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Legende

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVQ)

Mischgebiete
@ (§ 8 BauNVQ)

Ml Traufumind. 4.00 m max 556 m Nutzunﬂgachablon.
Firathmmc 1250 m :
Art der Festsetzung: Mi
Vollgeschosse : TH. mind./TH max. / Firisth. max.

06 | 1.2 GRZ als Dezimalzahi: 0.6
GFZ als Dezimaizahl, als HochstmaR:1.2
o | PCON e Bauweisa: 0
FOON ST Dachneigung:FD 0°-7/ PD 7°-15° / SD 40°- 56°

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baulinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVQ)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNV0)

- Hauptfirstrichtung




3. Verkehrsflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkshrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 5 BauGB)

StraBenverkehrsfldchen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 8 BauGB)

4. Regelungen fiir die Stadterhaltung und fir
den Denkmalschutz
(§9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

D

Einzslanlagen (unbswegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

5. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geitungsbereichs des

Bebauungsplans
(§ © Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Males der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets

(z.B.§1Abs. 4 § 18 Abs. 5 BauNVO)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastends Fldchen
(§ © Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 8 BauGE)

Offentliche Grinflache
(§ © Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)



6. Geholze

bestehende Bepflanzung

Bach
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Gemeinde Balgheim Balgheim, 28.02.2013
Landkreis Tuttlingen

Satzung

liber die Aufstellung eines Bebauungsplanes ,,HauptstraBe* in Balgheim
Der Gemeinderat der Gemeinde Baigheim hat am 27.02.2013

I. die Aufstellung eines Bebauungsplanes HauptstraBBe sowie

2. die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan HauptstraBe

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel | des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) m.
W. v. 01.01.2007

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanzVO90) vom 18.02.1990 (BGBI. | 1999 S. 58)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.11.2009 (GBI. S. 615), sowie
Artikel 9 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GBI. S. 809, 814), in Kraft getreten am 01.03.2010

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert am 14.10.2008 (GBI. S. 343, 354)

§1

Bestandteile der Satzung
Die Satzung besteht aus folgenden Bestandteilen:

I Lageplan vom 30.10.2012

2, Begriindung vom 30.10.2012

3. Planungsrechtliche Festsetzungen vom 30.10.2012
4 Ortliche Bauvorschriften vom 30.10.2012

§2
Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem
Lageplan, in dem seine Grenzen eingetragen sind.




§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Landesbauordnung handelt, wer den auf Grund von § 9, Abs.

4 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 74 Landesbauordnung ergangenen Bestandteilen dieser Sat-
zung zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft.

BalgHeirh, den 28.02.2013 %] Gemeinde
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Tl 074 24-950009-0 * Fax ¥40uUs- .0 » wwiv.balgheimde

Hel Gotz
Biirgarmeister




Gemeinde Balgheim 30.10.2012
Landkreis Tuttlingen

Bebauungsplan ,,HauptstraBle*

In Erginzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 30.10.2012 und den &rtlichen
Bauvorschriften vom 30.10.2012 werden folgende

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

festgelegt:

A.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. 09.2004, (BGBI S. 2414), zuletzt gedndert durch

Artikel | des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. 1 S.1509)
. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. 01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-

dndert am 22. 04. 1993 (BGBI. | S. 466)
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58).

. Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983 (GBL. S. 770,

ber. 1984 S. 519), zuletzt gedndert in der Fassung am 01.03.2010 (GBI. $.358)

. Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.

581), zuletzt gesindert am 09.11.2010 (GBI. S. 793, 962)

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in Verbindung mit den §§ 1-23 der Baunutzungsverord-
nung werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. | Nr. | BauGB,
§§ 1-15 BauNVO

Mischgebiet (Ml) § 6 BauNVO

Zuldssig sind:

Wohngebiude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke,

Gartenbaubetriebe
Nicht zugelassen werden:

Geschifts- und Biirogebiude, Tankstellen, Vergniigungsstitten

MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. | BauGB
§§ 16-21a BauNVO




2.1

22

5.1

6./

6.2

6.2.1

Grundflichenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Hohen entsprechend
dem Einschrieb im Bebauungsplan.

Stellplatzflichen und Zufahrten, die wasserdurchldssig z.B. mit breitfugig verlegtem Naturstein-
pflaster mit mehr als 25% Fugenanteil, mit Rasensteinen, Schotterrasen o. 4. befestigt sind, wer-
den auf die GRZ nicht angerechnet.

