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Begriindung

Begrindung - Planungsinhalte

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand Apfingens, einem Teilort Maselheims.
Es erweitert die Bebauung der vorhandenen Baugebiete ,SchieRberg 1%, ,Schiel3berg
2", ,SchieBberg 3" und ,SchieRberg 4" nach Nord-Ost hin.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick Nr. 3253 sowie meist grof3e Teile der Flur-
stlcke Nr. 3247, 3252, 3254, 3255, 3256 und 3257.

= Im Norden grenzt das Gebiet an das Sportgebiet mit anliegendem Sportplatz des
SV Apfingen.

» |m Osten grenzt das Gebiet an eine Waldkante (,Auhalde”).

= Im Westen verlauft ein landwirtschaftlicher Weg, wobei das Gebiet an das dortige
Baugebiet ,SchieBberg 2" angrenzt. Ebenso verlauft dieser Weg im Suden, sodass
das Gebiet an die dortigen Baugebiete (Schiel3berg 3-4) angrenzt.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Topo-
graphisch fallt das Gebiet von Westen [ca. 539,50 muNN] nach Nordosten [ca. 538,00
MUNN] ab.

Bebauungsplanverfahren

Das geplante Wohnbaugebiet liegt im genehmigten Flachennutzungsplan. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,44 ha, damit
ist die fur das Verfahren nach § 13 a festgesetzte Grundflache von max. 20.000 gm
deutlich unterschritten. Ebenfalls sind die Vorgaben zur Durchfiihrung des Verfahrens
nach § 13 b (BauGB) gegeben.

Die Wohnbauflache betragt 11.830 m2(s. Seite 9). Die sich daraus ergebende Uberbau-
bare Flache ergibt sich zu: (9.590 x 0,35 + 2.240 x 0,4) = 4.252,50 m2. Dies liegt deutlich
unter 10.000 mz, die der § 13b BauGB zulasst.

Das geplante Bauvorhaben entsteht auf einer landwirtschaftlich genutzten Flache.

Ziel und Zweck der Planung

Die geplante ErschlieBung, basierend auf der Entwurfsplanung des Bebauungsplanver-
fahrens, sieht im Wesentlichen folgende Planungsinhalte vor:
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In Maselheim ist der Bedarf an Wohnbauflachen weiterhin permanent vorhanden.
Uber den vorliegenden Bebauungsplanentwurf ,,SchieBberg Nord“ kann die Gemeinde
weiterhin eine geordnete ErschlieBung und somit die Entwicklung der Ortschaft ge-
wahrleisten. Die geplante Bebauung grenzt an die bestehende Bebauung an, welche
nordlich gelegen ist.

Im Planungsabschnitt entsteht eine Wohnbebauung in Form einer Einzelhausbebau-
ung, die im WA 1 zweigeschossig erstellt werden kann. Im WA 2 sind ebenfalls 2 Vollge-
schosse mit der Einschrankung der Festverglasung auf der Nordseite fUr die Platze 1,
18 und 19 im Obergeschoss moglich.

Hinsichtlich der Form der Gebaude sind keine Festsetzungen getroffen worden. Maf3-
gebend ist ausschlie3lich das Baufenster selbst.

Das stadtebauliche Konzept, insbesondere Gebdudestellung, GebaudegrdfRe und -ho-
. hen, wurde in Abstimmung mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde entwickelt
und orientiert sich an den Vorgaben bereits bestehender Bebauungsplane und den
Anspruchen an die zeitgemale Bauweise von Hochbauten. Die ahnlichen oder gleichen
Festsetzungen wurden getroffen, um in der Gesamtgemeinde eine vergleichbare und
ahnliche Bauentwicklung in den neu zu erschlieenden Baugebieten realisieren zu kdn-

nen.

Die gewdahlte Gberwiegende Zweigeschossigkeit tragt dem Gedanken Rechnung, kom-
pakte Gebaude mit Wohnraum fir mehrere Wohnungen zu schaffen.

1.1.4 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan:
{. Im Regionalplan Donau-lller von 1987 gibt es fur das Plangebiet keine Festsetzungen.

