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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)

i.d. F.vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 2 Abs.3, Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. 2808 Nr. 52)

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

i.d.F.vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2, Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057, Nr. 25)

1.3  Planzeichenverordnung (PlanV 90)

i.d.F.vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt geandert durch Art. 3, Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057, Nr. 25)

1.4 Landesbauordnung (LBO)

i.d. F.vom 01.09.2019 (GBI. S. 313)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBL. S. 313) m.W. v. 01.01.2018

1.5 Gemeindeordnung fir Baden Wirttemberg (GemO)

i. d. F. vom 24.07.2010 (GBI. S. 582, ber. S. 698)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.05.2018 (GBI. S. 161,186)

2, Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

2.1 Geltungsbereich (8§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die raumliche Abgrenzung des Baugebietes ist durch eine schwarz-weifse Umrandung
gekennzeichnet.

2.2  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1, Ziffer 1 BauGB, 88 1 u. 4
BauNVO)

2.2.1 Nutzung

FUr den rdumlichen Geltungsbereich wird die Nutzung als allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

GemaR § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB betragt die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden zwei.
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2.2.2

2.3

2.31

2.3.2

2.3.3

Ausnahmen

GemaR 81 (5) BauNVO in Verbindung mit 84 (2) BauNVO sind die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

GemaiR § 1 (6) BauNVO sind alle die im § 4 (3) genannten Ausnahmen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1, Ziffer 1 BauGB, 8§ 16-21a
BauNVO)

Grundfldchenzahl (8 16 Abs. 2, Ziffer 1 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) fiir bauliche Anlagen wird mit einer Obergrenze von 0,30
fUr das Gebiet festgelegt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2, Ziffer 3 BauNVO)

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt |l.

Gebaudehohen (8 16 Abs. 2, Ziffer 4 BauNVO)
Die maximal zulassige Firsthéhe betragt 7,5 m. Gemessen von Oberkante festgelegter

Erdgeschossrohfubodenhodhe bis Aul3enkante Dacheindeckung.

Der Abstand zwischen EFH und Dachhaut betragt auch bei Abweichung zur festgesetz-
ten EFH immer 7,50 m / s. Skizze).

+7:50

H— e AuBenkante Dachhaut
o %
0 3
M~ ‘ _*|\

|
‘ +0.00 EFH (Erdgeschossfufibodenhdhe)
N 7
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.4 - Bauweise (8 9 Abs. 1, Ziffer 2 BauGB, § 22 BauNVO)

2.5

2.6

S|

Bauweise: offene Bauweise, es sind nur Einzelhauser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im Plan It. Planzeichenverordnung dargestellt
und mit ,Baugrenze” bezeichnet. Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenze sind nicht
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO. Uber-
dachte Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Garagen und liberdachte Stellpléatze (8 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

Vor Garagenzufahrten (Garagentor) und Zufahrten zu Uberdachten Stellplatzen (Ein-
fahrtseite Stellplatze) ist ein Abstand von mindestens 5,50 m zur 6ffentlichen Verkehrs-

flache einzuhalten.

‘Grundstiicksgranze

I||| Baugrenze @ |} Baugrenze @
——— - o e v v o
i 25 | § S | ey
§|| Haus . " §II|' i g
gll]' ] | Gerage 2 3 | £
H f o 1 )
H Ei ki £ Haus o
! k=3
2660 $ |
a [ m J
[ L II| l 7
L v /
dffentliche Verkehrsfléche

dffentliche Verkehrsfiéche

Bei Grenzbebauung von Garagen zur Nachbargrenze kann abweichend von 856 (2) Lan-

desbauordnung (LBO) die Wandflache auf max. 30m?2 erhoht werden.

