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Begrindung

Begriundung - Planungsinhalte

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am suddstlichen Ortsrand Sulmingens - einem Teilort Maselheims.
Es erweitert die Bebauung des vorhandenen Baugebietes ,Ackenbach” nach Stiden hin.
Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke Nr. 1892, 1893, 1894, 1896, 1897, 1899 und
1899/1 mit einer Gesamtflache von 2,9, ha. Sie befinden sich im Eigentum der Ge-
meinde.

= Im Norden grenzt die StraRe ,Am Ackenbach” an die bestehende Bebauung an.

= |Im Westen und Osten sind landwirtschaftliche Wiesenflachen oder Ackerflachen
angrenzend.

» ImSuden verlauft ein landwirtschaftlicher Weg und im Weiteren die L 266, die nach
Heggbach fuhrt.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Topo-
graphisch fallt das Gebiet von Sudosten [ca. 545,50 mUNN] nach Nordwesten [ca.
536,00 mUNN] ab.

Der Bebauungsplan ,Ackenbach Sud” in Sulmingen ist mit der Bekanntmachung am
31.10.2019 rechtskraftig geworden.

Zwischenzeitlich wurden die ersten Bauantrage eingereicht.
Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wurde damals gemal3 § 13 b BauGB , Einbeziehung von
Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB durchge-
fahrt. Die Flache wurde in die FortfiUhrung des Flachennutzungsplans mit aufgenom-
men.

Bauleitplanerische Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ackenbach Sid” wird im vereinfachten Verfah-
ren gemald 8 13 durchgefuhrt.
Die Voraussetzungen sind gegeben.
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Die Anderungen betreffen folgende Punkte:

= Verschieben des Baufensters der Wohnbauflachen 1,2,3 und 4 um 1,50 m nach
Westen

= Anderung der sudlich an das Baufenster angrenzenden Flache der Wohnbauflache
4 bis 12 von einer privaten Grunflache zum allgemeinen Wohngebiet

= Anderung der Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 auf GRZ = 0,35

= Anderungen Oberkante Dachhaut von 7,50 m auf 7,80 m

» Garagen, Carports oder Uberdachte Stellplatze, die als Flachdach ausgefuhrt wer-
den sind als begrintes Dach auszufuhren

» Erganzung der Pflanzliste ,Saulgauer Gartenfibel”

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ackenbach Stid” soll im vereinfachten Verfahren
nach 8 13 a BauGB aufgestellt werden. Hierzu mussen die Voraussetzungen zur An-
wendung des vereinfachten Verfahrens erfullt sein. Durch die vorgesehenen Anderun-
gen sind die Grundzuge der Planung beruhrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von ca 2,93 ha,
damit ist die fur das Verfahren nach § 13 a festgesetzte Grundflache von max. 20.000
gm deutlich unterschritten.

Die Wohnbauflache betragt 17.810 m2 (s. Seite 10). Die sich daraus ergebende Uber-
baubare Flache der GRZ von 0,35 ergibt sich zu 6.118 m2. Die Vorgaben zur Durchfuh-
rung des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 a sind erfullt.

Das geplante Bauvorhaben entsteht auf einer landwirtschaftlich genutzten Flache.

Es werden keine Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung unterliegen ( 8 13 Abs. 1 bis 1 BauGB).

Dies wurde bereits mit der faunistischen Kartierung des Fachbereichs fur Umweltpla-
nung und Okologische Gutachten Dr. Maier, des urspriinglichen Bebauungsplanver-
fahrens aufgezeigt.

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 Abs. 5, 6
BauNVO und sind getroffen worden, da die Aufstellung des Bebauungsplans ,Acken-
bach Sud” nach dem & 13 b BauGB erstellt wurde.
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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 zulassigen Gebaudehohe, ist das Mal3 der baulichen Nutzung
ausreichend bestimmt. Auf die Festlegung einer Geschossflachenzahl kann verzichtet
werden. Fur die Nutzungsschablone WA1 wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35
festgesetzt. Die Entscheidung auch kleinere Bauplatze anzubieten begrundet sich zum
einen durch die Absicht verdichteten Bauens und zum anderen auch Bauwilligen mit
geringerem Einkommen, Eigenheim zu ermaglichen.