Regionale Grundzuge sind nicht berthrt.

Flachennutzungsplan:

Im Flachennutzungsplan (FNP) von 2014 (erstellt durch die Verwaltungsgemeinschaft
Biberach) ist das Plangebiet ausgewiesen. Der FNP 2035 ist momentan in Bearbeitung
bzw. in der Fortschreibung. Altlasten sind im Flachennutzungsplan fr das Plangebiet

nicht vermerkt.

Stadtebaulicher Rahmenplan:
Ein stadtebaulicher Rahmenplan wurde fur den Planbereich nicht erstellt.
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1.1.5

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung:

Fur den Geltungsbereich ist als Art der Nutzung ein WA (allgemeines Wohngebiet) mit
Einschrankungen festgesetzt. Die Einschrankungen beziehen sich auf 8 1 Abs. 5, 6
BauNVO. Die Einschrankungen wurden getroffen, weil der Intention des § 13b BauGB
Rechnung getragen werden soll und die Gberwiegende Nutzung dem Wohnen dient.

Mal der baulichen Nutzung:
Stadtebaulich bestimmend ist die festgelegte Erdgeschossful3fertigbodenhdhe (EFH).

Damit ist jederzeit eine nachvollziehbare Hohenentwicklung im Bezug zur Nachbarbe-
bauung moglich. Durch die Eingrenzung der zulassigen Grundflache als absoluter Wert,
in Verbindung mit der zuldssigen Gebaudehdhe, ist das Mal der baulichen Nutzung
ausreichend bestimmt. Auf die Festlegung einer Geschossflachenzahl! kann verzichtet
werden. Fir die Nutzungsschablone WA1 wurde eine Grundflachenzah! (GRZ) von 0,35
festgesetzt. Die Entscheidung auch kleinere Bauplatze anzubieten begrindet sich zum
einen durch die Absicht verdichteten Bauens und zum anderen auch Bauwilligen mit
geringerem Einkommen, Eigenheim zu ermdglichen.

Im WA 2 sind ebenfalls zwei Vollgeschosse zuldssig. Die Grundflachenzahl wurde in Ab-
hangigkeit der Vollgeschosse gewahlt. Dies begriindet sich durch die Ergebnisse der
Schallimmissionsprognose des Buros Loos+Partner. Um das Erdgeschoss vor Larm zu
schitzen wurde entlang dem noérdlichen Parkplatz eine Larmschutzwand mit der Hohe
am westlichen Ende von 3,50 m, nach 40 m abgestuft auf 3,00 m und bis zum Ende
nach ca. 110 m auf 1,00 m fallend, festgeset'zt.

Um das Obergeschoss vor Larm zu schutzen wurden die Festverglasungen fur die Bau-
platze 1, 18 und 19 auf der Nordseite festgesetzt.

Falls nur ein Vollgeschoss fur die Bebauung gewahlt wird, wurde die Grundflachenzahl
GRZ = 0,40 im Vergleich zu 0,35 bei einer zweigeschossigen Bauweise festgesetzt.

Die Gebaudehohe ist mit der Firsthéhe in Bezug auf die ErdgeschossrohfuSbodenhéhe
begrenzt, um héhere Gebdude zu vermeiden.

Bei einer bebaubaren Flache von ca. 500 m2 und einer GRZ von 0,35 ist eine (iberbau-
bare Flache mit ca. 175 m? moglich.

Verkehrsflachen:
Die Verkehrsflachen innerhalb des Bauquartiers sind offentlich. Die ErschlieBungs-

stralBe wird als 6ffentliche ErschlieBungsflache ausgewiesen.

Die Flache F1 dient als Andienungsweg flir das Gebdude Nr. 15/1 bzw. die dahinterlie-
gende Garage.
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Die Flache F3 dient als Andienungsweg zum Offentlichen Weg entlang dem Flurstiick
3259/6. In diesem 6ffentlichen Weg verlauft ein Mischwasserkanal.

Grunflachen:
Die im Lageplan dargestellte Grungestaltungsflache ist als 6ffentliche Grinflache fest-
gesetzt.

