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Entwurf Bebauungsplan
,Bauerlesgrub”

Bestehend aus folgenden Einzelteilen:

- Planteil
Zeichnerischer Lageplan vom 27.11.2017
(Plan-Nr. 16-055-MA_08 / M: 1:500)

Textteil
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Gx 2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)
3. Ortliche Bauvorschriften
4. Hinweise
5. Pflanzliste
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1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)

i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 3, Gesetz vom 20.07.2017 (BGB 2808 Nr. 52)

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

i.d. F.vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132)
zuletzt gedndert 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. | S. 1057, Nr. 25)

14 Landesbauordnung (LBO)

i.d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 358)
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99) m.W. v. 11.03.2017

1.5 Gemeindeordnung fiir Baden Wiirttemberg (GemO)

i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698)
zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

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

2.1 Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

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

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

2.21 Nutzung

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

Gemall 8 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB betragt die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden zwei.
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2.2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

24

2.5

2.6

| RS

Gemal §1 (5) BauNVO sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.
GemaR 8 1 (6) BauNVO sind alle die im § 4 (3) genannten Ausnahmen nicht Bestand
des Bebauungsplanes.

Ausnahmen

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

Grundflachenzahl (§ 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 (8 16 Abs. 2, Ziffer 3 BauNVO)

Die zulassige Anzahl der Voligeschosse betragt Il.

Gebaudehohen (816 Abs. 2, Ziffer 4 BauNVO)

Die maximal zulassige Firsthohe betragt 7,5 m. Gemessen von Oberkante festgelegter
ErdgeschossrohfuBbodenhdhe bis AuBenkante Dacheindeckung.

Bauweise (§ 9 Abs. 1, Ziffer 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Bauweise: offene Bauweise, es sind nur Einzelhduser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die Gberbaubare Grundsticksflache ist im Plan It. Planzeichenverordnung dargestellt
und mit ,Baugrenze” bezeichnet. Nebenanlagen auRerhalb der Baugrenze sind nicht
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 2 BauNVO.
Uberdachte Stellplatze, und Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig. Ausgenommen ist sind der Bauplatz 19 und nicht Uberdachte Steliplatze.

Garagen und lUberdachte Stellplatze (§ 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

Vor Garagenzufahrten (Garagentor) und Zufahrten zu Uberdachten Stellplatzen
(Einfahrtseite Stellplatze) ist ein Abstand von mindestens 550 m zur offentlichen
Verkehrsflache einzuhalten.
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offentliche Verkehrsflache

2.7 Sichtflachen (8 9 Abs. 1, Ziffer 10 BauGB)
Sichtflichen an StraBeneinmiindungen sind von jeder sichtbehindernden Nutzung

(Bepflanzung, Einfriedung, Nebengebdude etc.) die eine max. Héhe von 0,7 m Gber
Fahrbahnkante Uberschreitet, freizuhalten.

2.8 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1, Ziffer 11 BauGB)
Im zeichnerischen Teil sind die Straen nach der Planzeichenverordnung dargestellt.
Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1, Ziffer 13 BauGB)

2.9
Offentliche Versorgungsleitungen sind in der Regel unterirdisch zu verlegen.

Standorte der Nebenanlagen (Verteilerschranke) fur Elektrizitat, Telekommunikation,
StraRenbeleuchtung (einschl. Mastfundament mit Leuchte) usw. sind noch nicht
definitiv festgelegt und muissen auf einem Geladndestreifen von 0,5 m entlang der

StraRen geduldet werden.
2.10—Leitungsrecht (59 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB)

—entfalle-
Flachen fir Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1, Ziff. 26 BauGB)

2.11
Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschittungen sind auf

den angrenzenden Grundstticken zu dulden.
Zur Herstellung des StraBenkorpers sind in den an der ErschlieBungsstralie

angrenzenden Grundstiicken Randeinfassungen mit unterirdischen Stitzbauwerken
(Hinterbeton fur Randsteine bzw. Rabatten) entlang der Grundstucksgrenze in einer

Breite von 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

Seite 5/ 11
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2.12

2.13

2.14

3.1

3.2

3.21

- XS

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

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

Abgangige Baume sind zu ersetzen.