Sichtflachen (8 9 Abs. 1, Ziffer 10 BauGB)
Sichtflachen an StraReneinmiindungen sind von jeder sichtbehindernden Nutzung (Be-

pflanzung, Einfriedung, Nebengebaude etc.) die eine max. Hohe von 0,7 m Gber Fahr-

bahnkante Uberschreitet, freizuhalten.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1, Ziffer 11 BauGB)

2.8
Im zeichnerischen Teil sind die StraRen nach der Planzeichenverordnung dargestellt.

Versorgungsleitungen (8§ 9 Abs. 1, Ziffer 13 BauGB)

Offentliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Standorte der Nebenanlagen (Verteilerschranke) fir Elektrizitat, Telekommunikation,
StraRBenbeleuchtung (einschl. Mastfundament mit Leuchte) usw. sind noch nicht defi-
nitiv festgelegt und miissen auf einem Gelandestreifen von 0,5 m entlang der Stral3en

2.9

geduldet werden.

Seite 7/16
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2.10
2.11
I
2.12
|
'l'k. » .13
2.14

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1, Ziff. 20 BauGB)

Nicht Uberbaute Flichen sind zu begriinen und/oder mit Pflanzen/Baume It. Pflanzliste
zu bepflanzen. Ausgenommen davon sind kleine unbegrinte Flachen bis zu 2 m2.

Die mit Flache A1 bezeichnete 6ffentliche Griinflache wird mit Pflanzen und Baume It.
Pflanzliste bepflanzt.

Das bestehende Retentionsbecken wird vergroert und der Ackenbach teilweise ver-
legt. Entlang des Ackenbachs wird auf der Studseite ein 5-11 m breiter Gewasserrand-
streifen ausgewiesen. Innerhalb des ausgewiesenen Gewasserrandstreifens sind
standortgerechte und autochthone Geholze zu verwenden.

Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

schadlichen Umwelteinfliissen

Entlang der Parzellen 1, 2,3 und 4 sowie der dffentlichen Grinflache wird ein Erdwall
zum Schutz vor wildabflieRendem Oberflachenwasser durch die Gemeinde hergestellt.
Der Erdwall ist zu dulden und durch den Eigentimer zu unterhalten.

Flachen fir Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1, Ziff. 26 BauGB)
Die fiir die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschittungen sind auf

den angrenzenden Grundstlcken zu dulden.

Zur Herstellung des StraRenkorpers sind in den an der ErschlieBungsstrale angren-
senden Grundstiicken Randeinfassungen mit unterirdischen Stiitzbauwerken (Hinter-
beton fir Randsteine bzw. Rabatten) entlang der Grundsticksgrenze in einer Breite
von 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

Anpflanzen und Erhalten von Baumen (8 9 Abs. 1, Ziff. 25a u. b BauGB)

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind hochstammige Laubbaume
(sieche Pflanzliste) vom Grundstiickseigentimer anzupflanzen und zu pflegen. Die
Standorte sind verschiebbar.

Abgangige Baume sind zu ersetzen. Die Gemeinde Maselheim sorgt fur die Umsetzung
des Pflanzgebotes.

AusgleichsmaBnahme (§ 9 Abs. 1a, BauGB)
- entfallt -
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2.15 Flachen Niederschlagswasser (8§ 9 Abs. 1, Ziffer 14 BauGB)

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswasser wird gedrosseit
dem Ackenbach zugefiihrt. Hierftir wird das bestehende Regenriickhaltebecken an der
Stral3e ,Am Ackenbach” erweitert.

Die GroRe und der Umfang der Regenwasserbehandlung wird im Zuge der Erschlie-
Bungsplanung nachgewiesen. Zusatzlich sind fur die Regenwasserbehandlung Retenti-
onszisternen vorgesehen.
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3. Ortliche Bauvorschriften
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 74 LBO)

3.1 Hoéhenlage der Hauptgebaude (8 74 Abs. 1, Ziffer 1 LBO)
Die ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH) der Gebdude wird als NN-Hohe fur jedes
Grundstuick vorgegeben. Das Niveau ist in der Regel anlehnend an die vorgelagerte
Verkehrsflache (Mitte Grundstiick) festgelegt. Abweichungen von + 25 cm sind ohne
Antrag zulassig.