Nebenanlagen:
In den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind nur Nebenanlagen zuldssig, die

dem & 14,2 BauNVO entsprechen. Dies soll eine zu dichte Bebauung zu den Nachbar-
grundstliicken und zu den 6&ffentlichen Stral3enflachen vermeiden.

Larm:
In der Schallimmissionsprognose des Ingenieurbiros Loos & Partner wurde die Aus-
wirkung des Larms aus Sport, Gewerbe, Feuerwehr und Freizeit untersucht.

Die Untersuchungen zeigen, dass es ohne Larmschutz zu Uberschreitungen der zulas-
sigen Larmgrenzwerte kommt.

Aus diesem Grund wurde ein aktiver Larmschutz festgesetzt.

Im zeichnerischen Teil wurde auf der mit F2 beschriebenen Flache eine Larmschutz-
wand vorgesehen. Die Larmschutzwand schitzt das Erdgeschoss vor den verschiede-
nen anzutreffenden Larmarten.

Da die Bauplatze 1, 18 und 19 eine Nord-/Sﬁdausrichtung haben, ist davon auszuge-
hen, dass die Zufahrt(en) bzw. der Zugang zum Gebaude Uber die Nordseite stattfindet.
Fir eine uneingeschrankte Nutzung des Erdgeschosses wurde die Larmschutzwand
festgesetzt.

Zum Schutz der Aufenthaltsraume im Obergeschoss vor Larm, wurde die Festvergla-
sung der Fenster einschlieBlich Dachfenster und Druchdringungen auf der Nordseite
in Abhangigkeit zur ErdgeschossfuRbodenhdhe festgesetzt. Ab einer Héhe von + 3,00
m zur EFH ist darlberliegend eine Festverglasung der Fenster erforderlich bzw. sind
keine Durchdringungen zuldssig.

Feiern und Veranstaltungen ortlicher Vereine (z. B. Festzelt am Fasnetssonntag) gelten
laut Rechtsprechung zu den akzeptierten Formen gemeindlichen und stadtischen Le-
bens. Hierbei kommt es zu Uberschreitungen der zulassigen Larmwerte, welche aber
zu dulden und zu tolerieren sind.

Beim Be- und Entladen der Busse, sowie beim Ein- und Aussteigen der Narrenzunft in
der Nacht, handelt es sich um seltene Ereignisse. Die Beurteilungspegel werden in der
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Nacht tberschritten, was fur seltene Ereignisse nach TA-Larm Punkt 6.3 zuldssig (vgl.
Gutachten S. 117) ist.

Fur die im Larmpegelbereich LP | und Il liegenden Bereiche sind keine erhohten Larm-
schutzmafinahmen gefordert. Die Gebaudeteile mussen nach dem Stand der Technik
erstellt werden.

Bodenordnung

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich gréf3tenteils im Eigentum der Gemeinde,
die im Rahmen eines Grundstlckskaufvertrages Ubertragen wurden. Die Herstellung
des kompletten Baugebietes erfolgt auf der Grundlage des ErschlieBungsplanes.

Uberlagerung mit angrenzenden Bebauungspldnen / Erganzungssatzun-
gen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schieberg Nord” Giberschneidet den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,SchielBberg II* (rechtskraftig seit 09.05.1980 WA)
am westlichen Rand.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schiel3berg Nord” ist im Lageplan eingetra-
gen.

Der bestehende Bebauungsplan ,SchieRBberg II” wird in der Uberlagerungsflache durch

den Bebauungsplan ,SchieBberg Nord" ersetzt und aufgehoben.

Begriindung - Ortliche Bauvorschriften

Geltungsbereich:
Die ortlichen Bauvorschriften mit dieser Begrindung gelten fir den Geltungsbereich
~SchielRberg Nord”.

AuBerliche Gestaltung baulicher Anlagen:
Als Dachform wird das Satteldach, Walmdach, Zeltdach und versetzte Pultdach festge-

setzt.

Fur Garagen und Carports ist ein Flachdach zuldssig, wenn dies begrint wird. Dies soll
der Verbesserung des Mikroklimas dienen.

