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Begriindung zur Aufthebung eines Teilbereiches des
Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften

»An der Kirche“ in Aitrach

Stéddtebauliche Begriindung

Rechtskraft/Geltungsbereich

Rechtskraft

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,An der Kirche* sind
mit Datum vom 20.10.2005 durch Bekanntmachung im Amtsblatt der
Gemeinde Aitrach rechtskraftig geworden.

Geltungsbereich des Bebauungplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den zentralen
Ortsbereich der Gemeinde Aitrach mit Kirche und Friedhof.

Er wird abgegrenzt im Siiden durch die Verbindungsstralle HauptstraRe-
Schwalweg; im Siidwesten durch die Hauptstrale; im Norden entlang des
Berghanges zur freien Landschaft und im Osten durch den Griesweg.

Gegenwirtige Nutzung und Situationen im Planbereich

Die Nutzungen im Geltungsbereich des B-Planes ,An der Kirche" tassen sich
derzeit in drei raumlich gegliederte Abschnitte teilen, denen unterschiedliche
Nutzungen zugeordnet sind:

Zentral liegt der Bereich fir den &ffentlich/gemeindlichen Bedarf mit Kirche
Friedhof und Aussegnungsgebéude.

Im Norden und Osten gliedert sich ein allgemeines Wohngebiet mit
Gebduden mit Erdgeschoss und ausbaufahigen DachgeschoBen an. Im
Suden, in dem Zwickel zwischen Kirchgassle, Schwalweg und Hauptstralle
sowie der Bebauung entlang der HauptstraBe ist ein Mischgebiet
vorgesehen, das sich an der ortlichen Struktur des Bestandes orientiert.

Planbereich fiir die Teilaufhebung

Die Teilauthebung des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften
LAn der Kirche® erfolgt auf den Grundstiicken Flurst. Nr. 110/1; 110/2 und
111 und ergibt sich aus dem beiliegenden Bebauungsplan.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschatft



Leutkirch-Aichstetten-Aitrach  ist der betroffene  Teilbereich des
Bebauungsplanes als Mischbauflache ausgewiesen. Mit der Aufhebung des
Teilbereiches des Bebauungsplanes ist der Geltungsbereich aufgrund der
Bestandsnutzung in der Umgebung nach § 34 BauGB zu beurteilen. Dem
Entwicklungsangebot wird somit Folge geleistet.

Allgemeine Rechtsgrundlage: rechtliche Anforderung an ein Auf-
hebungsverfahren

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane
aufzustellen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewahrleisten.

Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ist, sind fiir begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden Bebauungs-
plane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen ais Satzung die rechtsver-
bindlichen Festsetzungen fir die baulichen und sonstigen Nutzungen der
Grundsticke und bilden die Grundlage fur weitere, zum Volizug des
Baugesetzbuches erforderlichen Manahmen. Die Aufhebung kann nicht
durch einfachen Beschluss erfolgen, sondern muss auch als Planverfahren
durchgefihrt und als Satzung beschlossen werden.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungs-
planen gelten nach § 1 BauGB auch fir die Anderung, Erganzung und Auf-
hebung.

Bei einer Aufhebung eines Teilbereiches der Planung kann das Vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB angewandt werden, wenn durch die Anderung
(Aufhebung) die Grundziige der Gbrigen Planung nicht berthrt werden. Auf
Grund der Durchfihrung im Vereinfachten Verfahren wird von einer
Umweltprifung abgesehen. Durch die Aufthebung des Bebauungsplans und
die Schaffung von Baurecht nach § 34 BauGB findet im Plangebiet kein
Eingriff statt. Ein weiterer Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht
erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung der
Teilaufhebung des Bebauungsplans zulassig waren.

Damaliger Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Gemal der Begriindung zum Bebauungsplan ,An der Kirche" sollte durch die
Bauleitplanung die dérfliche Infrastruktur mit Gasthdusern und Geschaften
flr den taglichen Bedarf erhalten und durch die Ausweisung von Flichen die
Gemeinschaftseinrichtungen wie Kirche, Friedhof, Aussegnungsgebaude und
Parkplatze gesichert werden.

Mit Einbeziehung der Flachen entlang der HauptstraBe sowie des Zwickels
zwischen HauptstralBe, Kirchgassle und Schwalweg sollte die bauliche
Entwicklung verbindlich geordnet und geregelt werden.

Die Planung geht dabei von dem Grundgedanken aus, die groRen Bau -
massen entlang der Hauptstrale zur Fassung des Strallenraumes zu
belassen, bzw. bei Neubauten zu fordern. Dies gilt auch fir den Bereich des
Zwickels zwischen HauptstraBe, Kirchgassle und Schwalweg.