Mindest -/ Maximale Hohe der baulichen Anlagen
Gebiudehshen (TH und FH) sind in Meter iiber Normal Null (NN) angegeben

Die Mindest-/Maximale Traufhdhe ist das MaB zwischen EGFH und dem Schnittpunkt der senk-
rechten traufseitigen Wand mit der Dachhaut.

Die Maximale Firsthohe ist das MaB3 zwischen EGFH und dem héchsten Punkt des Daches
(First).

Bauweise § 9 Abs. | Nr.2 BauGB

§§ 22BauNVO
Entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan:
a = abweisende Bauweise - zulissig ist die einseitige Grenzbauweise und die grenznahe Bauwei-
se.
Baulinien und Baugrenzen gelten entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.
Dachiiberstinde sind bis 0,5m iiber die Baulinie/ Baugrenze zulissig.
Die Baulinien kénnen parallel bis 1,0 m iiber- oder unterschritten werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Die im Plan eingetragenen Gebiudehaupt- bzw. Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. | Nr.2 BauGB
§§ 23 BauNvVO

Im Plan durch Baugrenzen festgesetzt.
Riickwartige Baufenster § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB
Eine Bebauung der im riickwartigen Bereich festgesetzten Baufenster ist im Falle des Abrisses

des Vordergebidudes erst dann zuldssig, wenn an dessen Stelle wieder eine Bebauung errichtet
worden ist

Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze § 9 Abs. | Nr.4 BauGB
§§ 12-14 BauNVO

Garagen und Stellplitze

Garagen und Stellplitze sind auBerhalb der Baugrenzen und Flichenfestsetzungen auf der ge-
samten Grundstiicksfliche zuldssig nicht jedoch straBenseitig vor den Gebauden

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auf den nicht tberbaubaren Flichen zulissig nicht jedoch straBenseitig vor
den Gebduden.
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Nebenanlagen nach § 14 (1) sind wie folgt zulissig: Fiir eine Anlage maximal 30 m*. Pro Grund-
stiick ist eine Anlage a 30 m? zuldssig.

Flichen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen und mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
belastete Flichen § 9 Abs. | Nr.12,13 und 24 BauGB

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen

N

Die Gemeinde Balgheim ist nach § 126 Abs. | Bau GB berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken
StraBenbeleuchtungsmasten, Verteilerkisten von Fernmelde- und Stromversorgungsanlagen hin-
ter der Gehwegkante bzw. StraBenbegrenzungslinie zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte
entsprechend dem Planeinschrieb und der zeichnerischen Festsetzungen:

Offentliche und private Griinflichen, Pflanzgebote
§ 9 Abs. | Nr. 15 und 25 BauGB

Private Griinflichen entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Pflanzgebote im offentlichen Raum entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen. Von den
Standorten kann geringfiigig abgewichen werden. Es sind klein- bis mittelkronige Laubbdume der
Pflanzliste zu verwenden.

MaB3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

§ 9 Abs. | Nr. 20 und 25 BauGB
Schonender Umgang mit Boden

Erdarbeiten sollen bei trockener Witterung und trockenem, broseligen Boden ausgefiihrt wer-
den.

Der Oberboden und der kulturfihige Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt auszubauen, zu
sichern, und soweit fiir die girtnerische Gestaltung der Grundstiicke notwendig, sachgerecht zu
lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind Unter- und Oberboden wieder lagenweise auf den
Grundstiicken aufzubringen.

Im Bereich von Auftragsstellen ist der natiirlich gewachsene Boden vorher abzuschieben und
nach Auftrag des kulturfihigen Unterbodens wieder sachgerecht aufzutragen. Vor dem Aufbrin-
gen des Bodens ist der verdichtete Untergrund (z.B. Fahrspuren) aufzulockern.

Schutz von Vegetationsflichen

Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass die 6ffentlichen Griinflichen nicht von
Baustellenflichen befahren oder als Lagerfliche genutzt werden. Diese Grundstiicksflichen sind
durch Absperrungen oder geeignete MaBBnahmen zu schiitzen. DIN 18920 ist zum Schutz der
Vegetationsflichen anzuwenden.

