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Bebauungsplan ,,Am Bergweg“ in Ballmertshofen

1.1

1.2

1.3

1.4

Planrechtliche Festsetzungen

Bauliche Nutzung (§ 9 (1) BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 1 BauNVOQ)
Eingeschranktes Gewerbegebiet { GE(e) ) § 8 BauNVO
Zuldssig sind im Sinne von § 8 (2) BauNVO:

- Lagergebdude und Lagerplatze

Ausnahmsweise kénnen gem. § 8 (3) BauNVO zugelassen werden:

- Geschafts- und Burogebaude

Nicht zulassig sind im Sinne von § 8 (2) BauNVO:

- Tankstellen

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnilgungsstatten

- Waohnungen

MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) BauGB und §§ 16 - 20 BauNVO)
Grundflachenzahl GRZ =08

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 und § 20 (1) BauNVO i. V. § 2 (6) LBO)

Z = 1l, max. 2 Vollgeschosse zulassig (Hdchstmalt)

Bauweise (§ 9 (1), § 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Offene Bauweise

—
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Héhe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB)

Gebdudehdhen (§ 16 (4) BauNVO)

Die Erdgeschoss-Fultbodenhdhe (EFH) wird auf Straflenniveau in Bauplatzmitte
+ 50 cm festgelegt.

Folgende Hohenfestsetzungen werden als Hochstmall Ober der festgelegten
Erdgeschoss-Fultbodenhdhe (EFH) getroffen:

Maximale Firsthdhe: max. FH = 10m
Maximale Traufhdhe: max. TH = 8m
Maximale Gebdudehdhe: max. GH = 10m

Die Firsthohe wird gemessen bis zum héchsten Punkt der Dachhaut des Gebau-
des. Eine Uberschreitung der zulidssigen Gebi#udehdhe ist fur untergeordnete,
technisch notwendige Aufbauten, wie Aufziige, Schomsteine, Luftungseinrich-

tungen usw. ausnahmsweise zuldssig.

Die Traufhdhe wird gemessen bis zum Schnittpunkt der Aullenwand mit der

Dachhaut.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen, soweit Geb&dude sind nur in den Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen zugelassen.

Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen

sind allgemein zuldssig.
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Bebauungsplan ,,Am Bergweg“ in Ballmertshofen

4, Garagen und Stellplatze
4.1 Garagen und Carports (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)
Garagen und Carports sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen

Zuldssig.

4.2 Stellpldtze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)
Stellplatze sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuldssig.

5. Flachenbedarf fiir Verkehrsanlagen
5.1 Boschungen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)
Die fiir die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Bdschungen sind auf

den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

5.2 Unterirdische Stiitzbauwerke (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)
Zur Herstellung des Baukdrpers fur die offentlichen Verkehrsflachen sind in den
an offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken unterirdische
Stitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von 20 cm ab Hin-
terkante Randstein und einer Tiefe von 35 cm ab Oberkante Randstein erforder-

lich. Die Stiitzbauwerke sind vom Anlieger ohne Entschadigung zu dulden.

53 Standort fiir die Beschilderung und offentliche Stratenbeleuchtung (§ 126
BauGB)
Zur Einrichtung von Beschilderungen und Beleuchtungskdrpern (Mastleuchten)
sind teilweise Standorte auf Privaten Grundsticken erforderlich. Die not-
wendigen Fundamente, evitl. Leitungsfihrungen und die Schilder bzw. der Be-
leuchtungskarper selbst, sind vom Anlieger ohne Entschadigung zu dulden. Die
Festsetzung gilt fur eine Flache von 0,5 m x 0,5 m, gemessen ab Grundstiicks-

grenze entlang der dffentlichen Verkehrsflache. in Kolb
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E Gemeinde Dischingen Bebauungsplan ,,Am Bergweg“ in Ballmertshofen

6. Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die im Lageplan dargestellien privaten Grinflachen sind zur landschaftlichen

Einbindung des Baugebiets zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

7. Hinweise zur Abfallentsorgung
Der Bergweg (Flst. Nr. 85 und 70) werden durch Milfahrzeuge nicht befahren.

Anwohner miissen die Miillgefalie an die Oberdorfstralte stellen.
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§ Gemeinde Dischingen

Bebauungsplan ,,Am Bergweg“ in Ballmertshofen

1.1

1.2

1.3

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 und 2 LBO)

Fassaden
Die Farben der Gebaude sind frei zu wahlen.