Der Bereich entlang der HauptstraBe (L 260) und des Kirchplatzes, einge-
schlossen die Flachen zwischen Hauptstralle, Kirchgéassle und Schwalweg
ist wegen seiner Nahe zur Landstralle, aber auch wegen der in der
Umgebung befindlichen Gebaudenutzungen (Elektrogeschaft, Gasthaus) als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen.

Bei den Ausfuhrungen zu den Ausgleichsmafinahmen wird in der Bestands—
erhebung zum Bebauungsplan festgestellt, dass der Bereich des Zwickels
zwischen Hauptstrale, Kirchgédssle und Schwalweg bebaut ist und die
Struktur in diesem Bereich durch die Festlegungen im Bebauungsplan nicht
wesentlich gedndert werden. Der volle Ausgleich erfolgt daher durch die
Ausweisung der Streuobstwiese und dem Erhalt des Gringlirtels entlang der
Boschung im nérdlichen Bereich des Plangebietes.

Derzeitige wesentliche Festsetzungen fiir den aufzuhebenden Bereich

Die Flache, begrenzt durch die HauptstraRe, Kirchgassle und Schwalweg ist
als Mischgebiet ausgewiesen. Nach § 6 BauNVO ist ein Mischgebiet dadurch
gekennzeichnet, dass es sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, dient. Nach
der Rechtsauslegung bedeutet Mischgebiet, dass keine Nutzungsart ein
deutliches Ubergewicht Giber die andere haben darf.

Im Bebauungsplan sind 4 Baufenster mit unterschiedlichen Firstrichtungen
vorgesehen. Es sind Gebaude mit einer Wandhéhe von max. 6,50 m sowie
einem Satteldach mit einer Dachneigung von 40° - 48° vorgeschrieben.

Die festgelegte Art und das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich somit
an der Umgebungsbebauung.

Begriindung der Teilaufhebung des Bebauungsplanes

Fur die Beurteilung der Durchmischung wird das Bebauungsplangebiet
herangezogen.

Bei Verwirklichung einer weiteren Wohnbebauung im Bebauungsplangebiet
sind die Kriterien des Mischgebietes nicht mehr gegeben. Durch die
Wohnbebauung wird ein Ubergewicht an Wohnflache gegeniiber
Gewerbefidche erreicht. Dies ist in einem Mischgebiet nicht zulassig.

Der Bedarf an Wohnflachen liegt in der Gemeinde Aitrach jedoch verstarkt
VOr.

Nach Anderung des Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschrifien ,An
der Kirche* mit einer Teilaufhebung zwischen Hauptstrae, Kirchgassle und
Schwalweg wird dieser Bereich nach § 34 BauGB als Innerortslage
eingestuft. Damit kann die umgebende Bebauung mit Schneiderei im
Gebéude Hauptstrae 34 und das Wohn- und Geschaftshaus  HauptstraBe
35 mit einbezogen werden. Der Bereich ist weiterhin als Mischgebiet
einzuordnen. Durch die Einbeziehung der umgebenden Bebauung werden
die Kriterien eines Mischgebietes — namlich die Durchmischung mit Wohn-
und Gewerbeflache - erfullt.

Mit  der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der &rtlichen
Bauvorschriften ,An der Kirche" und der damit verbundenen Aufhebung des
Teilbereiches Hauptstrae, Kirchgassle und Schwalweg des B-Planes ,An



der Kirche* ist die Mdglichkeit einer Wohnbebauung in diesem Bereich
gegeben.



Satzung
liber den Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften
LAn der Kirche®

Nach § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) i. d. F. vom 23.9.2004 (BGBI. 1 S. 2414) zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 3.5.2005 (BGBI. 1 S. 1224) und der Baunutzungsverordnung in
der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.4.1993
(BGBI. 1 S. 466) i. V. m. § 74 Landesbauordnung (LBO) i. d. F. vom 08.08.1995

(GBI. S. 617), zuletzt geédndert durch Artikelgesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 884) und

§ 4 Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom 24.07.2000

(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz v, 28.12.2004 (GBI, S. 882), hat der
Gemeinderat der Gemeinde Aitrach am 10.10.2005 den Bebauungsplan und die &rtlichen
Bauvorschriften ,An der Kirche® als Satzung beschlossen. GemaB § 233 Abs. 1 BauGB macht
die Gemeinde von der Uberleitungsregelung Gebrauch und legt weiterhin das BauGB von
1997 (in der Fassung vom 8.12.1986 (BGBI. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
30.7.1996 (BGBI. I S. 1189) zu Grunde.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften ergibt
sich aus dem zeichnerischen Teil.