Ordnungswidrigkeiten

Or nungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 74 LBO ergangenen
Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.
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Gemeinde Balgheim 30.10.2012
Landkreis Tuttlingen

Bebauungsplan ,,Hauptstrafle‘

In Ergéinzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 30.10.2012 und den pla-
nungsrechtlichen Bauvorschriften vom 30.10.2012 werden folgende

Il. ORTLICHE BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

festgelegt:

A. Rechtsgrundlagen

I Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983 (GBI. S. 770,
ber. 1984 S. 519), zuletzt gedndert in der Fassung am 01.03.2010 (GBI. S. 358)

2. Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 02.10.1983 (GBI. S.
578); zuletzt gedndert am 01.12.2005 (GBI. S. 760)

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO werden folgende ortliche Bauvor-
schriften Bestandteil dieses Bebauungsplans.

I.  AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74(1) Nr.1 LBO)

1.1 Dachform, Dachneigung

Die zuldssigen Dachformen und Neigungen sind entsprechend dem Eintrag in der Nutzungs-
schablone festgesetzt.

Dabei bedeuten: SD = Satteldach
1.2 Dicher, Dachaufbauten

1.2.1. Dachform und -Neigung, Material und Farbe sind zu erhalten, um die
einheitliche und ortstypische Dachlandschaft zu sichern.

1.2.2. Gebiude sind grundsitzlich mit Satteldichern von mehr als 48° zu errichten.

[.2.3. Dachgauben durfen durch ihre GroBe, Anzahl, Anordnung oder Form die Dachlandschaft nicht
erheblich beeintrachtigen.

I. Sie diirfen in der Regel nicht breiter als ein Sparrenfeld sein und miissen nebeneinander ein
Sparrenfeld als Abstand einhalten (Ausfiihrung als Einzelgauben).

2. Sie miissen sich in ihrer GroBe in das vorhandene Fassadenbild einfiigen.

3. Sie diirfen nicht zu einer das Gesamtbild beeintrichtigenden Hiufung fiihren.

4. Im Falle von mehreren Dachgauben miissen sie gestalterisch einheitlich ausgebildet werden.

.3 Dacheindeckungen
Fiir die Dachdeckung sind nur nicht engobierte Tonziege! (z.B. Biberschwanz, Doppelmulden-
falzziegel) zu verwenden.




4.2

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind mit begriinten Flach- Pult- oder Satteldichern
mit einer maximalen Neigung von 18° zu versehen.

Solaranlagen
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind allgemein zulissig. Sie sind in die Dachfliche so
zu integrieren, dass die Unterkonstruktion nicht gestalterisch in Erscheinung tritt.

Woandflachen
Die straBenseitig sichtbaren Trauf- und Giebelwinde sind als Putzfassade auszubilden. Die Fens-
ter sind als senkrechte Rechtecke in der Wandfliche anzuordnen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen diirfen nur an der Stitte der Leistung bis zur Briistung des 1.Oberge-schosses

angebracht werden.

Je Betrieb ist nur eine Werbeanlage zuldssig. Zusitzlich kann ein erginzendes Firmenemblem
oder Logo verwendet werden.

Die Hohe der Schriftziige darf 1/3 der Hohe der Anbringungsfliche nicht liberschreiten. Die
Zeichen und Logos diirfen maximal 50 x 50cm groB3 und 20cm tief sein.

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind nicht zulassig.
Hohenlage baulicher Anlagen

Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhen (EGRFH) der (neuen) Hauptgebiude werden im Genehmi-
gungsverfahren festgelegt. Abweichungen von + 50 cm kdnnen im Rahmen des Bauantrages
ausnahmsweise von der Baurechtsbehdrde zugelassen werden. Die max. Traufhdhen (Schnitt-

punkt Wand mit Dachhaut tiber EGRFH) und Firsthéhen sind durch Planeinschrieb definiert.

Flachenbefestigungen in Privatgrundstiicken

Stellplatze, Garagenzufahrten, Grundstiickszuginge und Hofbefestigungen diirfen nicht als as-
phaltierte oder wasserundurchldssige Flichen ausgefiihrt werden. Pflaster- und Plattenbelige
sind auf wasserdurchlissigem Unterbau (kein Mértel/Beton) zu verlegen. Betonpflaster ist mit
offenen Fugen zu verlegen. Rasengittersteine sind zugelassen, diirfen jedoch kein Mértel- oder
Betonbett erhalten.

Auf wasserdurchlissig befestigten Stellpldtzen diirfen Fahrzeuge nicht gewaschen werden.
Einfriedungen
Als Einfriedungen entlang der &ffentlichen StraBen sind Hecken, Ziune und Mauern nicht zulis-

sig.
Pflanzgebot und Unterhaltung

In den mit Pflanzgebot belegten Flichen sind standortgerechte und heimische Pflanzen zu ver-
wenden. Die Pflanzenwahl orientiert sich an der heutigen potentiellen natiirlichen Vegetation
(HPNYV). Das Pflanzen reiner Nadelholzhecken ist nicht gestattet.