Die Gemeinde Maselheim sorgt fiir die Umsetzung des Pflanzgebotes.

AusgleichsmaBBnahme (§ 9 Abs. 1a, BauGB)

- entfallt -

Flachen Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1, Ziffer 14 BauGB)

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswasser
wird gedrosselt dem Saubach zugefihrt. Das bestehende Regenriickhaltebecken an
der HauptstraRe (KreisstralRe) fir das Baugebiet Hauchen soll hier verwendet werden.
Die GroBe und der Umfang der Regenwasserbehandlung wird im Zuge der
ErschlieRungplanung nachgewiesen.

Ortliche Bauvorschriften

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 74 LBO)

Die ortlichen Bauvorschriften werden separat als Satzung beschlossen.

Hohenlage der Hauptgebaude (§ 74 Abs. 1, Ziffer 1 LBO)

Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe der Gebdude wird als NN-Héhe fiir jedes
Grundstuck vorgegeben. Das Niveau ist anlehnend an die vorgelagerte Verkehrsflache
(Mitte Grundstuck) festgelegt. Aoweichungen von + 25 cm sind ohne Antrag zuléssig.

Dachgestaltung (874 Abs. 1, Ziffer 1 LBO)

Dachform, Dachneigung

Dachform ist gemaR Planeintrag zwischen Sattel-, Walm-, Zeltdach oder versetztem
Pultdach wahlbar. Die Dachneigung betragt min. 18° und max. 38°. Zusatzlich ist fir
Garagen, Carports und Uberdachte Stellplatze das Flachdach wéhlbar.
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3.2.2

3.2.3

3.3

3.4

3.5

3.6

Dachgauben

Dachaufbauten sind zulassig, wenn die Gaubenhthe nicht mehr als 2/3 der
Gesamtdachhéhe und die Summe von Einzelgauben die Halfte der Dachlange nicht
Uberschreitet. Einzelgauben sind bis zu einer Breite von max. 3,0 m zulassig.

Dacheindeckung

Die geneigten Dacher sind aus Materialien mit rot bis rotbraunen bzw. anthrazit bis
schwarzen Farbtonen herzustellen. Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink, Blei und
Titanzink sind nur zur Verkleidung kleinerer Bauteile bis zu einer maximalen
Gesamtflache von 25 m?2 pro Grundstiick zuldssig. Metallisch gldnzende oder
reflektierende Materialien sind unzuldssig. Sonnenkollektoren und Solarzellen sind
zulassig.

Fassadengestaltung (8 74 Abs. 1, Ziffer 1 LBO)

Gestaltung von Wandflachen mit metallisch glanzenden bzw. spiegelnden Materialien
sind unzuldssig.

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

Werbeanlagen und Automaten sind nur an der Statte der Leistung, an Fassaden im
Erdgeschoss zuldssig. Werbeanlagen sind nur bis zu einer Ansichtsflache von 1 m?
zulassig. Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-,
Wechsel- oder Blinklicht sind unzuléssig.

Anzahl der Stellplatze (8 74 Abs. 2 LBO)

Pro Wohnung sind mindestens 1,5 Stellplatze vorgeschrieben. Je Baugrundstick und
Wohnhaus sind mindestens zwei Stellplatze vorgeschrieben. Der Stauraum vor der
Garage wird nicht als Stellplatz angerechnet.

Aufschiittungen und Abgrabungen (8 74 Abs. 3, Ziffer 1 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen Uber 0,50 m gegenuber dem urspringlichen
Gelande sind genehmigungspflichtig. Hierbei ist zu beachten, dass das anfallende
Niederschlagswasser aus dem Grundstlck nicht gezielt auf das Nachbargrundstick
geleitet wird.

Entlang der Grundstiicksgrenzen ist ein hdhengleicher Geldandetbergang zwingend
herzustellen. Niveauangleichungen zu den Nachbargrundsticken sind mit einer
maximalen Neigung von 1:2 auszufiihren. Die Mindestbreite betragt dabei 1,00 m. Alle
Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind in den Eingabeplanen
mafBstablich im Schnitt mit NN-H6hen darzustellen.
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MalRgebend als Bezugsniveau sind die im Lageplan dargestellten Hohenlinien des
Urgeldndes.