§2
Bestandteile der Satzung

1. Der Bebauungsplan besteht aus
dem zeichnerischem Teil vom 27.09.2005 und
dem textlichem Teil in der Fassung vom 27.09.2005
jeweils mit planungsrechtlichen Festsetzungen

2. Die gemaB § 74 Abs. 7 LBO kombiniert erlassenen drtlichen Bauvorschriften gemai § 74

LBO bestehen aus dem
zeichnerischen Teil vom 27.09.2005 und
textlichen Teil vom 27.09.2005.

§3

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt wer vorsatzlich oder fahrléssig
den aufgrund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften in Ziff. 2.1 bis 2.10
zZuwiderhandelt.




§4
In-Kraft-Treten

Der Bebauungspian und die drtlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Aitrach, den 10.10.2005

ICVYSN

Alexa Blrgermeister




Gemeinde Aitrach

Landkreis Ravensburg
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften , An der Kirche"

BEGRUNDUNG

Erfordernis der Planaufstellung

Da der heutigen Siedlungsentwickiung naturraumliche und rechtliche Grenzen gesetzt
sind, ist die Gemeinde Aitrach bemuiht, vorrangig das innerdrtliche vorhandene
Potenzial auszuschopfen um die Nachfrage nach Baugrundstilicken, insbesondere
durch ortsansissige Bauwillige, zu befriedigen. Die Platzknappheit auf dem
bestehenden Friedhof macht eine Erweiterung des Friedhofes notwendig. Gleichzeitig
soll erstmals eine Aussegnungshalle mit Aufbahrungsrédumen erstellt werden. Darliber
hinaus soll durch die Neuordnung der bestehenden Bebauung eine geordnete
Bebauung und eine Verdichtung groBer Baugrundstiicke erreicht werden.

Die ddrfliche Infrastruktur wie Gasthéuser und Geschéfte fiir den téglichen Bedarf
sollen erhalten, die Erstellung bzw. Erweiterung der notwendigen
Gemeindebedarfseinrichtungen wie Kirche, Friedhof, Aussegnungshalle und
Parkplatze sollen planungsrechtlich gesichert werden.

Zur rechtlich fundierten Absicherung ihrer Planungsziele hat daher der Gemeinderat
der Gemeinde Aitrach am 15.02.1993 beschlossen, im Ortszentrum von Aitrach im
Bereich der Kirche einen Bebauungsplan aufzustellen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans mit rtlichen Bauvorschriften wird im
Siidwesten durch die HauptstraBe, im Westen durch den Espenweg, im Osten durch
den Schwalweg Uber den Griesweg und im Norden entlang der Grundstlicksgrenze
der Flurstiicke 139/4, 152, 129, 127/2, 128/1 und 128/2 begrenzt. MaBgebend fr die
Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes mit drtlichen
Bauvorschriften.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Fortschreibung 2010 des Flachennutzungsplans der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Leutkirch-Aichstetten-Aitrach ist seit 07.11.2002

wirksam. Der Bebauungsplan berlicksichtigt in vollem Umfang die Festsetzungen des
Flachennutzungsplanes und ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Stadtebauliche Neuordnung

Fiir die notwendige Erweiterung des Friedhofs und den Neubau der Aussegnungshalle
musste der alte Kindergarten abgebrochen und an anderer Stelle neu erstellt werden.
Der inzwischen ebenfalls neu erstelite 6ffentliche Parkplatz mit 25 Stellplatzen dient
den umliegenden éffentlichen Einrichtungen (Kirche, Friedhof, Kindergarten und
Rathaus). Diese Neuordnung entspricht den Zielsetzungen der
Landessanierungsmafinahme ,Aitrach-Ortsmitte”.

Mit der Bebauung entlang der HauptstraBe sowie des Zwickels zwischen Hauptstrafle,
Kirchgassle und Schwalweg kann die bauliche Entwicklung in diesem Bereich
verbindlich geregelt werden.

Die Planung geht von dem Grundgedanken aus, die groBen Baumassen entlang der
HauptstraBe zur Fassung des StraBenraumes zu belassen bzw. bei Neubau zu
fordern. Die dahinter liegende Bebauung nimmt an Masse ab und schafft damit eine
Verbindung zur freien Landschaft mit der dazwischen liegenden Obstwiese. Die
Begriinung entlang der Hangkante muss erhalten werden. Dies gilt insbesondere fiir
die drei Baugrundstiicke 8, 9 und 10, deren nicht liberbaubare Flachen teilweise in
diesem Bereich liegen. Der inzwischen von einer auf drei Achsen erweiterte Friedhof
erhélt seine Symmetrie durch die Ausbildung einer an das mittlere Graberfeld
angelagerten Apsis.