Pflanzbindung und Unterhaltung
Der auf den privaten Baugrundstiicken enthaltene Baumbestand ist nach Méglichkeit zu erhal-

ten. Fiir jeden zu entfernenden Baum ist eine Ersatzpflanzung mit einem mittelkronigen heimi-
schen Laubbaum Il. Ordnung It. Pflanzenliste vorzunehmen.




Sonst ist je angefangene 300 m? Grundstiicksfliche mindestens ein mittelkroniger heimischer
Laubbaum Il. Ordnung It. Pflanzenliste (z. B. Obsthochstamm) zu pflanzen. Alternativ kann auch
je Grundstiick ein groBkroniger Baum I. Ordnung It. Pflanzenliste gesetzt werden.

Beim Ausfall von Baumen sind Nachpflanzungen vorzunehmen. Nadelgehdlze und standortfrem-
de Gehdlze sind im Baugebiet nicht zugelassen.

Abgrabungen und Auffiillungen

a) Geplante Auffiillungen oder Abgrabungen sind in den Bauvorlagen darzustellen.

b) Entlang der Grundstiicksgrenzen und offentlichen Verkehrsfiichen sind keine Stiitzmau-
ern zulassig. Es ist ein Abstand von mind. 0,50 m einzuhalten.

c) Gelidndeauffiillungen und Stiitzmauern diirfen eine gedachte Bdschung von 26,5 Grad
(Hohe: Linge = 1:2), ausgehend von den Grundstiicksgrenzen, nicht iberragen. Die Ho-

he von Auffiillungen darf nicht tiber der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe liegen.

Antennen, Satellitenempfangsanlagen § 74 Abs. | Nr. 5 LBO

Pro Gebaude ist nur eine Satellitenempfangs- bzw. Antennenanlage zulissig.

Oberirdische Behilter

Das Aufstellen oberirdischer Behilter fiir Ol und Gas auBerhalb von Gebiuden ist unzulissig.

Miillbehilter

Miillbehilter/Miilleimer sind einzuhausen oder mit einem Rankgeriist zu versehen. Das Rankge-
rist ist dicht zu begriinen.

Niederspannungsfreileitung §74 Abs. | Nr. 5 LBO
Im Plangebiet sind Stark- oder Schwachstromfreileitungen nicht zugelassen.

Trennsysteme

Schmutzwasser und Regenwasser sind getrennt ab- bzw. einzuleiten.

Kenntnisgabeverfahren § 74 Abs. | Nr. 7 LBO

Die zur Verwendung kommenden Dachmaterialien mussen im Baugenehmigungs- bzw. Kennt-
nisgabeverfahren dargestellt oder nachgewiesen werden.

Werbeanlagen sind im Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren
darzustellen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 74 LBO ergangenen
Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Hinweise

I. Denkmalschutz

a) Bau und Kunstdenkmalpflege




Die Bau- und Kunstdenkmale sind in den zeichnerischen Festsetzungen mit ,,D“ gekennzeichnet.
Fur bauliche Verinderungen, wie auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes, ist eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich.

b) Archiologische Denkmalpflege

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archiologische Bodenfunde zutage treten konnen, ist
der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig
dem Regierungsprisidium Freiburg, Ref. 26 Denkmalpflege, Fachgebiet Archaologische Denk-
malpflege (per Post, per Fax: 0761/208-3599 oder per E-Mail: referat26@rpf.bwl.de) schriftlich
mitzuteilen.

GemiB § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Fun-
de (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstinde, Griber, auffillige Bodenverfiarbungen
u. 4.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Bo-
den zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fund-
bergung einzurdumen.

y

\ Biirgermeisteramt * Marienplatz 3 ¢ 78582 Balgheim
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Gemeinde Balgheim 30. Oktober 2012
Landkreis Tuttlingen

Bebauungsplan ,,Hauptstraie/

Begriindung nach § 9 (8) BauGB

I. Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat hat am 19.06.2012 beschlossen, den Bebauungsplan ,,HauptstraBe® aufzu-
stellen. Ziel ist die Sicherung der weiteren Entwicklung des Ortskerns im Bereich der
HauptstraBe, der fir das Ortsbild und die Identitidt der Gemeinde von zentraler Bedeutung
ist.