Reflektierende und glanzende Materialien sind jedoch nicht zulassig.

Dachform und Dachneigung

Die nachfolgend aufgefihrten Dachformen und -neigungen werden festgesetzt.

» Satteldach, Walmdach mit max. 40 ®* Dachneigung
» Pultdach, versetztes Pultdach mit max. 20 ® Dachneigung
» Flachdach

Dachdeckung:

Die Farbe der Dachdeckung ist frei wahlbar. Glanzende bzw. reflektierende Ma-
terialien sind jedoch nicht zulassig.

Flachige Verglasung der Dachhaut sowie Solarkollektoren zur Gewinnung von
Solarenergie sind zulassig.

Eine Dachbegrinung ist zulassig, sie muss mit niedrigwichsigen, trockenheitsre-

sistenten Grasern und Krautern erfolgen.

Es dirfen keine kupfer-, zink- oder bleigedeckten Metallddcher errichtet werden.
Ausnahmen bilden beschichtete Metallddcher und solche, mit feuerverzinktem
Kupferblech (TECU-Zinn).

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung angebracht werden.

Unzulassig sind:
» Werbeanlagen auf oder innerhalb der Dachflachen
» Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht

» Werbeanlagen in 6ffentlichen Grinflachen

Fir Werbeanlagen sind die Bestimmungen des § 33 (1) der S5tVO (Verkehrsbe-

eintrachtigungen) zu beachten.
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§ Gemeinde Dischingen

Bebauungsplan ,,Am Bergweg“ in Ballmertshofen

4.1

Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Um eine Flachenversiegelung zu vermeiden, sollen PKW-Parkflachen wasser-
durchlassig (z. B. weitfugig verlegtes Pflaster, Rasengittersteine, wassergebun-

dene Wegedecke) hergestellt werden.

Grundstiickszufahrten

An den Grundstiickszufahrten zur ErschlieBungsstralie sind die Mindestsichifel-
der einzuhalten.

Die Sichtfelder sind dauerhaft zwischen 0,80 m und 2,50 m HGhe von standigen
Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehindertem Bewuchs frei-

zuhalten.

Gestaltung von unbebauten Grundstiicksflachen (§ 74 (1) Nr. 3
LEOQ)

Einfriedungen

An der Grenze zu privaten Flachen sind Einfriedungen bis zu einer Gesamthdhe
von 2,00 m als Zaune sowie einheimischen Hecken und Laubgeholze (z. B. Hart-
riegel, Buche, Liguster) zuldssig. Entlang der Strallenfront sind Einfriedungen bis
1,50 m als Zaun oder Hecke zuldssig. Die Sichtfelder sowie Nachbarrechte sind
zu beachten.

Einfriedungen und Pflanzungen zum AufRenbereich sowie zu &ffentlichen Ver-
kehrsflachen bzw. Landwirtschafilichen Flachen sind nur im Abstand von mind.

0,5 m zur Grundstiicksgrenze zulassig.

Niederschlagswassernutzung und -Ableitung (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)
Niederschlagswasser aus Dach- und Betriebshofflachen wird auf dem Grund-
stiick einem Rickhalte- und Sickerbecken zugefuhrt. Die Versickerung ist nur
aber eine mind. 30 cm starke belebte Bodenschicht zuldssig.

Es wird empfohlen, einen Regenwasser-Speicherbehalter in ausreichender Gro-
e herzustellen. Das gespeicherte Wasser kann zu Gielzwecken bzw. fur Reini-
gungsarbeiten verwendet werden. Die Verwendung dieses Wassers im Haushalt

und zu WC-Spiilung etc. bedarf einer besonderen Genehmigung.
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S Gemeinde Dischingen

Bebauungsplan ,,Am Bergweg“ in Ballmertshofen

Bei der Speicherung und Verwendung als Brauchwasser sind die Vorschriften
der Trinkwasserverordnung sowie der DIN 2001 und DIN 1998 (Teil IV) zu be-
achten.

