalb des Plangebiets an zentraler
Stelle ein Spielplatz errichtet werden.

4125 -

Abb. Lageplan (Entwurfsstand 09.04.2021, Hausgemacht Architekten, Landau)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnen an der Neumuhle® mit értlichen Bauvorschrif-
ten verfolgt die Gemeinde das Ziel, die Wohnfunktion zu stérken, sowie ein zukunftsfahiges
Plangebiet zu entwickeln. Die fur die Errichtung des Wohngebiets vorgesehenen Flachen be-
finden sich am Rand der Neumiihle. Zur Umsetzung der entwickelten Planung ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich.

12
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7.2

Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Dies bedeutet, dass eine Umweltpri-
fung gemaR § 2(4) BauGB mit Umweltbericht gemaf § 2a BauGB erstellt werden muss und die
frihzeitige Beteiligung gemaf § 3(1) und § 4(1) durchzufuhren ist.

Abgrenzung des Plangebiets / 6rtliche Gegebenheiten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnen an der Neumuhle® mit einer Ge-
samt-flache von ca. 11.505 m2 ist dem anschlieBend angefuhrten Lageplan zu entnehmen (Dar-
stellung oh-ne Mal3stab) und umfasst die Flurstiicke Nr.4112/4, 4112/5, 4112/6, 4112/8 4115/4,
4115/9 und 4116/2 vollstéandig sowie die Flurstiicke Nr. 3483/44 (StralRe) teilweise.

Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand der Splittersiedlung, entlang der Straf3e Neumtihle, die
parallel zu K 40 verlauft. Nordlich grenzt das Plangebiet an bestehende Wohnbebauung an.
Sudlich und 6stlich des Plangebiets befindet sich die freie Landschaft. Das Plangebiet selbst
wird derzeit zu groRen Teilen durch das Tanzlokal Datscha mit geschotterter Parkflache im Si-
den genutzt. Der Ostliche Bereich unterliegt aktuell keiner baulichen Nutzung. Nach Norden
steigt das Gebiet leicht an.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan weist in dem Bereich bereits eine Wohnbauflache sowie eine ge-
mischte Bauflache aus. Da die Planung nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist der
Flachennutzungsplan Parallelverfahren zu &ndern.

Bestehendes Baurecht

Fur das Plangebiet liegt zum Teil innerhalb des Bebauungsplans ,Neumtihle®, rechtskraftig seit
23.12.2003. Fir den Ubrigen Bereich liegt derzeit kein bestehender Bebauungsplan vor und ist
nach 8§ 35 BauGB zu beurteilen.

Umweltpriufung / Umweltbericht, Grinordnungsplan und Artenschutz
--wird erganzt--

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die bestehende StralRe, welche nach Siden aus-
gebaut werden muss. Im weiteren Verlauf der Planung wird eine Anbindung der bestehenden
Stral3e an die K 40 mittels eines Kreisverkehrs gepruft.

Ver- und Entsorgung
Niederschlagsentwasserung
--wird erganzt--

Schmutzwasserentsorgung

Aufgrund der Entwéasserung im modifizierten Trennsystem wird das Schmutzwasser getrennt
vom Regenwasser abgeleitet mit Anschluss an die bestehenden, 6ffentlichen Schmutzwasser-
kanéle.

Wasserversorgung
Die Versorgung erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze.

Stromversorgung
Die Versorgung erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze.

13
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Gasversorgung
--wird erganzt--

Telekommunikation
Die Versorgung erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze.

Verkehrsbelastung / Leistungsféhigkeit Verkehrswege und —knoten

Zur Bewertung der Leistungsfahigkeit des Straf3ennetzes und als Berechnungsgrundlage fur
den Verkehrslarm ist eine verkehrstechnische Untersuchung erarbeitet worden (Koehler & Leut-
wein, Karlsruhe, 2021). Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:
--wird erganzt--

Immissionsschutz
--wird erganzt—

Erfordernisse des Klimaschutzes

Dem Klimaschutz wird im Gebiet Rechnung getragen, indem durch die Festsetzungen kom-
pakte Gebaude ermdglicht werden. Die Gebaude- und Firstrichtungen im Plangebiet sind zwar
nicht alle genau nach Siden ausgerichtet, wohl aber lasst der Bebauungsplan die Stidausrich-
tung mit nur geringer Abweichung, die immer noch eine effiziente Nutzung von Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien ermdglicht, zu. Die Planung sichert einen angemessenen
Grunflachenanteil, so dass negative Auswirkungen auf das Mikroklima vermieden werden kon-
nen.