Aus gestalterischen Grinden wurden die Vorgaben flr die Dachgauben und Dachauf-
bauten gewahlt. Dies soll auch der Auflockerung der Bebauung dienen.

Die Dachflachen der Platze 1, 18, 19 und 20 sind ohne Fenster, Gauben und Durchdrin-
gungen aufgrund des Larms aus Sport, Gewerbe und Freizeit festgesetzt.

Einfriedungen:
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Es wird auf die zivilrechtlichen Regelungen des Nachbarschaftsrechts verwiesen. Die-
ses regelt die privatrechtliche Ebene der Grundstlickseigentimer untereinander.

1.3  Fachplanungen Gutachten - Zusammenfassung

1.3.1 Entwadsserungssystem, ErschlieBung

Die Entwasserung des Plangebietes wird Uber ein neu herzustellendes Versickerungs-
becken realisiert. Das Becken entwassert in die DUrnach. Gleiches gilt fiir den Nottber-
lauf.

Fur die Ableitung des Schmutzwassers dient der vorhandene Ortskanal. Das anfallende
Schmutzwasser wird der Sammelklaranlage Baltringen zugefthrt.

Die Flache des Plangebiets ist im aktuellen Schmutzfrachmodell enthalten.

Die Erschlielfung des Plangebiets mit Strom, Telekommunikation und Gas wird durch
die jeweiligen Versorgungstrager im Rahmen der ErschlieBungsplanung sichergestellt.

1 1.3.2 Baugrund

Zur Beurteilung der Baugrundverhéltnisse ist vom Vorhabentrager ein Fachgutachten
in Auftrag gegeben worden. Auf dieses Gutachten, welches bei der Gemeinde zur Ein-
sicht liegt, wird verwiesen.

1.3.3 Altlasten

Bezuglich der Altlasten sind keine Verdachtsflachen kartiert.

1.3.4 Schalltechnische Untersuchung

Es wurde ein Larmgutachten zur Beurteilung der Schallemission von Sportveranstal-
tungen, Gewerbe, Feuerwehr und Freizeit erstellt.

1.3.5 Verkehrstechnische Untersuchung
-entfallt-
1.4 Umweltreport und Artenschutzrechtliche Prifung

Bei der Planung kann nach 8§ 13a (BauGB) ein beschleunigtes Verfahren angewandt
werden. Bei diesem Verfahren kann auf die Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 (BauGB)
verzichtet werden.
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Durch die geplante Bebauung sind keine Natura 2000 - Gebiete, Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, besonders geschiitzte Biotope

oder Naturdenkmale betroffen.

Im Zuge des Umweltreports wird kein quantitativer Ausgleichsbedarf ermittelt. Uber-
geordnete Vorhaben zur Vermeidung und Minimierung von mit dem Vorhaben verbun-
denen Beeintrachtigungen sind im Bebauungsplan aufgenommen und festgesetzt.
Hier wird auf die Untersuchung des Fachbiros Dr. Maier, Umweltplanung, verwiesen,

welches den Unterlagen beiliegt.
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1.5 Flachenbilanz

Die benétigten Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Maselheim.

1 Gesamtfliche im Geltungsbereich
Summe 1 Gesamtfliche 14.420m2  100%
2  Offentliche Flichen

2a  offentl. Verkehrsflachen 2.230 m?
StralRen, Andienungsweg

2b  offentl. Grinflachen 50 m?

2c  Flache fur besondere An- 310 m2
lagen/ Schutz vor Um-
welteinwirkungen

Summe 2 o6ffentl. Flachen 2.590 m?2 18 %

3 Private Flachen

3a - Uberbaubare Flache 7.320 m2
(GRZ=0,35)

3b - Uberbaubare Fliche 2.210 m2
(GRZ=0,40)

3¢ - nicht Uberbaubare Flache 2.300 m2

Summe 3 private Flichen 11.830 m2 82 %

Aufgestellt: Anerkannt:

Ummendorf, 04.11.2021 Maselheim, 23/(/{24 ........

RAPP + SCHMID Infrastrukturplanung GmbH
Im Espach 5
88444 Ummendorf

ISipI. Ing. (FH) Glinther Schmid Blrgermeister Elmar Braun
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