Dabei sollen die Wiinsche nach Modernisierung und funktionaler Veranderung Regeln erhal-
ten, die die groBen straBenbegleitenden ehemaligen Hofgebdude in ihrer prigenden Form
erhalten.

Dabei soll auch der Umnutzung ehemaliger Hofstellen Rechnung getragen werden und die
Moglichkeit einer Bebauung in zweiter Reihe anstelle ehemaliger Wirtschaftsgebaude ge-
schaffen werden. '

Die Erhaltung und Wiederherstellung der groBBen Gebdude an der StraBle ist besonders auch
im Zusammenhang mit der erfolgten Neugestaltung des StraBenraums und der Freianlage

entlang der Prim von groBer Bedeutung.

2. Rechtsverhiltnis

In der am 01.02.2007 genehmigten 4. Fortschreibung des Flichennutzungs-planes der Ver-
waltungsgemeinschaft Spaichingen ist die geplante Baufliche als Bestandsfliche mit Mischge-
bietsnutzung ausgewiesen.

GemiB § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplinen, die
Belange, die fiir die Abwidgung von Bedeutung sind, zu ermitteln und zu bewerten. Abs. 4
sieht vor, dass fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt wird,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet
werden.

Ein Umweltbericht mit Umweltprifung ist bei diesem Bebauungsplan nicht erforderlich, da
die Giberplante Fliche im Innenbereich unter 2 ha groB ist.

Ein gesetzliches Umlegungsverfahren zur Planverwirklichung ist nicht erforderlich.
Die uiberplanten Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Fiir die geplante Bebau-
ung sind keine wesentlichen Grundstiicksverdnderungen in eigentumsrechtlicher Situation

notwendig.

3. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanés »HauptstraBe* befindet sich im Ortszentrum
Balgheim und umfasst den nordéstlichen Teil der HauptstraBe. Im Osten wird er begrenzt
durch die Grundstiicke Flurst. Nr. 136/1, 135/1, 134, 133, 132, 126/1, 125, 117, 87, 90,92
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und 37, im Siiden durch die Grundstiicke Flurst. Nr. 32, 35 und 35/2, im Westen und Nor-
den durch die Grundstiicke Flurst. Nr. 29/2, 29/1, 28, 26,19,24, 23,22, 17/3, 17/2, 6,1/31/1
und Y4.Die StraBenhdhe steigt von 691,50 m (iiber NN) im Stidwesten auf 700,25m (lber
NN) im Norden des Geltungsbereichs an. Die Gesamtfliche des Bebauungsplangebietes
betrigt ca. 16.646 m2. Davon entfallen auf die bebaubaren Flichen anteilig ca. 13.188 m2.
Die Verkehrs- und StraBenflichen betragen ca. 2735m?, die offentlichen Grunflichen 723
m?2,

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die historische Dorfnutzung ist heute so stark von anderen Nutzungen Uberlagert, so dass

das Gebiet als Mischnutzung gefasst wird. Diese Einstufung als Mischgebiet (MI) begriindet
sich mehrfach:

- Die Mischung von Wohnen und Gewerbe besteht nicht nur zwischen den einzelnen
Grundstiicken, sondern teilweise auch vertikal innerhalb eines Gebadudes.

- Die Uberformung der fritheren landwirtschaftlichen Vorzonen mit Garagenzufahr-
ten, Griinflichen und StraBenbiumen ohne Einfriedungen und Ziune gibt dem Ge-
biet einen offenen Charakter.

- Der StraBenraum zeigt flieBende Uberginge zwischen dem &ffentlichen, halbsffentli-
chen und privaten Bereich.

Das MaB3 der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand der noch durch zahlreiche
Wirtschafts- und Schuppen gekennzeichnet ist. Bei einer spiteren Erweiterung der Gebdude
oder einzelnen Gebduden hinter den Hauptgebiuden wird die bebaute Fliche durch den
teilweisen Wegfall dieser Nebengebidude nicht wesentlich iiberschritten.