Das Planungskonzept ermdglicht durch zusammenhéngende und klar definierte Quartiere die
funktionale und wirtschaftliche Umsetzbarkeit gemeinschaftlicher Energieversorgungskon-
zepte. Die zu begriinenden Flach- oder flach geneigten Dacher kénnen durch Wasserspeiche-
rung und Verdunstung sowie durch ihre Luft reinigende Wirkung das Mikroklima positiv beein-
flussen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemalR Festsetzung im zeichnerischen Teil wird im Plangebiet das allgemeine Wohngebiet
(WA) gemal § 4 BauNVO i.V.m. § 1 (5,6) BauNVO ausgewiesen.

Im Allgemeinen Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO sind in Anwendung des § 1(5) BauNVO An-
lagen fur sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da diese Nut-
zungen hinsichtlich des Verkehrsaufkommens, der Verkehrssicherheit und der Gebietsruhe ein
erhebliches Stdrpotenzial zur Wohnnutzung bedeuten wirden. Auf den zur Verfligung stehen-
den Flachen und Grundstiickszuschnitten entsprache die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben
nicht den Entwicklungszielen der Gemeinde. Allgemein zulassig sind somit Wohngebéaude, die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke. AulRerdem sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen ausnahmsweise zulassig.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im zeichnerischen Teil durch die maximal zulassige
Grundflachenzahl GRZ, die die maximal zulassige Geb&udehdhen (GH) sowie die Anzahl der
jeweils zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen Grundstiicksgro3en sowie der
geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich dabei um einen
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11.3

in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebenen Maximalwert, dessen Ausnutzung
durch die festgesetzten Uberbaubaren Flachen begrenzt werden kann. Weil die Bebaubarkeit
mit Doppelhausbebauung (Larmschutzbebauung) entlang der KreisstraRe ermdglicht werden
soll, wird GRZ von 0,4 gemal? § 17 BauNVO geringflgig Uberschritten. Bei der Ermittlung der
Grundflache sind gemaR § 19(4) BauNVO die Grundflaichen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen aber bis zu 50 % Uber-
schritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Im Bebauungsplan
kénnen jedoch davon abweichende Bestimmungen getroffen werden. Vor diesem Hintergrund
darf mit Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie mit Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO die zulassige Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden. Damit wird die Kappungsgrenze von 0,8 aus § 19 Abs. 4 Satz 2 Bau NVO nicht tber-
schritten, aber die grundsatzlich zulassige GRZ Il wird maRvoll angehoben. Dies dient dem Ziel
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Mit Tiefgaragen, durch die das Baugrund-
stuick lediglich unterbaut wird, darf die zulassige Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von
1,0 Uberschritten werden. Die Erhéhung ist erforderlich, weil der Bebauungsplan mit seinen ort-
lichen Bauvorschriften auch die Anzahl nachzuweisender Stellplatze pro Wohneinheit auf 2,0
erhoht. Tiefgaragen kdnnen den Eingriff in den Boden durch ihr intensiv begriintes Dach teil-
weise ausgleichen und tragen durch die im StraRenbild nicht mehr sichtbaren Autos zu einer
geringeren Oberflachenversiegelung, einer besseren Grin- und Freiflachenstruktur und einem
besseren Mikroklima (Verdunstungskalte, Feinstaubbindung) bei. Deshalb ist eine Inanspruch-
nahme der Grundstiicksflachen durch Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 1,0 vertretbar.

Wird eine GFZ wird nicht festgesetzt, gelten die jeweiligen Obergrenzen gemaf
§ 17(1) BauNVO. Gemal Baunutzungsverordnung BauNVO betragt der maximale Dichtewerte
fur allgemeine Wohngebiete eine GFZ von 1,2.

Uber die Hohenfestsetzungen und den Bezugspunkt wird die Umsetzung der stadtebaulichen
Konzeption ermdglicht und die Einpassung der geplanten Bebauung in den umgebenden Ge-
baudebestand und die Landschaft gesichert.