3.7 Einfriedigungen (8 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.

Stacheldrahtzaune und Natodrahte sind allgemein zur Einfriedung unzulassig.

3.8 Befestigte Flachen (8 74 Abs. 1, Ziffer 3 LBO)

f{r( Nichtliberdachte Kfz-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

4. Hinweise

4.1 Bodenschutz

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) sollte nach Méglichkeit
innerhalb des Grundsticks verwendet werden. Bei Ausbau, Zwischenlagerung und
Einbau von Ober- und Unterboden ist das Merkblatt fir Bauherren ,Bodenschutz bei
Bauarbeiten” zu beachten. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzgesetzes (BodSchG), insbesondere auf § 4, wird hingewiesen.

4.2 Geotechnisches Gutachten

Im Zuge der Vorplanung wird ein geotechnisches Gutachten erstellt.

4.3 Grundwasserschutz

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

Auf das mégliche anstehende Grundwasser wird hingewiesen.

Bei Grundwasserabsenkungen im Zuge von Bauvorhaben ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis einzuholen.

4.4 Abwasserbeseitigung

Die Rlckstauhdhe in den Anschlusskanadlen ist der StraRenhdhe gleichzusetzen.
Kellergeschosse sind gegen Rickstau zu sichern.
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4.5

4.6

Dachflachen

Dachflachen sollten méglichst auf der Siudseite undurchdrungen sein, d.h.
Dachgauben, Kamine, Entliftungen und Einrichtungen der Kommunikation sollten
nicht auf der Sidseite angeordnet werden, da potentielle ,Solardachflachen”
entsprechend gemindert werden.

Regenwasserbehandlung

Die Regenwasserrickhaltung ist Uber ein Erdbecken oder einen Staukanal als
gedrosselte Ableitung mit Notuberlauf in den Saubach geplant. Das anfallende

- Niederschlagswasser wird dem Saubach zugefuhrt.

4.7

5.1

5.2

Luft-Wasser-Warmepumpen

Luft-Wasser-Wérmepumpen sind abgewandt von Wohn-, Schlaf- und Terrassen-
bereichen benachbarter Wohngebaude zu errichten.
Luft-Wasser-Warmepumpen in Freiaufstellung sind einzuhausen.

Pflanzliste
Als geeignete Laubbdume und Straucher werden empfohlen:

Baume

Sommerlinde (Tilia platyophyllos), Winterlinde (Tilia cordata), Eberesche (Sorbus
aucuparia), 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
avellana), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Holunder (Sabucus nigra),
Kornelkirsche (Cornus mas), Liguster (Ligustrum vulgare), Pfaffenhiitchen (Euonymus
europaea), Hundsrose (Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa), Eingriffliger Weikdorn
(Crataegus monogyna), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana), Gemeiner Schneeball
(Viburnum opulus)
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Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften,
jeweils mit ihren Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text, mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Ubereinstimmen und dass die fir die
Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Aufgestellt:

Biberach, 27.11.2017 Maselheim, ,/(72/450/72 ......

RAPP + SCHMID Infrastrukturplanung GmbH
RiRstralRe 19
88400 Biberach

.......................................................

Etpl. Ing. (FH) Gunther Schmid Blrgermeister Elmar Braun
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6. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 25.09.2017

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 06.10.2017
durch das Blrgermeisteramt gemaf § 2 BauGB

Offentliche Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung entfallt

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB entfallt
Beteiligung der Behérden 8 4 (1) BauGB entfallt
Offentliche Bekanntmachung der Auslegung am 06.10.2017

durch das Burgermeisteramt

Offentliche Auslegung des Entwurfes gemaR § 3 (2) BauGB vom 13.10. bis 14.11.2017
Beteiligung der Behérden 8 4 (2) BauGB vom 09.10. bis 10.11.2017
Satzungsbeschluss gemaRl & 10 Bau GB am 27.11.2017

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses durch am 23.03.2018
das Burgermeisteramt gemal 8 10 (3) BauGB
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