ErschlieBung
StraBe

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt mit Ausnahme der fiir die Grundstlicke 1
bis 7 neu anzulegenden StichstraBe durch vorhandene StraBen.

Fiir die neue ErschlieBungsstrale wird ein verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen,
der ohne Gehweg auskommt und angesichts der vielfdltigen Nutzungsmaéglichkeiten
und Aktivitdten eine héhere Sicherheit fiir FuBgdnger und Radfahrer
(Schrittgeschwindigkeit) bietet und dariiber hinaus wildes Parken verhindert.

Der Weg, der an der oberen Hangkante entlang fiihrt und im Norden einen
Kinderspielplatz erschliet, stellt eine wichtige fuBldufige Verbindung vom Schwalweg
zum Espenweg und zum Griesweg/LandhausstraBe dar und gewahrleistet damit eine
verkehrsfreie Verbindung zum neuen Kindergarten am Schwalweqg.

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die vorhandenen Wasserleitungen der
Gemeindewasserversorgung in der HauptstraBe und im Griesweg angeschlossen.

Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet soll abwassertechnisch im Mischsystem erschlossen werden. Die hierzu
erforderlichen kanalisationstechnischen Anlagen (Kanalleitungen,
Regenwasserbehandlung) sind ausreichend vorhanden. Dies wird im Rahmen der
Berechnungen fiir das Schmutzfrachtmodell nachgewiesen.
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6.1

Auch nach der Anderung des Wassergesetzes fiir Baden-Wiirttemberg, das ab
01.01.1999 eine Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser
vorsieht, wird an der Entwasserung im Mischsystem festgehalten.

Nach dem Gutachten des Biiros fur Geotechnik Dr. Rudolf Ebel, Bad Wurzach, vom
16.11.1998, das im Rahmen der Friedhofserweiterung angefertigt wurde, wurden
hohe Grundwasserstiande im Baugebiet mit enormer Dynamik festgestellt. Im Bereich
der Bauplatze 8 bis 12 liegt der am 12.11.1998 gemessene Grundwasserstand bei
590,21 m iiber NN. Die dort vorgesehene EFH liegt bei 591,70 m bzw. 591,80 m Gber
NN. Eine Versickerung von Oberflachenwasser scheidet wegen des hohen
Grundwasserstandes aus. Im Bereich der Bauplatze 1 bis 7 wurde der
Grundwasserstand am 12.11.1998 mit 590,56 m {iber NN gemessen. Der seinerzeit
gemessene Abstand zur Gelanderoberfldche betrégt folglich 2,94 m. Allerdings hat
der Gutachter aufgrund der Ganglinien der Messstellen 156770 bzw. 176770 fir einen
méglichen Hochststand einen Zuschlag von 1,66 m zu dem o. g. Wert hinzu
gerechnet. Der Abstand von der Geldnderoberfldche zum Grundwasserhdchststand
betragt folglich nur 1,28 m. Nach der ATV-Regelung soll ein Mindestabstand zwischen
der Sohie der Sickeranlage und dem Grundwasserstand von 1 m nicht unterschritten
werden. Wenn man nun die Sohle der Sickeranlage mit mindestens 30 cm unter
Gelanderoberflache annimmt, scheidet eine Versickerung aus.

Hinzu kommt, dass der Bodenaufbau mit bindigen Deckschichten nur gering
durchlassig ist. In einer im hoher liegenden Bereich ausgehobenen Schiirfgrube ist
folgender Schichtenaufbau festgestellt worden:

- Mutterboden (40 cm): Schiuff, feinsandig, stark humos, dunkelbraun

- Verwitterungslenm aus Hochflutablagerungen (30 cm): Schiuff, feinsandig, humos
bis schwach humos, grau-braun, weich, feucht

- Hochflutablagerungen (70 cm): feinsand, stark schluffig bis schluffig, oliv, rot-
braun-fleckig, sehr locker, stark feucht

- Terrassenkies: Fein- bis Grobkies, sandig bis stark sandig, schwach steinig, sehr
schwach schluffig, grau, mitteldicht bis feucht, feucht

Um eine Versickerung zu gewahrleisten, miissten die Deckschichten bis auf den
Terrassenkies durchstoBen und durch Rollkies oder Wandkies ersetzt werden. Eine
Versickerung wiirde deshalb einen erheblichen technischen Aufwand erfordern.