Zugunsten vielfaltiger Bauoptionen und einem geordneten Siedlungsbild wird bei Gebauden mit
Flachdach das Uberschreiten der tatséachlich realisierten Gebaudehthe mit Dachaufbauten
(z.B. Aufzugsiberfahrten, ErschlieBungskerne, Oberlichter, etc.). Die Uberschreitung wird aber
auf maximal 1,50 m begrenzt.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird per Planeinschrieb begrenzt. Werden z.B. Il festgesetzt, ist
bei einer maximal zulassigen Gebaudehdhe von beispielsweise 14,0 m die Errichtung von vier
Geschossen mdglich, das oberste darf aber kein Vollgeschoss sein. Ein oberstes Nicht-Vollge-
schoss (NVG) darf hochstens 75% der Grundflache des darunter liegenden Geschosses auf-
weisen. Durch den resultierenden Riicksprung (dieser muss nicht umlaufend an allen Fassa-
denseiten sein) werden die Fassaden horizontal gegliedert und die stadtebauliche Dichte be-
grenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Durch die Anordnung der Baufenster wird eine sinnvolle Bebauung innerhalb des Plan-
gebiets gewahrleistet. Zusétzlich wird hierdurch eine maf3volle Ausnutzung der Flachen sicher-
gestellt. Durch die Zulassung von untergeordneten Vorbauten (Zugangen, Balkonen, Terras-
sen, etc.) innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache wird eine Aufwertung der Wohn-
qualitét durch die verbesserte Nutzung des Gartens erzielt. Um dabei einer unkontrollierbaren
Versiegelung des Gartenbereichs entgegenzutreten, wird die maximale GréRe der untergeord-
neten Bauteilen begrenzt.
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In der offenen Bauweise gemaR § 22(3) BauNVO werden die Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Gebaudelange darf
hdchstens 50 m betragen. Diese Bauweise stellt eine mit dem Bestand vertragliche Erweiterung
der stadtebaulichen Struktur sicher.

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Grundstiicksgrenzen weisen nur auf das dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept hin, haben aber keinen Festsetzungscha-
rakter. Fur ein Mindestmal3 an Flexibilitdt bei der Grundsticksaufteilung - auch nach Inkrafttre-
ten des Bebauungsplans - werden deshalb tber die derzeit geplanten Grundstiicksgrenzen hin-
weggehende tberbaubare Flachen festgesetzt.

In der offenen Bauweise ist im Hinblick auf die Wahlmdglichkeit zwischen Einzel-, Doppelhaus
bzw. Reihenhaus dafiir Sorge zu tragen, dass an die Grundstlicksgrenze einer errichteten Dop-
pelhaushélfte / eines Reihenhauses auch nur eine zweite Halfte / weiteres Reihenhaus ange-
baut werden kann - und kein Einzelhaus mit entsprechendem Grenzabstand.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grinflachenanteils auf den Grundstiicken sind
Terrassen aul3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis zu einer Gré3e von 15 gm
zuléssig.

Garagen, Carports, Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind innerhalb und au3erhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Um
verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch Stellplatziiberdachungen
entstehen kénnen, welche direkt auf der vorderen Grundstiicksgrenze errichtet werden, ist zur
Grundstlcksgrenze, tiber die die Zufahrt erfolgt, mit Garagen / Carports von 2,00 m einzuhalten.
Der einzuhaltende Mindestabstand gilt nur fir die aufgehenden Bauteile (Wande, Stiitzen, Ver-
kleidungen, Beplankungen, etc.). Der Mindestabstand gilt nicht fir Dachiiberstande. Auf diese
Weise entsteht auch die Mdglichkeit, vor Garagen ein weiteres Kfz abstellen zu kénnen.
Tiefgaragen i.S.d. 8 1(1) GarVO sind Garagen, deren Fu3boden im Mittel mehr als 1,30 m unter
der Gelandeoberflache liegt. Um zu verhindern, dass die Tiefgaragen auf eine Weise oberir-
disch in Erscheinung treten, die das Siedlungsbild stéren kénnte, sind nur Tiefgaragen unterhalb
der Gelandeoberflache (i.S.d. § 19(4) BauNVO) auch auferhalb Uberbaubarer Flachen zulas-
sig.

KFZ- Stellplatze sind ebenfalls innerhalb und auferhalb Uberbaubarer Flachen zulassig, um
den geforderten Stellplatznachweis auf den Baugrundstiicken zu erméglichen.

