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1.1.2

1.1.3

Begriindung

Begriindung — Planungsinhalte

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand des Teilortes Apfingen der Gemeinde Ma-
selheim. Es erweitert die Bebauung des vorhandenen Baugebietes ,Hauchen™ und der Hau-
chenstraBBe selbst.
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 3407, 3417, 3426, 3427 und 3428 mit einer
Gesamtflache von 1,65 ha, die sich teils in Privateigentum und teils im Eigentum der Ge-
meinde befinden.

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

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

Bebauungsplanverfahren

Das geplante Wohnbaugebiet liegt nicht im genehmigten Flachennutzungsplan. GemaB §
13b (BauGB) ,Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren"
kann § 13a (BauGB) bis zum 31. Dezember 2019 entsprechend fiir Bebauungsplane im
AuBenbereich angewendet werden. Die Voraussetzungen sind hier gegeben. Die notwendi-
gen erschlieBungstechnischen MaBnahmen werden von der Gemeinde Maselheim erbracht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,65 ha, damit
ist die fUr das Verfahren nach § 13 a festgesetzte Grundfléache von max. 20.000 gm deutlich
unterschritten. Ebenfalls sind die Vorgaben zur Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13 b
(BauGB) gegeben.

Die Wohnbauflache betragt 14.282 m2 (s. Seite 8). Die sich daraus ergebende liberbaubare
Flache bei einer GRZ von 0,30 ergibt sich zu 4.285 m2 und liegt deutlich unter 10.000 m?2,
die der § 13b BauGB zulasst

Das geplante Bauvorhaben entsteht teilweise auf einer Flache, die mit Fahrsilos bebaut ist
und fir Wohnbebauung wieder nutzbar gemacht werden soll.

Ziel und Zweck der Planung

Nach den im ErschlieBungsplan dargestellten Entwurfsplanen beabsichtigt der Vorhaben-
trager auf dem Grundstiick ein Vorhaben zu errichten, das im Wesentlichen folgende Pla-
nungsinhalte umfasst:
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1.1.4

In Apfingen ist der Bedarf an Wohnbaufldchen permanent vorhanden. Uber den vorliegen-
den Bebauungsplanentwurf , Bauerlesgrube" kann die Gemeinde weiterhin eine geordnete
ErschlieBung und somit die Entwicklung der Ortschaft gewahrleisten. Die geplante Bebau-
ung grenzt an zwei Seiten an die bestehende Bebauung an (BG Hauchenstrae und nordli-
che Bebauung).

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

Das stadtebauliche Konzept, insbesondere Gebaudestellung, GebaudegréBe und —hoéhen,
wurde in Abstimmung mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde entwickelt und orien-
tiert sich an den Vorgaben bereits bestehender Bebauungsplane.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan:
Im Regionalplan Donau-Iller von 1987 gibt es flir das Plangebiet keine Festsetzungen. Re-

gionale Griinziige sind nicht bertihrt.

Flachennutzungsplan:

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Maselheim von 2014 (erstellt durch die Verwal-
tungsgemeinschaft Biberach) ist das Plangebiet nicht ausgewiesen. Altlasten sind im Fla-
chennutzungsplan fir das Plangebiet nicht vermerkt. Das bestehende Fahrsilo wird im Zuge
der ErschlieBungsplanung auf mégliche Schadstoffe untersucht.

Stadtebaulicher Rahmenplan:
Ein stadtebaulicher Rahmenplan wurde fir den Planbereich nicht erstellt.

G:\Hauptamt\Spath\Bauamt\BEBAUUNGSPLANE 621.41\Apfingen\Bauerlesgrub\Satzungsbeschluss mit Unterlagen\2017-11-27_BPlan_Begriindung.docx Seite 4 / 8



16-055-MA

Bebauungsplan ,,Bduerlesgrube™ in Apfingen QS

1.1.5

1.1.6

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung:
Fir den Geltungsbereich ist als Art der Nutzung ein WA (allgemeines Wohngebiet) mit Ein-
schrankungen festgesetzt. Die Einschrankungen beziehen sich auf § 1 (5.6) BauNVO.

MaB der baulichen Nutzung:

Stadtebaulich bestimmend ist die maximale Gebaudehdhe von 7,50 m, die sich auf die
festgelegte ErdgeschossfuBbodenhdhe bezieht. Damit ist jederzeit eine nachvollziehbare
Hohenentwicklung im Bezug zur Nachbarbebauung mdglich. Durch die Eingrenzung der
zulassigen Grundflache als absoluter Wert, in Verbindung mit der zulassigen Gebaudehohe,
ist das MaB der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt. Auf die Festlegung einer Ge-
schossflachenzahl kann verzichtet werden.

Verkehrsflachen:

Die Verkehrsflachen innerhalb des Bauquartiers sind offentlich. Die ErschlieBungsstraB3e
wird als 6ffentliche ErschlieBungsflache ausgewiesen. Private Verkehrswege und Platze sind
nicht vorhanden. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dient méglicher 6ffent-
licher Parkflachen.

Vorratsflachen Verkehr:
-entfallt-

Geh- und Fahrrechte:
-entfallt-

Grinflachen:

Die im Lageplan dargestellten Griingestaltungsflachen sind ausschlieBlich als private Grin-
flachen festgesetzt. Sie dienen der landschaftlichen Abgrenzung zu den landwirtschaftlich
genutzten Flachen.

Nebenanlagen:
In den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen sind Nebenanlagen zuldssig.