AusgleichsmaBnahmen nach § 8a BNatSchG, § 1a BauGB
Bestandserhebung

Die Flachen im umschriebenen Geltungsbereich stellen sich z. Zt. wie folgt dar:
Die Grundstlicke entlang der HauptstraBe/Espenweg, im Bereich des Zwickels
HauptstraBe/Kirchgassle, Schwalweg und entlang des Griesweges sind bebaut. Die
Struktur in diesem Bereich wird durch die Festlegungen im Bebauungsplan nicht
wesentlich gedndert.

Die Flachen, auf welchen Neubauten ausgewiesen sind, werden derzeit
landwirtschaftlich oder als Gartenflachen genutzt. Das Landschaftsbild ist bisher

gepragt von dem Griinzug entlang der Hangkante und dem teilweise freien Blick in
die nordlich anschlieBenden tiefer liegenden Auen des Iliertals.

-3-
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Prognose

Durch die Bebauung der Grundstiicke werden insgesamt ca. 10 % der freien Flache
versiegelt. Die unbebaubaren Flachen der Baugrundstiicke werden kiinftig gartnerisch
angelegt und genutzt. Ein Defizit gegeniiber der bisherigen Vegetation wird durch das
Ausweisen einer Streucbstwiese, die extensiv landwirtschaftlich nutzbar ist,
verhindert.

Die Grundwasserneubildung wird, bedingt durch die minimale Bebauung,
unwesentlich eingeschrankt. Die Grundstlcksbesitzer werden auf die Merkbfatter der

Unteren Wasserbehorde hingewiesen:

JAllgemeiner Grundwasserschutz",
LBodenschutz bei Bauarbeiten®.

Die geplante Neubebauung wird auf das Ortliche Kleinklima keine Auswirkungen
haben. Durch die Bebauung wird das Landschaftsbild nur geringfiigig verandert.

Vermeidung und Verminderung

Der Schutz des Grundwassers wird durch einen volistandigen Anschluss der bebauten
und versiegelten Flachen an die Ortskanalisation gewdhrleistet. Die Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes wird dadurch minimiert, dass die Dichte der Bebauung zur
Streuobstwiese und zur freien Tlleraue hin abnimmt und der Griingiirtel im Bereich
der Bdschung erhalten wird.

AusgleichsmaBnahme

Durch die Ausweisung der Streuobstwiese und dem Erhalt des Griingiirtels entlang
der Boschung mit einer Flache von ca. 3500 m2 wird ein voller Ausgleich zur
Neubebauung erreicht.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzung
Art der baulichen Nutzung

Der Bereich entlang der HauptstraBe (L 260) und beim Kirchplatz ist wegen seiner
N&he zur LandesstraBe und den dort vorhandenen Nutzungen (Elektrogeschaft,
Gasthaus) als Mischgebiet (§ 6 BauNVO) ausgewiesen,

Der der LandesstraBe abgewandte Bereich, der im Norden an die freie Landschaft
grenzt, und lberwiegend dem Wohnen vorbehalten bleibt, ist als Allgemeines
Wohngebiet (§ 4 BauNVO) ausgewiesen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an der derzeit vorhandenen baulichen
Dichte der Umgebungsbebauung. Zur Wahrung des Dorfcharakters (lockere
Bebauung — durchgegriinte Ortsmitte) wird von einer starkeren Nachverdichtung
abgesehen.
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Hohenlage der Gebaude

Infolge der besonderen innerdrtlichen Lage ist auf die topografische Situation
besondere Riicksicht zu nehmen. Von unnatiirlich wirkenden Geldndemodellierungen
ist deshalb abzusehen.

Uberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich einerseits an dem Grundsatz
des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden, zum anderen sind gesunde
Wohnverhaltnisse sicherzustellen.

Unter Beriicksichtigung der innerdrilichen Situation bieten die Baufenster
ausreichenden Spielraum. In der Regel sind die Freiflachen (nicht liberbaubare Teile
des Grundstiicks) nach Siiden oder Westen orientiert.

Stellung der baulichen Anlagen

Mit der klaren Vorgabe der Firstrichtung wird eine harmonische Einfligung der
Neubauten in die baulichen Strukturen des Ortskerns sichergestelit. Dort wo es
vertretbar ist, werden wahlweise zwei Firstrichtungen zugelassen.