Nebenanlagen fur Mull, Fahrrader, Anlagen zur Versickerung, Spielplatze sowie die zur Er-
schlieung erforderlichen Wege und Einfriedungen sind innerhalb und auf3erhalb der Giberbau-
baren Grundstticksflachen zulassig. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Nebenanlagen
gemal § 14 Abs.2 BauNVO (BHKW) sind im gesamten Geltungsbereich zulassig.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind (89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Die Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, dienen der Sicherung des Gewéasserrand-
streifens.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzungen zum Bodenschutz, sowie den weiteren Mallnahmen tragen dazu bei, die
Auswirkungen der Eingriffe in die Schutzgiter zu vermindern und sichern den umweltrechtlichen
Ausgleich sowie die erarbeitete artenschutzrechtliche Schutzkonzeption.

Immissionsschutz (8 9 (1) Nr. 24)

Die festgesetzten SchallschutzmaRnahmen sichern die Umsetzung der notwendigen Schutz-
konzeption.
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Flachen mit Pflanzgeboten / Pflanzbindungen (89 Abs. 1 Nr. 25a) und b) BauGB)
Die griinordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in an-
gemessenem Umfang.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und Gewahrleistung einer ordnungsgemafien
StralRenbeleuchtung sind folgende MaRRnhahmen auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Privatgrundstiicken zulassig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgren-
zungssteine 6ffentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Her-
stellung 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Boschungen sowie die Anordnung der Stra-
Benbeleuchtung (Masten einschlie3lich Betonfundament)

Ortliche Bauvorschriften

Dachform und Dachneigung

Die im jeweiligen Teilbereich zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind im zeichneri-
schen sowie im textlichen Teil festgesetzt und sichern die Umsetzung der im stadtebaulichen
Konzept erarbeiteten baugestalterischen Absichten.

Doppelhaushalften/Reihenhauser sind aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden mit dersel-
ben Dachform, Dachneigung, Firstrichtung und stral3enseitigen Wandhdhe auszufiihren; mit
dieser Festsetzung wird in Kauf genommen, dass durch die Errichtung der ersten Doppelhaus-
halfte Vorgaben fir die zweite Halfte gemacht werden.

Fur Dacher von Garagen / Carports sind auch Abweichungen von den im jeweiligen Teilbe-
reich festgesetzten Dachformen und Dachneigungen zuléssig. Ein Abschleppen (=Fortfuhren)
des Hauptdaches tiber Garagen ist zulassig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind aus Grinden der Nachhaltigkeit ausdriick-
lich zugelassen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Eine Beschrankung hinsichtlich der Proportionen und Anordnung der Dachaufbauten erfolgt,
um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten. Sie sind daher auch nur bei Dachneigungen Uber
25 Grad zulassig, da sie auf flachgeneigten Déachern mit langgezogenen Seitenflachen unver-
haltnismaRig auffallig in Erscheinung treten. Die 6rtlichen Bauvorschriften sichern somit einer-
seits die gestalterische Unterordnung und Rhythmisierung der Dachaufbauten auf dem Haupt-
dach und gewahrleisten andererseits ausreichenden Spielraum fur eine individuelle Umsetzung.
Um dieses Ziel zu erreichen, wird ein Mindestabstand der Dachaufbauten / Dacheinschnitte
zum Ortgang und zum Gebaudefirst festgesetzt. Diese Festsetzungen sind im Ubergangsbe-
reich zur vorhandenen Wohnbebauung und fiir ein ausgewogenes Siedlungsbild erforderlich.
Fir den Ubergangsbereich in den Landschaftsraum tragt die Festsetzung Sorge, dass sich die
Gebaude in Ihren Héhenentwicklung sowie der Wahrnehmbarkeit der Dachflachen zuriickneh-
men.

Dachmaterialien und Fassadengestaltung

Aus baugestalterischen Griinden und zugunsten eines harmonischen Siedlungsbildes sind
Dacheindeckungen nur in den vorgegebenen Farbtonen zulassig. Fassadenfarben mit einer
Buntheit > 40 nach dem RAL Design System sind unzulassig.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

In Offenbach an der Queich gilt die Stellplatzsatzung in der Bekanntmachung am 29.06.2017.
In der Satzung wird bestimmt, dass bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet werden durfen, wenn Stellplatze oder Garagen