Die Gebaudehdhe ist mit der Firsthohe in Bezug auf die Erdgeschossrohfulibodenhéhe
begrenzt, um hohere Gebaude zu vermeiden.

Bei einer bebaubaren Flache von ca. 500 m? ist ein Hauptgebaude mit ca. 175 m2 zu
errichten.

Entlang der westlichen Wohnbauflachen 1-4 wurde die Baugrenze um 1,50 m nach
Westen verschoben.

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

Die private Grunflache sudlich der Wohnbauflachen Nr. 4-12 wurde zur Grundflache
des allgemeinen Wohngebiets geandert.

Diese Anderung begriindet sich durch die aktuelle Rechtsauffassung, dass nur Flachen
zur Berechnung der Grundflachenzahl herangezogen werden kénnen, die auch im Be-
bauungsplan als diese ausgewiesen wurden.

Das Baufenster wird beibehalten, sodass der Waldabstand eingehalten wird. Die um-
gewidmeten Flachen werden nicht bebaut.

Zusatzlich wurde die Grundflachenzahl von 0,3 auf GRZ = 0,35 erhéht.
Dies soll dem Anspruch gerecht werden, sorgsam mit Grund und Boden umzugehen.

Die Erhdohung der Oberkante der Dachhaut auf 7,80 m vereinfacht den normgerechten
Aufbau des Daches.

Die Anderung des Flachdaches als begriintes Dach auszufiihren ist ein erster Schritt in
Richtung Okologische Stadtgestaltung dem zukunfitig verstarkt Rechnung getragen
werden soll.
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Verkehrsflachen:

Die Verkehrsflachen innerhalb des Bauquartiers sind offentlich. Die ErschlieRungs-
stral3e wird als 6ffentliche ErschlielBungsflache ausgewiesen.

Die Verlegung des Wirtschaftsweges am sudlichen Rand des Plangebiets soll den be-
reits bestehenden Bewuchs durch die zusatzliche entstehende Pflanzflache erweitern.

Grunflachen:
Die im Lageplan dargestellten Grungestaltungsflachen sind als private und 6ffentliche

Grunflachen festgesetzt.

Nebenanlagen:

In den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind nur Nebenanlagen zulassig, die
dem § 14,2 BauNVO entsprechen. Dies soll eine zu dichte Bebauung zu den Nachbar-
grundstucken und zu den offentlichen Stral3enflachen vermeiden.

1.1.4 Ziel und Zweck der Planung

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

In Sulmingen bzw. der Gemeinde Maselheim ist der Bedarf an Wohnbauflachen per-
manent vorhanden. Uber die erste Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanent-
wurfs ,Ackenbach Sud” kann die Gemeinde eine geordnete ErschlieBung und somit die
Entwicklung der Ortschaft gewahrleisten. Die geplante Bebauung grenzt an beste-
hende Bebauung an, welche nordlich gelegen ist.

Im Planungsabschnitt entsteht ausschlie3lich eine Wohnbebauung in Form von Einfa-
milienhausern, die je zweigeschossig erstellt werden kdnnen. Hinsichtlich der Form der
Gebaude sind keine Festsetzungen getroffen worden. Mal3gebend ist ausschlie3lich
das Baufenster selbst.

Das stadtebauliche Konzept, insbesondere Gebaudestellung, Gebaudegroflie und -ho-

hen, wurde in Abstimmung mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde entwickelt
und orientiert sich an den Vorgaben bereits bestehender Bebauungsplane.
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1.1.6

1.1.7

1.2

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan:

Im Regionalplan Donau-lller von 1987 gibt es fur das Plangebiet keine Festsetzungen.
Regionale Grundzulge sind nicht beruhrt.