SchallschutzmaBnahmen:
Durch die Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebs auf Flst. 3410 ist eine mdgliche Larm-
quelle entfallen. Auf ein Schallschutzgutachen wurde deshalb verzichtet.

Bodenordnung

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich Giberwiegend in Privateigentum und werden
groBtenteils der Gemeinde im Rahmen eines Grundstiickskaufvertrages Ubertragen. Die
Herstellung der kompletten ErschlieBungsanlage erfolgt auf der Grundlage des Erschlie-
Bungsplanes.
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1.2 Begriindung — Ortliche Bauvorschriften

Geltungsbereich:
Die drtlichen Bauvorschriften mit dieser Begriindung gelten fiir den Geltungsbereich ,,Bau-
erlesgrube”.

AuBerliche Gestaltung baulicher Anlagen:
Als Dachform wird das Satteldach, Walmdach, Zeltdach und versetzte Pultdach festgesetzt.
Flr Garagen kann zusatzlich das Flachdach gewahlt werden.

Aus gestalterischen Griinden wurden die Vorgaben fiir die Dachgauben und Dachaufbauten
gewahlt.

1.3 Fachplanungen Gutachten - Zusammenfassung

1.3.1 Entwasserungssystem, ErschlieBung

Die Entwasserung des Plangebietes wird Uber eine unterirdische Retention (Retentionszis-
terne) auf den Grundstiicken und einem Staukanal in der StraBe gedrosselt in den gemeind-
lichen Regenwasserkanal in der HauchenstraBe abgeleitet. Dieser Kanal entwdssert in das
vorhandene Retentionsbecken des Baugebiets ,Hauchen®. Der Notliberlauf des bestehen-
den Retentionsbeckens entlastet in den Saubach.

Fir die Ableitung des Schmutzwassers steht der bestehende Kanal zur Verfligung. Das an-
fallende Schmutzwasser wird der Sammelklaranlage Baltringen zugefiihrt.

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

1.3.2 Baugrund

Zur Beurteilung der Baugrundverhaltnisse ist vom Vorhabentrdger ein Fachgutachten zur
Beurteilung der Baugrundverhaltnisse in Auftrag gegeben worden. Die Ergebnisse liegen
aktuell noch nicht vor.

Grundwasser ist aus Erfahrung vergleichbarer MaBnahmen (Baugebiet Hauchen) nicht zu
erwarten.

Zusatzlich wird das vorhandene Fahrsilo auf Schadstoffe untersucht.

Bauwerksgriindung:

Erste Aussagen zur Bauwerksgriindung werden im Gutachten gemacht werden.

Versickerungsfahigkeit:

Eine Versickerung des behandlungsbediirftigen, stark verdiinnten Regenwassers ist erfah-
rungsgeman nicht mdglich. Die Versickerungsfahigkeit der Béden wird mituntersucht.
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1.3.3 Altlasten

Beziiglich der Altlasten sind keine Verdachtsflachen vorhanden.
1.3.4 Schalltechnische Untersuchung

-entfallt-
1.3.5 Verkehrstechnische Untersuchung

-entfallt-

1.4 Umweltreport und Artenschutzrechtliche Priifung

Bei der Planung kann nach § 13a (BauGB) ein beschleunigtes Verfahren angewandt werden.
Bei diesem Verfahren kann auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 (BauGB) verzichtet
werden.

Durch die geplante Bebauung sind keine Natura 2000 — Gebiete, Naturschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, besonders geschiitzte Biotope oder Na-
turdenkmale betroffen.

Im Zuge des Umweltreports wird kein quantitativer Ausgleichsbedarf ermittelt. Ubergeord-
nete Vorhaben zur Vermeidung und Minimierung von mit dem Vorhaben verbundenen Be-
eintrachtigungen sind im Bebauungsplan aufgenommen und festgesetzt. Hier wird auf die
Untersuchung des Fachbiiros Dr. Maier, Umweltplanung, verwiesen, welches den Unterla-
gen beiliegt.

1.5 Flachenbilanz
Die bendtigten Grundstlicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Maselheim.

1 Gesamtflache im Geltungsbereich

Summe 1 Gesamtflache 16.083 100 %
m2
2  Offentliche Flichen
2a  Offentl. Verkehrsflachen 1.780 m2
- StraBen, Verkehrsflache
2b  offentl. Grinflachen 0 m2
Summe 2 offentl. Flaichen 1.780 m2 11,2
%
3 Private Flachen 14.282 m?2
3a - Uberbaubare Flache 4.285 m?2
(GRZ=Q3)

- nicht Uberbaubare Flache 9.090 m2

G:\Hauptamt\Spath\Bauamt\BEBAUUNGSPLANE 621.41\Apfingen\Bauerlesgrub\Satzungsbeschluss mit Unterlagen\2017-11-27_BPlan_Begriindung.docx Seite 7/ 8



16-055-MA )
Bebauungsplan ,Bauerlesgrube® in Apfingen

3b davon private Griingestal- 907m?2
tungsflachen

Summe 3 private Flachen 14.282 88,8
m2 %

Aufgestellt:
Biberach, den 27.11.2017 Maselheim, 27.11.2017

RAPP + SCHMID
Infrastrukturplanung GmbH
RiBstraBe 19

88400 Biberach

Gez. Gunther Schmid gez. Elmar Braun
Dipl. Ing. (FH) Gunther Schmid Blrgermeister Elmar Braun
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