Garagen, iiberdachte Stellpldtze (Carports) und offene Steliplatze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen und
den im Plan gekennzeichneten Flachen zuldssig um die gew(inschte Offenheit und
GroBziigigkeit der Freifldchen nicht zu beeintrachtigen.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung

Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit sind im neuen Einmiindungsbereich der
ErschlieBungsstraBe zur HauptstraBe (L 260} Sichtfelder (3/70m) freizuhalten.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Der Erhalt der das Ortsbild pragenden grofkronigen Einzelbdume an der Hangkante
und im Bereich der Kirche ist mittels Pflanzbindung gesichert. Die festgesetzten
Pflanzgebote dienen allgemein der Minimierung der Flachenversieglung und férdern
somit die Grundwasserneubildung. AuBerdem dienen sie dem Klimaschutz sowie der
stéddtebaulichen Gestaltung des Gebietes.

Zur landschaftsgerechten Eingriinung der privaten Grundstiicke sind nur heimische
Gehdlze zuldssig.

Zufahrten, Stellflichen und befestigte Hofflachen sind zur Verminderung des
Bodenversiegelungsgrades, zur Verbesserung des Wasserhaushalts und aus Griinden

des Klimaschutzes mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen. Aus den gleichen
Griinden sollen die Garagenzufahrten in der Breite beschrankt werden.

Verkehrsflachen

Auf Ziff. 5 der Begriindung — ErschlieBung — wird verwiesen
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8.1

8.1.1

8.1.2

8.1.3

Griinflachen

Die Vorgartenflachen im Bereich der WohnstraBe dienen zusammen mit den
offentlichen Griinflachen der Durchgrinung des Baugebiets im Sinne eines
wirkungsvolien Gemeinschaftsgriines und der Verbesserung der Umweltbedingungen.
Durch die Streuobstwiese soll einschlieBlich dem Friedhof eine Grinzasur in
Nordsiidrichtung erreicht werden. Damit wird einerseits eine qualitdtvolle
Grinstruktur geschaffen, die die bestehenden wertvollen Gehdlzbesténde im Norden
(Hangbereich zum Gries) und im Osten verbindet und andererseits eine gute
Sichtverbindung von Norden zur denkmalgeschiitzten Pfarrkirche gewahrleistet.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fiir den ,Hinterliegerbauplatz® 9 ist fiir den Fali, dass dieser entgegen der
vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen vermessen wird, ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht eingetragen. Damit ist die ErschlieBung dieses Bauplatzes gesichert.

Wandhohen

Die angegebenen Wandhdhen orientieren sich am Bestand. Sie sind — mit Ausnahme
der Wandhohe B — als Maximalhthe angegeben. Bei dem Grundstiick am Griesweg
(Baupldtze 11 und 12) ist fiir die Wandhohe zudem eine Mindestwandhohe von

5,50 m festgelegt. Dieses Grundstiick liegt als Baullicke zwischen 2-geschossigen
Gebauden. Durch die Festlegung einer Mindestwandh&he wird eine harmonische und
architektonisch befriedigende Einbindung des Gebaudes in die benachbarte Bebauung
erreicht.

Begriindung der értlichen Bauvorschriften
AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
Gestaltung der Baukorper

Die Vorschriften dienen dem Erhalt des einheitlichen dorflichen Ortsbildes, das durch
einfache rechteckige, nur wenig gegliederte Baukdrper gepragt wird.

Im Bereich der neuen ErschlieBungsstraBe sollen Hauser entstehen, die sich an die
traditionellen Hausformen anlehnen.

Dachgestaltung

Um ein im Einklang mit der Umgebungsbebauung stehendes Gesamterscheinungsbild
mit angemessener Gestaltung zu erzielen, wurden gestalterische Festsetzungen fiir
die Gebaude getroffen. Wegen der dominierenden Kirche, die ein naturrotes
Biberschwanzdach hat, und dessen Wirkung sich nicht nur auf die unmittelbare
Umgebung beschrénkt, sollen zur Starkung des innenrdumiichen Zusammenhalts nur
rote Dachdeckungen zugelassen werden.

Fassadengestaltung
In Anlehnung an die im Ortskern (iberwiegend verwendeten traditionellen Baustoffe,

soll mit diesen Festsetzungen sichergestellt werden, dass sich auch die Neubaukdrper
harmonisch ins bauliche Geflige des Altortes integrieren.
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8.2 Einfriedungen

Als Einfriedung kommen nur dorfgerechte einfache Holz — oder Maschendrahtzdune
sowie Hecken und Strducher aus heimischen Gehdizen in Betracht. Gestalterisch
Uberladene Einzdunungen sind ortsuntypisch und nicht zulassig.

Einfriedungen zwischen den Garagen haben keinen Schutzzweck flir das Grundstiick
und flhren zu Uberladenen Vorgdrten. AuBerdem engen sie das Sichtfeld beim
Rackwartsfahren ein.