17



GEMEINDE OFFENBACH AN DER QUEICH BEBAUUNGSPLAN ,WOHNEN AN DER NEUMUHLE*

125

12.6

12.7

12.8

12.9

und Abstellplatze in ausreichender Zahl und GréR3e sowie in geeigneter Beschaffenheit herge-
stellt werden. Eine gesonderte Festsetzung der Zahl der nachzuweisenden Stellplatze wird nicht
vorgenommen. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Offenbach gilt innerhalb des Geltungsbe-
reichs dieses Bebauungsplans. Grundsétzlich sind die notwendigen Stellplatze auf dem Grund-
stlick herzustellen, auf dem die Anlage liegt. Stellplatze kénnen aber auch auf einem in zumut-
barer Entfernung liegenden Grundstiick hergestellt werden. lhre Zuordnung zu dem Vorhaben
offentlich-rechtlich zu sichern und in Rahmen des Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Gestaltung der nicht tberbauten Flachen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im
Geltungsbereich des Vorhabens sind die nicht tGiberbauten Flachen, soweit sie nicht fiir Neben-
anlagen, Zufahrten und Wege benttigt werden, zu begriinen und géartnerisch zu unterhalten.
Nicht zulassig sind auRerhalb der Gberbaubaren Flachen Kies- und Schotterflachen als Mittel
der gartnerischen Gestaltung. Konstruktiv bedingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrand-
streifen entlang der Hauswand) sind davon ausgeschlossen. Zugunsten der Grundwasserneu-
bildung sind befestigte Freiflachen, wie Zufahrten oder Wege — soweit keine Gefahr des Ein-
trags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder rechtlichen Griinden
nicht anders geboten ist — mit wasserdurchléassiger Oberflache herzustellen.

Entsprechend der baugestalterischen Absichten fiir das Plangebiet betragt die maximal zulas-
sige Béschungsneigung entlang der Grundstiicksgrenzen 45°. Boschungen sind zu begriinen
und gegen Erosion zu sichern. Stitzmauern zur Aul3enraumgestaltung und Terrassierung des
Grundsticks sind in Naturstein auszufihren und dirfen eine H6he von 1,00 m nicht Gberschrei-
ten. GroRere Hohen sind durch einen horizontalen Versatz von mindestens 1,00 m zu terras-
sieren. Die Vorschriften zur AuRenraumgestaltung von Privatgrundstiicken gelten nicht bei der
Sicherung des Gelandes zur Herstellung der 6ffentlichen Erschlie3ung.

Werbeanlagen und Fassadenfarben

Werbeanlagen und Fassadenfarben kénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets be-
einflussen. Zur Begrenzung solcher Einfliisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalte-
rischen Grunden nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaude-
fassade sowie an der Grundstiicks-Einfriedung an der Statte der Leistung zulassig. Einzelne
Hinweisschilder durfen eine Flache von 0,50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1,00
gm pro Gebaude nicht Uberschreiten. Das Anbringen von Automaten ist unzulassig.

Einfriedungen

Zugunsten des Siedlungsbildes durfen Einfriedungen eine Hohe von 1,00 m Uber Oberkante
der an die Grundstlicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht tGberschreiten. Dies gilt
ebenso fur Einfriedungen entlang seitlicher Grundstiicksgrenzen in einem Grundstiicksab-
schnitt von 3,00 m Tiefe ab vorderer Grundstlicksgrenze.

Aulienantennen

Um die gestalterische Wirkung von Aufdenantennen zu begrenzen, werden diese reglementiert.
Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne auf dem Dach
zulassig. Doppelhaushélften sind hierbei als einzelnes Gebdude zu betrachten, sodass bei ei-
nem Doppelhaus zwei AuRenantennen mdglich sind

Abfallbehalterstandpléatze

Zur Sicherung einer einheitlichen Gestaltung entlang 6ffentlich zuganglicher Stralen und Wege
werden Begriinungen von Abfallbehalterstandplatzen oder das Anbringen eines Sichtschutzes
vorgeschrieben.
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GEMEINDE OFFENBACH AN DER QUEICH BEBAUUNGSPLAN ,WOHNEN AN DER NEUMUHLE*

Teil F - Zusammenfassende Erklarung geméan 8§ 10 (4) BauGB
GemalR § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufligen tber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbetei-
ligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach Abwa-
gung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

1 Planerfordernis
...nach Satzungsbeschluss zu erganzen...

2 Berlicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan
...nach Satzungsbeschluss zu erganzen...

3 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Be-
bauungsplan
...nach Satzungsbeschluss zu erganzen...

3.1 Beteiligung der Offentlichkeit
...nach Satzungsbeschluss zu erganzen...

3.2 Behdrdenbeteiligung
...nach Satzungsbeschluss zu erganzen...

4 Begrindung der Planwahl nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden

anderweitigen Planungsmaoglichkeiten
...nach Satzungsbeschluss zu erganzen...
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