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1. Begrindung
1.1  Begriindung - Planungsinhalte

1.1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Ortsrand des Teilortes Apfingen der Gemeinde
Maselheim. Es erweitert die Bebauung des vorhandenen Baugebietes ,Hauchen” und
der HauchenstraBe selbst.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 3407, 3417, 3426, 3427 und 3428 mit
einer Gesamtfliache von 1,65 ha, die sich teils in Privateigentum und teils im Eigentum
der Gemeinde befinden.

= Im Norden angrenzend ist die bestehende Bebauung.
«  |m Suden und im Osten ist eine landwirtschaftliche Wiesenflache.
= |m Westen verlauft die HauchenstraBe mit anschlieBender Bebauung.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Topo-
graphisch fallt das Gebiet von Suden [ca. 556,00 mUNN] nach Norden [ca. 550,00
mUNN] ab.

Der Bebauungsplan ,Béauerlesgrube” in Apfingen ist mit der Bekanntmachung am
27.11.2017 rechtskraftig geworden.

Zwischenzeitlich sind bereits ca. 6 Grundstiicke bebaut.

1.1.2 Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wurde damals gemaB § 13 b BauGB “Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach 8 13 a BauGB durchge-
fihrt. Die Flache wurde in die Fortfahrung des Flachennutzungsplans mit aufgenom-
men.

1.1.3 Bauleitplanerisches Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Bauerlesgrube” soll im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB aufgestellt werden. Hierzu missen die Voraussetzungen zur Anwen-
dung des vereinfachten Verfahrens erfullt sein. Mit der Anderung des Bebauungsplans
soll das Baufenster der westlichen Bauplatzflichen an die Ortsrandeingrinung ver-
schoben werden. Durch die Verschiebung des Baufensters sind die Grundziige der Pla-
nung nicht bertihrt (8 13 Abs. 1 BauGB).

Des Weiteren werden keine Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltsvertraglichkeitsprifung unterliegen (8 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).
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Dies wurde bereits mit der faunistischen Kartierung des Fachbereichs fir Umweltpla-
nung und Okologische Gutachten Dr. Maier, des urspringlichen Babauungsplanver-
fahrens aufgezeigt.

1.1.4 Ziel und Zweck der Planung

Nach den im ErschlieBungsplan dargestellten Entwurfspldnen beabsichtigt der Vorha-
bentréger auf dem Grundstuck ein Vorhaben zu errichten, das im Wesentlichen fol-
gende Planungsinhalte umfasst:

In Apfingen ist der Bedarf an Wohnbauflachen permanent vorhanden. Uber den vor-
liegenden Bebauungsplanentwurf ,Bauerlesgrube” kann die Gemeinde weiterhin eine
geordnete ErschlieBung und somit die Entwicklung der Ortschaft gewahrleisten. Die
geplante Bebauung grenzt an zwei Seiten an die bestehende Bebauung an (BG Hau-
chenstralBe und nordliche Bebauung).

Im Planungsabschnitt entsteht ausschlieBlich eine Wohnbebauung in Form von Einfa-
milienhausern, die je zweigeschossig erstellt werden kénnen. Hinsichtlich der Form der
Gebaude sind keine Festsetzungen getroffen worden. MaRgebend ist ausschliel3lich
das Baufenster selbst.

Das stadtebauliche Konzept, insbesondere Gebaudestellung, Gebdudegrole und -ho-
hen, wurde in Abstimmung mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde entwickelt
und orientiert sich an den Vorgaben bereits bestehender Bebauungsplane.

1.1.5 Ubergeordnete Planungen

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

Regionale Grunzlge sind nicht berihrt.

Flachennutzungsplan:
In der Festschreibung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Maselheim von 2014

(erstellt durch die Verwaltungsgemeinschaft Biberach) ist das Plangebiet aufgenom-
men worden. Altlasten sind im Fldchennutzungsplan flr das Plangebiet nicht vermerkt.

Stadtebaulicher Rahmenplan:
Ein stadtebaulicher Rahmenplan wurde fiir den Planbereich nicht erstelit.
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1.1.6 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 § 1 (5.6) BauNVO.

Maf der baulichen Nutzung:

Stadtebaulich bestimmend ist die maximale Gebdudehdhe von 7,50 m, die sich auf die
festgelegte ErdgeschossfuBbodenhdhe bezieht. Damit ist jederzeit eine nachvolizieh-
bare Hohenentwicklung im Bezug zur Nachbarbebauung maglich. Durch die Eingren-
zung der zulassigen Grundflache als absoluter Wert, in Verbindung mit der zuldssigen
Gebaudehohe, ist das MalR der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt. Auf die Fest-
legung einer Geschossflachenzahl kann verzichtet werden.

Auf Platz 20 wurde die westliche Baugrenze aufgrund des Waldabstandes nicht ver-
schoben. Ausschnitt der betroffenen Bereiche der Baugrenzenverschiebung:

- '
“7 e 1 ,Il
~ s,

E2\20-121-MA\03_Projektbearbeitung\Bebauungsplan\Werfahrensschritte\Satzungsbeschluss\2021-05-06_BPlan_Begrindung.docx Seite 5/10



20-121-MA i
Bebauungsplan ,Bauerlesgrube” in Apfingen

Ee

Die Verschiebung der Baugrenze bietet den Grundstuckseigentimern eine hdhere Fle-
xibilitat in der Gestaltung der Grundstucksflache, was den Gedanken der aktuellen ar-
chitektonischen Gebaudegestaltung widerspiegelt.