Flachennutzungsplan:

In der Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Maselheim von 2014
(erstellt durch die Verwaltungsgemeinschaft Biberach) ist das Plangebiet aufgenom-
men worden.

Altlasten sind im Flachennutzungsplan fur das Plangebiet nicht vermerkt.

Stadtebaulicher Rahmenplan:

Ein stadtebaulicher Rahmenplan wurde fur den Planbereich nicht erstellt.
Bodenordnung

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum der Gemeinde, die im Rah-
men eines Grundstutickskaufvertrages Ubertragen wurden. Die Herstellung des kom-
pletten Baugebietes erfolgt auf der Grundlage des ErschlieBungsplanes.

Uberlagerung mit angrenzenden Bebauungsplidnen / Ergénzungssatzun-
gen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Ackenbach Sud” grenzt an den Bebauungs-
plans ,Ackenbach” (rechtskraftig seit 02.07.2007 WA) am nérdlichen Rand an.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ersetzt den rechtskraftigen Bebauungsplan
~Ackenbach Std"” und ersetzt diesen ganzlich.

Begriindung - Ortliche Bauvorschriften

Geltungsbereich:

Die ortlichen Bauvorschriften mit dieser Begrindung gelten fur den Geltungsbereich
+Ackenbach Std - 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. Dies wurde gewahlt, um
eine moglichst freie Gestaltung der Bebauung zu ermdglichen. Das Flachdach ist dann
als begruntes Dach auszufuhren.
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Aus gestalterischen Grunden wurden die Vorgaben fur die Dachgauben und Dachauf-

bauten gewahlt. Dies soll auch der Auflockerung der Bebauung dienen.

1.3  Fachplanungen Gutachten - Zusammenfassung

1.3.1 Entwasserungssystem, ErschlieBung

Die Entwasserung des Plangebietes wird Uber die Erweiterung des Retentionsbeckens
an der Stral3e ,Am Ackenbach” realisiert. Das Becken entwassert in den Ackenbach und
weiter in die Durnach. Gleiches gilt fir den Notuberlauf.

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

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

1.3.2 Baugrund

Zur Beurteilung der Baugrundverhaltnisse ist vom Vorhabentrager ein Fachgutachten
zur Beurteilung der Baugrundverhaltnisse in Auftrag gegeben worden. Auf dieses Gut-
achten, welches bei der Gemeinde zur Einsicht 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 der Landesstralie in
Auftrag gegeben.

1.3.5 Verkehrstechnische Untersuchung

-entfallt-

1.4 Umweltreport und Artenschutzrechtliche Prifung

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.
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1.5

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.

Flachenbilanz

Die bendtigten Grundsticke befinden sich teilweise im Eigentum der Gemeinde Masel-
heim.

vorher 1.Anderung
29.270 m?2 29.270 m?2

1 Gesamtflache im Geltungsbereich
Summe Gesamtflache

1 (100%) (100 %)
2 Offentliche Flachen
2a offentl. Verkehrsflachen 4,580 m2 4.580 m?
- StraRen, Verkehrsfla-
che, Wirtschaftsweg
2b  offentl. Grunflachen 6.880m2 6.880 m2
Summe offentl. 11.460 m2 11.460 m2
2 Flichen (39 %) (39 %)
3 Private Flachen
3a - Uberbaubare Flache 14540 m2 14.540 m2
(GRZ=0,35)
3b - nicht Uberbaubare Fla- 3.270m2  2.940 m2
che
3c private Grungestaltungs- (3.270 m?) 330 m2
flachen
Summe private 17.810 m? 17.810 m?2
3 Flichen (61 %) 61 %)
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Aufgestellt:
Ummendorf, 10.05.2022 Maselheim,

RAPP + SCHMID Infrastrukturplanung GmbH
Im Espach 5
88444 Ummendorf

Dipl. Ing. (FH) Gunther Schmid BUrgermeister Elmar Braun
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