Schmutzwasserableitung

Ein Schmutzwasseranschluss ist nicht vorgesehen, da keine Sanitaranlagen ge-
plant sind.

Versorgungsleitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)
Die Erdverkabelung der Elektro- und Kommunikationsanschlisse ist bei samtli-
chen Gebauden zwingend vorgeschrieben. Dachstander und Freileitungen sind

nicht zulassig.
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§ Gemeinde Dischingen

Bebauungsplan ,,Am Bergweg“ in Ballmertshofen

Erfordernis der Planung

Herr Zeyer betreibt im Dischinger Ortstell Ballmertshofen eine Kfz-Werkstatt in
der Oberdorfstralte. Das dahinterliegende Grundstiick mit der Flurstick Num-
mer 84/2 wird als Lagerflache genutzt. Die Nutzung der Lagerflache ist bau-
rechtlich nicht erfasst. Die Aufstellung eines Bebauungsplans mit der Auswei-
sung eines eingeschrankten Gewerbegebiets wird deshalb notwendig um die
baurechtliche Genehmigung zur Betreibung der Lagerflache zu erhalten.

Das Flurstiick Nr. 84/2 ist bereits im Besitz von Herrn Zeyer, eine Teilflache von
Flurstiick Nr. 84/1 wird von Herr Zeyer erworben. Zusammen stellen sie den
gesamten Umgriff des Plangebietes dar.

Die Ausweisung des eingeschrankten Gewerbegebiets dient auch zur Standort-
sicherung des bestehenden Betriebs und somit zur Sicherung der ortsnahen

Arbeitsplatze.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Dischingen befindet sich mo-
mentan in einer Fortschreibungsphase. Im Vorentwurf der Fortschreibung ist

das Plangebiet als uneingeschranktes Gewerbegebiet auswiesen.

Lage und Bestand innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans

Das FPlangebiet befindet sich im sudwestlichen Ortsrand von Ballmertshofen
und umfasst eine Flache von 0,2 ha.

Es wird umgrenzt von:

- der bestehenden Mischbebauung im Norden

- landwirtschaftliche Nutzflachen im Osten, Siden und Westen

Topographisch fillt das Gelande mit ca. 2 - 2,5 % Neigung nach Nordosten ab.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die nachstehend genannten Grundsti-
cke der Gemarkung Ballmertshofen:

Teilflache Flurstiicke: 84/

Flursticke: 84/2

Ingenieurbireo



§ Gemeinde Dischingen

Bebauungsplan ,,Am Bergweg“ in Ballmertshofen

4.1

4.2

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Planbereich liegt auRerhalb von rechtskraftigen Wasserschutzzonen.

Flachennutzungsplan (FNP)
Der Flachennutzungsplan, Fortschreibung - Vorentwurf 2015, weist im Plange-
biet ein Gewerbegebiet aus. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der bevor-

stehenden Fortschreibung angepasst.

Bebauungspline

Fir den Geltungsbereich liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Stadtebauliche Einbindung

Aufgrund der bereits vorhandenen Lagerflache wird die Ausweisung des einge-
schrankten Gewerbegebiets notwendig. Die gewerbliche Nutzung findet im Au-
Eenbereich, Ortsrandlage, statt. Es bestehen keine landwirtschaftlichen Privile-

gien da die Flachen bereits vorbelastet sind.

VerkehrserschlieBung

Die Anbindung zum Planbereich erfolgt Giber bereits vorhandene Strallen- und
Wegfiihrungen. Die Zu- und Abfahrt erfolgt ausschliefllich tber den Bergweg
und den Weg Flst. Nr. 70. Im Plangebiet verlduft keine ErschlieRungsstrale.
Eine Wegquerung von der Kfz-Werkstaft zur dahinterliegenden Lagerflache ist

nicht vorgesehen.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke sind wie bisher erreichbar.

Versorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie, Wasser, Erdgas und Fernmeldeein-
richtungen erfolgt aus dem bestehenden Leitungsnetz.

Dachsténder und Freileitungen sollen im Interesse der Sicherheit und Gestal-

tung nicht zugelassen werden.

—
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§ Gemeinde Dischingen

Bebauungsplan ,,Am Bergweg“ in Ballmertshofen

8.2

9.1

9.2

9.3

Entsorgung
Hausliches Schmutzwasser und Gewerbliches Schmutzwasser
Da keine Sanitaranlagen geplant sind fallt kein Schmutzwasser innerhalb des

Flangebiets an.

Ableitung und Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Unbelastetes Niederschlagswasser aus Dach- und Betriebshofflachen soll auf
dem eigenen Grundstiick zuriickgehalten und mdéglichst zur Versickerung ge-
bracht werden. Diese Entwasserungsstrategie entspricht den Vorgaben des
Wassergesetzes und wirkt sich teilweise aufgrund der gesplitteten Abwasser-

gebiihr auch positiv auf die Gebiihrenentwicklung des Grundstiicks aus.

Die Versickerung ist nur dber eine mind. 30 cm starke belebte Bodenschicht zu-
lassig. Nachbargrundstiicke durfen durch die Versickerung nicht beeintrachtigt

werden.

Bauliche Nutzung
Die bauliche Nutzung soll einen méglichst groRen Spielraum erhalten. Es wur-
den daher nur die aus stadiebaulicher Sicht notwendigen Einschrankungen

vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung
Durch die Einschrankung der Nutzung soll ein Konflikt zwischen Misch- und

Gewerbenutzung verhindert werden.

Grundflachenzahl
Mit der Grundflachenzahl von 0,8 fur Gewerbegebiete ist das Hochstmass nach
§ 17 Bau NVO ausgenutzt worden. Hierdurch kann ein sparsamer Umgang mit

Grund und Boden erreicht werden.

Geschossflichenzahl
Mit der Begrenzung der Geschossflache auf max. 2 Vollgeschosse und der Be-
grenzung der Frist- und Traufhohe, wird ein harmonischer Ubergang des Plan-

gebiets am Ontsrand erreicht.

—
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9.4

9.5

10.

11,

Bauweise
Die Begrenzung der Gebaudefronten auf max. 50 m Lange dient zur Sicherung

des harmonischen Ortsbildes.

Dachform und Dachneigung
Die Planvorgaben ermoglichen nahezu samtliche Dachformen und wirtschaftli-
che Dachneigungen fiir Gewerbebauten um eine sinnvolle und optimale Aus-

nutzung der Baukarper zu ermdglichen.

Okologische Auswirkungen und Schutzmafnahmen
Artenschutzrechtliche Prafungen sind nicht erforderlich, da das Plangebiet be-

reits vorbelastet ist. Die artenschutzrechtlichen und dkologischen Auswirkungen

werden in einem separaten Umweltbericht behandelt.

Flachenstatistik

Gewerbeflache 2.050 m2
Private Grunflache 122 m?
Gesamtflache 2172 m? (0,2 ha)

—
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E Gemeinde Dischingen Bebauungsplan ,,Am Bergweg“ in Ballmertshofen

Beschlussantrag:

a) Die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Am Bergweg“ wird nach § 2 BauGB
beschlossen

b) Der Bebauungsplan-Vorentwurf ,Am Bergweg“ mit ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung des Ing. Buiro Kolb vom 30.09.2019 mit
Zeichnerischem Teil, Schriftlichem Teil und Begrindung wird gebilligt

c) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und
der Trager offentlicher Belange nach § 4 BauGB wird durchgefuhrt

d) Der Bebauungsplan-Vorentwurf wird nach § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer
eines Monats 6ffentlich ausgelegt und somit Gelegenheit zur AuBerung
und Erorterung der Planung gegeben.
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit
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