Mit der Vorschrift, riickwirtige Bauten erst zu errichten sind, wenn davor gebaut wurde,
soll verhindert werden, das die ehemaligen Hofgrundstiicke mit der straBenbegleitenden
Bebauung durch freistehende, vom StraBenraum abgeriickte Einzel- oder Mehrfamilienhéu-
ser verdringt werden und das charakteristische StraBenbild dadurch zerstort wird. Die
Rechtsgrundlage hierfiir ist die Regelung im BauGesetzBuch § 9 Abs 2 Satz 2:

»Im Bebauungsplan kann in besonderen Fillen festgesetzt werden, dass bestimmte der in
ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen nur

I.  fiir einen bestimmten Zeitraum zulissig oder

2. bis zum Eintritt bestimmter Umstinde zuldssig oder unzulissig*

Gebiudehoéhen

Die Festsetzung der Gebidudehdhen in einem schmalen Bereich fiir die Traufhdhen und eine
maximale Firsthohe soll die vertikale Ausdehnung eventueller Neubauten im Rahmen des
Bestandes nicht {iberschreiten. Somit ist im Normalfall eine zweigeschossige Bebauung oder
aber auch eine entsprechend hohe Raum fiir Gewerbebetriebe mdglich. Dariiber hinaus
sind in den Dachern weitere Nutzungen méglich.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Auch hier war der Leitgedanke die Bewahrung des bestehenden Hoftypus. Die straBenseiti-
gen Baulinien und die engen Baukdrperfestsetzungen sollen zur StraBe hin die Baumassen
konzentrieren und die Abfolge der versetzten Giebel und offenen Vorzonen bewahren.
Riickwirtig sind meistens Anbauten und Erweiterungen méglich, sowie zwei zusitzliche
Baufenster, die eine gewisse Verdichtung auf groBen Grundstiicken erlauben.



Bauweise

Das Plangebiet besteht aus Einzel- oder zwei zusammengebauten Hiusern, also eine faktisch
offene Bebauung. Die Lage der Gebaude innerhalb des Grundstiicks erlaubt jedoch nicht
eine Ausweisung nach den Regeln der ,,offenen Bauweise®, so dass hier eine abweichende
Bauweise festgesetzt werden muss.

Die Gebdude sind meist einseitig mit einem stark verringerten Grenzabstand oder auch
ganz in Grenzbauweise angelegt. Die gewachsene Struktur geht jedoch einher mit entspre-
chend breiten Grenzabstinden auf der gegeniiberliegenden Seite, die die Zuginglichkeit des
riickwirtigen Grundstiicks mit den Wirtschaftsgebduden der Hofe erméglicht haben. Diese
funktional bedingte Struktur schafft sinnvollere Freiriume zwischen den einzelnen Geb3iu-
den als die gleichmiaBigen aber schmalen Grenzabstinde zwischen den Einfamilienhiusern in
Neubaugebieten.

Dadurch ist auch die giebelseitige Anordnung der Fenster, die natiirlich auch durch die seit-
lich versetzte Anordnung begiinstigt wird, und somit ausreichende Belichtung und Beliiftung

gesichert.

Daher wird auch fiir mégliche Neubauten an diesen historisch gewachsenen und bewihrten
unregelmaBigen Grenzabstinden festgehalten.

Stellung, Dachneigung, Gestalt

Dem Grundanliegen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes entsprechend, das auf die Er-
haltung der homogenen Bebauung diese Gebiets ausgerichtet ist, sind bei den értlichen
Bauvorschriften einige Festsetzungen zur Gestaltung der Gebiude aufgenommen worden,
die den ortstypischen Charakter bewahren sollen.

Dazu gehért auch der Ausschluss von Garagen und Nebengebiuden auf der Grundstiicksei-
te zur StraBe hin, die so ihre offenen, vielfiltig nutzbaren Flichen erhalten soll. Zwar sind
die alten Hofstellen heute hier nicht mehr im Betrieb, aber die heutige Nutzung dieser Fli-
chen durch die Wohn- und Gewerbenutzung bietet viele Optionen, die das StraBenbild be-
leben, ohne dass hier bauliche Anlagen errichtet werden miissen.

Umweltbericht mit Umweltpriifung / Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Ein Umweltbericht mit Umweltpriifung ist nicht geplant bzw. nach Abwigung und Auffas-
sung der Verwaltung nicht erforderlich, da die tiberplante Fliche im Innenbereich liegt und
die mogliche Nachverdichtung so gering ist, dass sie keine wesentliche &kologische Verin-
derung erfihrt. Nachdem keine groBe Verinderung gegeniiber dem vorherigen Zustand
eintritt, wird auch keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstellt. Ferner wird auf § | a
BauGB ,,Erginzende Vorschriften zum Umweltschutz®, Abs. 3, letzter Satz, verwiesen.

Hier heiBt es: ,,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der pla-
.nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulissig waren®.

,28.02.13
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