8.3 Stellplitze

Die in der Landeshauordnung festgelegte Zahl von einem Stellplatz pro Wohnung
wird den Verhaltnissen in der landlich strukturierten Gemeinde Aitrach nicht gerecht.
Der StraBenraum ist nicht ausreichend den bereits bei zweikopfigen Familien Uber
einen Stellplatz hinausgehenden Stellplatzbedarf sowie Besucherstellpldtze insgesamt
aufzunehmen. Die GrundstiicksgréBen ermdglichen es grundsatzlich bei Bauvorhaben
die notwendigen Stellpldtze herzustellen. Die getroffenen Festsetzungen entsprechen
der Stellplatzverpflichtung nach der flir den gréBten Teil des Gemeindegebiets
geltenden Stellplatzsatzung vom 21.07.1997.

Aufgestelit/erganzt: Anerkannt:
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Gemeinde Aitrach

Landkreis Ravensburg
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,An der Kirche"

TEXTTEIL

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB; BauNVO und LBO)

MaB der baulichen Nutzung

Es geiten die im Planungseinschrieb (Nutzungsschablone) festgelegten Werte
(16 Abs. 2 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung, § 1 Abs. 2 BauNVO

Im Bebauungsplan sind, entsprechend dem Planeinschrieb, folgende Nutzungsarten
festgelegt:

M1 = Mischgebiet nach § 6 BauNvVO
WA = Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Flache fir Gemeindebedarf = Flache fiir kirchliche Einrichtungen, Friedhof,

Aussegnungs-/Leichenhalle

Stellung der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan eingezeichneten Firstrichtungen sind einzuhalten. Winkelbauten sind
innerhalb der eingetragenen Baufléchen zuldssig, wenn die im Lageplan angegebene
Firstrichtung flr den Hauptbaukérper vorherrschend bleibt.

Hoheniage der Gebdude
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Soweit die EFH nicht einzeln durch Planeinschrieb festgelegt wurde, ist die
Erdgeschoss-FuBbodenhdhe auf das Héhenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstraBe

abzustimmen. Die Hohe der RohfuBbodenhdhe wird mit 30 cm (ber
ErschlieBungsstralBe festgelegt.

Wandhohe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Wandhéhen sind im Plan eingetragen.

Sichtfelder
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.
Eine Bepflanzung bis max. 70 ¢cm {ber Fahrbahnkante ist zuldssig.
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Garagen, iiberdachte Stellplitze (Carports) und offene Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Garagen und (iberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig.

Offene Stellpldtze sind auch in der nichtiiberbaubaren Flache zuldssig.

Garagenzufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Zufahrtsbreiten zu Garagen dirfen je Grundstlick max. 5,00 m betragen. Die
Zufahrt darf nicht bituminds befestigt werden.

Flir die Befestigung der Zufahrts-, Stell- und befestigten Hofflachen sind Materialien
zu verwenden, die eine groBflachige, direkte Versickerung in den Untergrund
gewahrleisten (Pflasterung mit Rasenfuge, Drainagepflaster, Kiesflache).

Nicht liberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die nicht Uberbauten Fldchen sind mit Geholzarten der natiirlichen heimischen
Vegetation zu bepflanzen. Dazu zadhlen nicht: Tanne, Fichte, Scheinzypresse, Larche,
Eibe und Lebensbaum.

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Bdume und Gehdlze sind im Bereich der
Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung der Bepflanzung in der vorgesehenen Anzahl
zu pflanzen und zu unterhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Auf allen Grundsticke ist ein Solitargehdlz (hochstammige, heimische Baumart als
~Hausbaum™) anzupflanzen. Die im Plan eingezeichneten Baumstandorte sind als
Empfehiung zu sehen.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Dachformen

Im gesamten Baugebiet sind die Hauptgebaude mit Satteldachern auszufiihren.
Garagen und Nebengebdude sind mit geneigten Dachern (Satteldach, Pultdach)
auszufiihren. Die Satteldacher sind mit beidseitig gleicher Dachneigung auszufiihren.

Dachneigung

Bei den Hauptgeb&duden sind die Eintragungen in der Nutzungsschablone im Planteil
verbindlich. Garagen mussen eine Dachneigung von mind. 25 © erhalten. Benachbarte
Garagen, die an der Grenze zusammengebaut werden, miissen die gleiche
Dachneigung haben.
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Dachbauten, Dacheinschnitte, Wintergéarten

Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nicht zuldssig. Dachaufbauten sind ab einer
Dachneigung von 35 ° zulassig. Die Breite der Dachgauben wird mit max. 3,00 m
festgelegt. Die Summe aller Breiten der Dachgauben diirfen V2 der Dachlange,
gemessen von Ortgang zu Ortgang, nicht Gberschreiten.