3.2 Dachgestaltung (8 74 Abs. 1, Ziffer 1 LBO)

3.2.1 Dachform, Dachneigung, Dachfarbe
Die Dachform ist gemaR Planeintrag zwischen dem Sattel-, Walm-, Zeltdach oder dem
versetztem Pultdach wahlbar. Die Dachneigung betragt min. 18° und max. 38°. Zusétz-
lich ist fur Garagen, Carports und Gberdachte Stellplatze das Flachdach wahibar.
Far untergeordnete Gebaudeteile ist die Dachform frei wahlbar.

3.2.2 Dachgauben
Dachaufbauten sind zuldssig, wenn die Gaubenhoéhe nicht mehr als 2/3 der Gesamt-
dachhéhe und die Summe von Einzelgauben die Halfte der Dachlange nicht Gberschrei-
tet. Einzelgauben sind bis zu einer Breite von max. 3,0 m zulassig.

3.2.3 Dacheindeckung
Die geneigten Dacher sind aus Materialien mit rot bis rotbraunen bzw. anthrazit bis
schwarzen Farbtonen herzustellen. Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink und
Titanzink sind nur zur Verkleidung kleinerer Bauteile bis zu einer maximalen Gesamt-
flache von 25 m?2 pro Grundstlck zulassig. Metallisch glanzende oder reflektierende
Materialien sind unzulassig. Sonnenkollektoren und Solarzellen sind zulassig.

3.3 Fassadengestaltung (8 74 Abs. 1, Ziffer 1 LBO)
Gestaltung von Wandflachen mit metallisch gldnzenden bzw. spiegelnden Materialien
sind unzulassig. Sonnenkollektoren und Solarzellen sind zuldssig.
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3.5

3.6

3.7

Werbeanlagen (8 74 Abs. 1, Ziffer 2 LBO)

Werbeanlagen und Automaten sind nur an der Stétte der Leistung, an Fassaden im
Erdgeschoss zuldssig. Werbeanlagen sind nur bis zu einer Ansichtsflache von 1 m2 zu-
lassig. Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel-
oder Blinklicht sind unzulassig.

Anzahl der Stellplatze (§ 74 Abs. 2 LBO)

Pro Wohnung sind mindestens 1,5 Stellplatze vorgeschrieben. Je Baugrundstiick und
Wohnhaus sind mindestens zwei Stellplatze vorgeschrieben. Der Stauraum vor der Ga-
rage wird nicht als Stellplatz angerechnet.

Aufschittungen und Abgrabungen (§ 74 Abs. 3, Ziffer 1 LBO)

Veranderungen des natirlichen Geldndes (Aufschittungen und Abgrabungen) sind nur
zur Integration der Gebaude, befestigten Freiflachen und zum Anschluss an die StraRe
zugelassen. Aufschittungen und Abgrabungen bis 1,0 m Héhenunterschied gegenuber
dem Urgelande sind zulassig. Hohenunterschiede groRer 1,0 m sind genehmigungs-
pflichtig. Hohere Abgrabungen sind entlang von Wohngeb&uden fiir Lichthofe zulassig.

Entlang von Grundstiicksgrenzen ist ein hohengleicher Gelandeiibergang zwingend
herzustellen. Zur Uberbriickung von Héhenunterschieden sind Boschungen mit Nei-
gungen von 1:1,5 oder flacher und einer maximalen Héhe von 1,0 m erlaubt. Stiitzmau-
ern durch Aufschiittungen gegenuber Nachbargrundstiicken und 6ffentlichen Flichen
- mit Ausnahme bei Garagenzufahrten - sind entlang der Grundstiicksgrenzen inner-
halb eines 0,50 m breiten Streifens nicht zulassig. Héhenunterschiede zu Nachbar-
grundstiicken sind mit Béschung abzufangen.

Alle Stiitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen und sind in den Eingabeplanen
mafstablich und in H6hen im ,,DHHN 16" darzustellen.

Mal3gebend als Bezugsniveau sind die im Lageplan dargesteliten Hohenlinien des Ur-
gelandes.

Es ist zu beachten, dass das anfallende Niederschlagswasser aus dem Grundstiick nicht
gezielt auf das Nachbargrundstiick geleitet wird.

Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1, Ziffer 3 LBO)

Entlang der 6ffentlichen Flachen (Bezugspunkt Hinterkante Randstein) missen alle Art
von Einfriedigungen einen Abstand von 0,5 m (Freihaltezone) haben und dirfen max.
0,8 m hoch sein.

Stacheldrahtzdune und Natodrahte sind allgemein zur Einfriedung unzulassig.
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3.8 Befestigte Flichen (§ 74 Abs. 1, Ziffer 3 LBO)

Nichtiiberdachte Kfz-Stellplatze sind mit wasserdurchidssigen Belagen herzustellen.

3.9 Regenwasserzisternen (§ 74 Abs. 3 Ziffer 2 LBO)

Das anfallende Dachflachen- und Hofflachenwasser ist in Retentionszisternen, beste-
hend aus Ruickhalte- und Speichervolumen, zurtickzuhalten. Die Regenfallrohre sind so
anzuordnen, dass der Zulauf zur Retentionszisterne moglich ist. Der Drosselabfluss aus
den Zisternen wird auf 0,50 i/s festgelegt. Der Drosselabfluss und der Uberlauf der Zis-
ternen sind an die 6ffentliche Kanalisation (Regenwasserkanal) anzuschlie3en.

Das Riickhalte- und Speichervolumen der Zisternen wird mit jeweils ca. 5,0 m3 je Bau-
platz angesetzt. Das Speichervolumen sollte genutzt werden. Die Nutzung kann fiir die
Gartenbewssserung, Toilettenspilung und Waschmaschine erfolgen.

I (b Das Uberschreiten des Baufenster durch Hauskontrollschichte und Retentionszister-
nen ist zu dulden.
Ealls die Retentionszisternen nicht nur zur Gartenbewasserung dienen sollen, wird aus-
driicklich auf die DIN-gemaRe Trennung von Trinkwasser- und Bauchwasserleitungen
hingewiesen. GemaR der Abwassersatzung ist dann auch ein separater Wasserzahler
fiir die Regenwassernutzung zu installieren. Eine Nutzung der Zisterne als Betriebsan-
lage ist dem Gesundheitsamt nach § 13 (3) der Trinkwasserverordnung zu melden.

4. Hinweise

4.1 Bodenschutz

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) solite nach Moglichkeit

innerhalb des Grundsticks verwendet werden. Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Ein-

[. [. bau von Ober- und Unterboden ist das Merkblatt fiir Bauherren ,Bodenschutz bei Bau-

| arbeiten” zu beachten. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Boden-
schutzgesetzes (BodSchG), insbesondere auf § 4, wird hingewiesen.

4.2 Geotechnisches Gutachten

Ein geotechnisches Gutachten ist beauftragt und wird erstellt.

4.3 Grundwasserschutz

Eine Verunreinigung oder die sonstige nachteilige Veranderungen der Eigenschaften
des Grundwassers sind zu vermeiden.

Bei Grundwasserabsenkungen im Zuge von Bauvorhaben ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis einzuholen.
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Abwasserbeseitigung

Die RiickstauhGhe in den Anschlusskanélen ist der StraRenhéhe gleichzusetzen. Keller-
geschosse sind gegen Rickstau zu sichern. Die Entwisserung erfolgt zwingend im
Trennsystem, was bedeutet, dass fUr Schmutz- und Regenwasser ein separater Haus-
kontrollschacht (fur das Regenwasser eine Zisterne) hergestellt wird. Zuséatzlich wird
zur Entwasserung, der tiefliegende Keller parallel dem Schmutzwasserkanal eine ge-
schlossene Drainageleitung mitverlegt. An diese ist beispielsweise die Gebaude-
drainage zur Fundamententwasserung anzuschliel3en,

Dachflachen

Dachflachen sollten moglichst auf der Stidseite undurchdrungen sein, d.h. Dachgau-
ben, Kamine, Entliftungen und Einrichtungen der Kommunikation sollten nicht auf der
Sudseite angeordnet werden, da potentielle ,Solardachfldchen” entsprechend gemin-
dert werden.