Die Grundflachenzahl GRZ wird nicht verandert. Somit entstehen keine groReren Ge-
baude bzw. wird mehr Grundstiicksflache Uberbaut.

Verkehrsflachen:

Die Verkehrsflachen innerhalb des Bauquartiers sind 6ffentlich. Die ErschlieBungs-
stralRe wird als Offentliche ErschlieBungsflache ausgewiesen. Private Verkehrswege
und Platze sind nicht vorhanden. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
dient moglicher offentlicher Parkflachen.
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Vorratsflachen Verkehr:
-entfallt-

Geh- und Fahrrechte:
-entfallt-

Grunflachen:
Die im Lageplan dargestellten Griingestaltungsflachen sind ausschlieBlich als private

Grunflachen festgesetzt. Sie dienen der landschaftlichen Abgrenzung zu den landwirt-
schaftlich genutzten Flachen.

Nebenanlagen:
In den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen zulassig.

SchallschutzmalRnahmen:
Durch die Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebs auf Flst. 3410 ist eine mdgliche

Larmquelle entfallen. Auf ein Schallschutzgutachen wurde deshalb verzichtet.

1.1.7 Bodenordnung

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich Gberwiegend in Privateigentum und wer-
den groltenteils der Gemeinde im Rahmen eines Grundstluckskaufvertrages ubertra-
gen. Die Herstellung der kompletten ErschlieBungsanlage erfolgt auf der Grundlage
des ErschlieBungsplanes.

1.2 Begriindung - Ortliche Bauvorschriften

Geltungsbereich:
Die ortlichen Bauvorschriften mit dieser Begriindung gelten fur den Geltungsbereich

.Bduerlesgrube” - 1. Anderung.

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

setzt.
Fur Garagen kann zusatzlich das Flachdach gewahlt werden.

Aus gestalterischen Griinden wurden die Vorgaben fur die Dachgauben und Dachauf-
bauten gewahit.
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1.3

1.3.1

1.3.2

133

1.34

1.35

Fachplanungen Gutachten - Zusammenfassung

Entwasserungssystem, ErschlieBung

Die Entwasserung des Plangebietes wird Uber eine unterirdische Retention (Retenti-
onszisterne) auf den Grundstiicken und einem Staukanal in der Stralle gedrosselt in
den gemeindlichen Regenwasserkanal in der Hauchenstral3e abgeleitet. Dieser Kanal
entwassert in das vorhandene Retentionsbecken des Baugebiets ,Hauchen”. Der Not-
Uberlauf des bestehenden Retentionsbeckens entlastet in den Saubach.

Far die Ableitung des Schmutzwassers steht der bestehende Kanal zur Verfugung. Das
anfallende Schmutzwasser wird der Sammelkléranlage Baltringen zugefiihrt.

Die ErschlieBung des Plangebiets mit Strom, Gas und Wasser ist durch die jeweiligen
Versorgungstrager sichergestelit.

Baugrund

Zur Beurteilung der Baugrundverhaltnisse ist vom Vorhabentrdger ein Fachgutachten
zur Beurteilung der Baugrundverhaltnisse in Auftrag gegeben worden. Die Ergebnisse
kénnen bei der Gemeinde eingesehen werden.

Grundwasser ist aus Erfahrung vergleichbarer MaRnahmen (Baugebiet Hauchen) nicht

ZU erwarten.

Bauwerksgrindung:

Erste Aussagen zur Bauwerksgrundung sind im Gutachten enthalten.

Versickerungsfahigkeit;

Eine Versickerung des behandlungsbeduirftigen, stark verdinnten Regenwassers ist
nicht moglich.

Altlasten

Bezuglich der Altlasten sind keine Verdachtsflachen vorhanden.

Schalltechnische Untersuchung

-entfallt-

Verkehrstechnische Untersuchung

-entfallt-
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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 Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4 (BauGB)

verzichtet werden.

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 Fachburos Dr. Maier, Umweltplanung, verwiesen,

welches den Unterlagen beiliegt.

1.5 Flachenbilanz

Die bendtigten Grundstucke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Maselheim.

2a

2b

3a

3b

Gesamtflache im Geltungsbereich

Summe 1 Gesamtflache

Offentliche Flichen

offentl. Verkehrsflachen
- StraRRen, Verkehrsflache
offentl. Grinflachen
Summe 2 o6ffentl. Flachen

Private Flachen

- Uberbaubare Flache
(GRZ=0,30)
- nicht Uberbaubare Flache
davon private Grunge-
staltungsflachen
Summe 3 private Flachen
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Vorher 1. Anderung
16.083 m? 16.083 m?
(100 %) (100 %)
1.780 mz 1.780 m2
0 m2 0 m2
1.780 m2 1.780 m?
(11,2 %) (11,2 %)
14.282 m? 14.282 m2
4.285 m? 4.285 m?
9.090 m2 9.090 m?
907 m2 907 m?
14.282 m2 14.282 m?
(88,8%) (88,8%)
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