Dachdeckung

Die Dachdeckung der geneigten Déacher hat mit naturroten Tondachziegeln oder
roten Betondachsteinen zu erfolgen.
Dachiiberstande

Die Décher der Hauptgebaude sind mit einem Dachlberstand von max. 60 cm am
Ortgang und max. 75 cm an der Traufe auszubilden, gemessen von der Wand bis
Dachrand.

Gebaude und Fassadengestaltung
Die Fassaden sind als putz- oder holzverschalte Fassaden auszufiihren.
Einfriedungen

Als Einfriedungen entlang von 6ffentlichen StraBen sind unbeschadet der
Bestimmungen nach 1.6 zul&ssig:

Holzzdune bis 90 cm Hohe, Hecken und Straucher bis 1,50 m Hohe.

Entlang der (ibrigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen aus freiwachsenden
Hecken und Strauchern sowie aus Holzzaunen oder Maschendrahtzaunen zulassig.

Geldndegestaltung
Gelandeveranderungen sind auf ein MindestmaB zu beschranken. Die

Geldndeverhéltnisse der angrenzenden Grundstiicke sind zu bericksichtigen.
Notwendige Abbdschungen sind in weicher Form auszubilden (keine Stiitzwénde).

Garagenzufahrten

Treffen Garagen an der Grundstiicksgrenze zusammen, ist ein Pflanzstreifen von
mind. 1,0 m zwischen den Einfahrten anzuordnen, Zdune sind in diesen Bereichen
nicht zulassig.

Steliplatze

Die Stellplatzverpflichtung des § 37 Abs. 1 LBO wird im Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes gemal § 74 Abs. 2 Satz 2 LBO festgesetzt auf:

1-Zimmer-Wohnung: 1,0 Stellplatz je Wohnung
2-Zimmer-Wohnung und dariber; 1,5 Stelipldtze je Wohnung

Ungerade Stellplatzzahlen sind in der Summe pro Grundstiick aufs ganze
aufzurunden,




3.1

3.2

3.3

3.4

3.4.1

3.6

Hinweise

Bei den Grundstiicken, insbesondere unterhalb der Hangkante, ist im Kellerbereich
bei Grundwasserhochstand mit Grundwasser zu rechnen. Entsprechende bauliche
SchutzmaBnahmen bei Unterkellerung und Griindung der Gebaude sind zu treffen.

An das Baugebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Mit aus der
landwirtschaftlichen Nutzung einhergehenden Larmimmissionen, Geruchs- und
Staubemissionen ist auch an Sonn- und Feiertagen zu rechnen.

Bodenschutz
Erdarbeiten sind nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem Boden
durchzufithren. Bodenverdichtungen sind auf das unabdingbare MaB zu beschranken.

Fiir die Entwésserung der im Keller angeschiossenen Sanitarobjekte miissen
Abwasserhebeanlagen nach DIN 1986 und den allgemein anerkannten Regeln der
Technik eingebaut werden, um Riickstau und Uberflutung der Keller zu vermeiden.

Es gelten die Merkblatter des Landratsamts Ravensburg:

- Wasserversorgung, Grundwasserschutz und Bebauungspléane® (insbesondere
wegen des teilweise hohen Grundwasserstandes)

- ,Bodenschutz bei Bauarbeiten™

- Merkblatt des Gesundheitsamts fiir Bauleitpléne

Umgebungsschutz von Denkmalen nach § 15 Denkmalschutzgesetz (DschG):

Bauvorhaben, die sich in der gemaB § 15 Abs. 3 DschG geschiitzten Umgebung von
Kulturdenkmalen von besonderer Bedeutung i. S. d. §§ 12 und 28 DschG befinden,
ben&tigen die Zustimmung der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt
Ravensburg (§ 8 DschG). Dies gilt auch fiir das Kenntnisgabeverfahren.,

Auf folgenden Gebduden/Grundstiicken diirfen aus denkmalpflegerischer
Sicht keine Solar- oder Photovoltaikanlagen errichtet werden:

Kirchgassle 1 und 3

Hauptstrafle 13, 15, 19, 21, 25, 27 und 31
- Schwalweg 5 und 17/1

Griesweg 5 und Gebaude 11 und 12

- Espenweg 47

Bei allen iibrigen Gebduden und Bauvorhaben sind Solaranlagen nicht
grundsatzlich auszuschiieBen. Hier muss liber ein denkmalschutzrechtliches
Verfahren die Zulassigkeit, Art und GréBe der Anlage geklart werden.
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