Es wird empfohlen, die Dachflachen der Garagen zu begriinen.

Regenwasserbehandlung

Die Regenwasserruckhaltung ist Gber ein bestehendes Erdbecken, welches erweitert
wird. Das Oberflachenwasser wird liber das Retentionsbecken gedrosselt dem Acken-
bach zugefuhrt. Der Notiberlauf entlastet in dasselbe Gewasser.

Klima-, Luftungs- und Warmepumpenanlagen

Technische Anlagen, wie z. B. Luft-Wasser-Warmepumpen, Klimageréate, Liftungsania-
gen und ahnliche Gerate sind abgewandt von Wohn-, Schlaf- und Terrassenbereichen
benachbarter Gebaude zu errichten.

Gegebenenfalls sind geeignete MaBnahmen zur Minderung der (Schall-) Emissionen zu
treffen.

Immissionen durch Landwirtschaft

Die von umliegenden landwirtschaftlichen Flachen auftretenden Immissionen (Geruch,
Larm, Staub, Pflanzenschutzmittel) sind hinzunehmen.

Larm

Es sind keine Larmschutzmalnahmen verursacht durch Larm aus Verkehr erforderlich.
Die Larmpegelbereiche wurden nachrichtlich aufgenommen.

Gebdude, die im Larmpegelbereich Il und |l erstellt werden, missen dem Stand der
Technik und den Anforderungen der DIN 4109 gentgen.
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5.

5.1

5.2
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Als geeignete Laubbaume und Straucher werden empfohlen:

Pflanzliste

Baume

Sommerlinde (Tilia platyophyllos), Winterlinde (Tilia cordata), Eberesche (Sorbus aucu-
paria), Feld-, Spitz- oder Bergahorn (Acer campestre, platanoides, pseudoplantanus),
Stieleiche (Quercus robur), Rot- oder Hainbuche (Fagus sylvatica / Carpinus betulus),
Baumhasel (Corylus colurna), Wildkirsche (Prunus avium), Heimische Obstbaumarten
- Hochstamm (Stammumfang mind. 10 cm).

Straucher

Felsenbirne (Amelanchier ovalis), Hartriegel (Cornus Sanguinea), Haselnuss (Corylus a-
vellana), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Holunder (Sabucus nigra), Kornelkirsche
(Cornus mas), Liguster (Ligustrum vulgare), Pfaffenhutchen (Euonymus europaea),
Hundsrose (Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa), Eingriffliger Weidorn (Crataegus
monogyna), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana), Gemeiner Schneeball (Viburnum
opulus)

Starkregen

Zum Schutz gegen Starkregen hat jeder Grundstlickseigentimer sein Gebaude selbst
zu schutzen.

Zusatzlich wurden SchutzmaRBnahmen festgesetzt.
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Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften,
jeweils mit ihren Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text, mit den hierzu ergan-
genen Beschliissen des Gemeinderats Gbereinstimmen und dass die fir die Rechtswirksamkeit
malgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Aufgestelit:
Maselheim, 21.10.2019 Ummendorf, 21.10.2019

RAPP + SCHMID Infrastrukturplanung GmbH
m Espach
88444 U

Burgermeister Elmar Braun Ing (FH) Ginther Schmid
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7. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
durch das Burgermeisteramt gemaR § 2 BauGB

Affentliche Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung
Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 (1) BauGB
Beteiligung der Behorden § 4 (1) BauGB

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung
durch das Burgermeisteramt

Offentliche Auslegung des Entwurfes gemal § 3(2) BauGB
Beteiligung der Behorden § 4 (2) BauGB
Satzungsbeschluss gemaR § 10 Bau GB

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses durch
das Burgermeisteramt gemal § 10 (3) BauGB

am 22.07.2019

am 09.08.2019

entfallt

entfallt

entfallt

am 09.08.2019

vom 19.08. bis 20.09.2019

vom 09.08. bis 27.09.2019

am 21.10.2019

am 31.10.2019
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