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Vorthabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschrifien .~Hauptstrafe / St.-Konrad-Weg®

Begriindung

Erfordernis der Planung

Da die Gemeinde Aitrach mit Lebensmitieln zurzeit unterversorgt ist, sollen mit diesem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes geschaffen werden. '

Die Realisierung dieses Objektes wird die notwendige Grundversorgung der Gemeinde
sicherstellen konnen.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

Zur langfristigen Sicherstellung der Grundversorgung im Lebensmittelbereich konnte bereits
ein iiberregionales Unternehmen vertraglich verpflichtet werden. Durch die Umsetzung des
geplanten Vorhabens entstehen zudem zusitzlich Arbeitsplitze in Voll- und Teilzeit.

Da es sich hier um einen Lebensmittelmarkt mit mehr als 1200m? Geschossflache und mit
bis zu maximal 1000m? Verkaufsfliche handelt, ist die Grenze zur GroBflichigkeit damit
tiberschritten. In dem hier vorliegenden Einzelfall zur Sicherung der Grundversorgung sind
die in § 11 (3) BauNVO bezeichneten Auswirkungen jedoch ausgeschlossen. Um dieses
sicher zu stellen und um eventuell entstechende negative Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevélkerung und den Verkehr auszuschlieBen wird der Nonfood-Anteil auf weniger als
10% der Verkaufsfliche begrenzt, der Einzugsbereich des Objektes iiberschreitet den
zentralortlichen Versorgungsbereich der Gemeinde Aitrach nicht wesentlich und der
Standort ist sowohl verbrauchemah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens
vertriglich als auch stédtebaulich integriert gewshit.

Um die Rad- und fuBldufige Anbindung des geplanten Vorhabens sicher zu stellen, wird der
straflenbegleitende Gehweg an der Stidseite der HauptstraBe bis zur Einmiindung in den St.-
Konrad-Weg als kombinierter Rad- und Gehweg weiter gefiihrt.

Ein weiterer neu auszubauender Rad- und Gehweg verlduft zukiinftig vom Falkenweg in
nord-stlicher Richtung zur HauptstraBe. Im Bereich des Flurstiicks 262/8 wird der Weg
verbreitert und damit auch als Grundstiickszufahrt fiir die HauptstraBe 78 und 80 genutzt.

Zur Sicherstellung der bestehenden Verkehrsverhiiltnisse auf der Hauptstrafie (L 260) und
um keine UmbaumaBnahmen an den bestehenden StraBen vomehmen zu miissen, wird der
geplante Lebensmitielmarkt {iber den St.-Konrad-Weg an die HauptstraBe angeschlossen.

Auf den fiir das geplante Vorhaben nicht notwendigen Grundstiicksflichen innerhalb des
Plangebiets soll ein Teil des erforderlichen Skologischen Ausgleiches erfolgen.

Die Planurkunde dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist zugleich auch Vorhaben-
und Erschliefungsplan. Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
entspricht dem des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, mit Ausnahme des entlang der
nord-westlichen Grenze verlaufenden Rad- und Gehweges sowie der Grundstiickszufahrten
fir die Grundstiicke Hauptstrafie 78 und 80 incl. deren Verkehrsgriin.
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n

Begrimdung

Entwickiung aus dem F lichennutzungsplan und Bestand

Der iiberwiegende Teil des Plangebietes ist im rechtskréftigen Flachennutzungsplan als
gemischte Baufliche ausgewiesen. Mit dem aus dem Flachennutzungsplan entwickelien
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird damit die westlich angrenzende Bebauung
aufgenommen, weitergefithrt und ergiinzt.

Zurzeit wird der iiberwiegende Teil des momentan unbebauten Plangebietes als Griinland
bewirtschaftet. In einem ca. 10,00 bis 15,00 m breiten Streifen entlang der siid-8stlichen
Grenze befinden sich vereinzelt Biume. Dort steigt das Gelande auch deutlich Richtung
Stid-Osten an, ansonsten handelt es sich um ein relativ ebenes Gelédnde, welches von der
HauptstraBBe in Richtung Siiden gering abfillt. Die etwaige mittlere, bestehende Gelinde-
héhe im Bereich der geplanten Nutzung des Vorhabens liegt bei ca. 596,50 ii. NN.

Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet dieses Vorhabenbezogenen Bebanungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- Im Nord-Osten durch die HauptstraBe L 260 (Flurstiick 108/1 und 1276).

- Im Osten durch die an den St.-Konrad-Weg angrenzenden Fhurstiicke 1278 und 1279.

- Im Siid-Osten und Siid-Westen durch die landwirtschafilich genutzten Flurstiicke 1283
und 265/1.

- Im Nord-Westen durch den Falkenweg (Flurstiick 265/ 13) und die Wohngrundstiicke
Falkenweg 9 und HauptstraBe 78, sowie dem Flurstiick 262/6 (Wegfldche).

Damit beinhaltet das Plangebiet die Flurstiicke 261, 261/1 und 1277 sowie Teilflichen von
1276 und 1280 der Gemarkung Aitrach.

Grundziige der Planung und Begriindung planungsrechtlicher Festsetzungen

Nachdem keine Bindung an den so genémnten Festsetzungskatalog nach § 9 BauGB und die
BauNVO besteht, kann dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan auch Festsetzungen ent-
halten, die iiber den abschlieBenden Katalog des § 9 BauGB hinausgehen.

- Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO):

Innerhalb des Plangebietes ist die Nutzung Einzelhandel als Lebensmittelmarkt oder
Lebensmittelverbrauchermarkt mit maximal 1000m? Verkaufsfliche zulissi g

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die GRZ und BMZ sowie die Héhen der
baulichen Anlage festgesetzt.

Um die erforderliche Grundversorgung im Lebensmittelbereich fiir die Biirger der Gemein-
de Aitrach sicherzustellen und um eine Obergrenze fiir die Verkaufsfliche zu setzen, wurde
diese in den planungsrechtlichen Festsetzungen des Textteils mit maximal 1.000,00 m?
festgesetzt. Der Nonfood-Anteil ist mit weniger als 10% der Verkaufsfliche zu begrenzen,
dies wird erreicht, in dem die Obergrenze mit 95m? festgesetzt wird. Zur Nonfood-Fliche
sind die Stellflichen der Regale, Tische und dergleichen auf denen die Artikel zum Kauf
angeboten werden und anteilig die diese Flichen umgebenden Flure bzw. Giinge hinzu zu
rechnen. Unter dem Begriff Nonfood verstehen sich alle Artikel welche weder Speisen noch

Getrinke sind.
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Vorhabenbezogener Bebawumgsplan und Setliche Bauvorschrifien »Hauptstrafie / St.-Konrad-Weg*

Begriindung

- Hohenlage des Hauptgebéudes (§ 9 (1) 2 BauGB):

Damit sich das geplante Vorhaben in seiner Hohenlage in die Landschaft integriert, wird die
Erdgeschossfubodenhthe festgeschrieben. Das Gebaude ist damit so in die Landschaft
eingebunden, dass ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sichergestellt ist und
erforderliche Erdbewegungen, auf ein MindestmaR begrenzt, nach Mbglichkeit nur
innerhalb des Baugrundstiickes erfolgen miissen.

- Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB 1. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO):

Die Bauweise, die tiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen und vor allem
die Stellung der baulichen Anlagen sind so gewdhlt, dass eine moglichst geringe
Beeintrichtigung auf die bestehende angrenzende Wohnbebauung ausgeht. Der Haupt-
gebiudekdrper ist so ausgerichtet, dass sich der tberwiegende Teil des zu erwartenden
Einkaufsgeschehens auf der Ostseite des Grundstiicks und damit deutlich von der
bestehenden Bebauung abgesetzt, abspiclt. Ebenfalls um die siid-westlich angrenzenden
bestehenden Grundstiicke zu schiitzen, wird der Anlieferbereich auf dic gesamte
Gebaudebreite eingehaust. Der Abstand des geplanten Gebiiudes zu den westlich
angrenzenden Flurstiicken 262/5, 262/6 und 262/8 wurde deutlich erhdht um hier auch
kiinftig eine ausreichende Belichtung sicher zu stellen.

- Flichen fiir Stellplitze und ihren Einfahrten (§ 9 (1) 4 BauGB):

Die Stellplitze mit ihren Einfahrten sind im Hinblick auf die erwiinschte langfristige
Nutzung des Objektes in ausreichender Anzah! und Qualitdt herzustellen, um die
Attraktivitdt hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit auch in Zukunft sicher zu stellen.

- Fléchen die von der Bebauung frei zu halten sind und ihre Nutzungen (§ 9 (1) 10 BauGB):
Um die Verkehrssicherheit auf der HauptstraBe sicher zu stellen, ist die Nutzung innerhalb
der Anbaugrenze zur L 260 festgelegt. Ebenso sind Sichtfelder von der Einmiindung St.-
Konradr-Weg in die L.260 festgesetzt.

- Verkehrsflichen (§9 (1) 11 BauGB): .

Um die sichere Erreichbarkeit sowohl zu Fuf als auch mit dem Rad oder dem Pkw zu
gewéhrleisten, sind entsprechende Erschliefungsflichen festgelegt.

Grundlage zur Lage und Ausfiihrung des Rad- und Gehweges entlang der HauptstraBe bildet
der Lageplan im MaBstab 1:500 der Firma Ingemeurbiiro Schworer (Projekt Nr. 2407) vom
31.07.2006

- Grundstiickszufahrten (§9 (1) 4 und 11 BauGB):

Um die Grundstiicke HauptstraBe 78 und 80 kiinftig besser an dic Hauptstrae anbinden zu
kénnen, sind entsprechende Mafinahmen vorgesehen welche im zeichnerischen Teil
dargestelit sind. Die Anbindung des geplanten Objektes erfolgt fiber den St.-Konrad-Weg,
um die Verkehrssicherheit auf der Hauptstrafie L 260 auch kiinfti g sicher zu stellen. Eine fiir
Fullginger und Radfahrer erforderliche Anbindung wird fiber den Rad- und Gehweg
hergestellt. Ein Ein- und Ausfahrverbot entlang der 1260 wird zur Sicherstellung der
Verkehrssicherheit festgesetzt.

- Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§9 (1) 13 BauGB):

Entsprechend dem heutigen Stand der Technik und um negative Auswirkungen auf das
allgemeine Erscheinungsbild der baulichen Anlagen am Ortsrand zu vermetden, sind alle
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Vorhabenbszogener Bebauungsplan und srtliche Bauvorschrifien Hauptstrale / St.-Konrad-Weg"

Begriindung

notwendigen Versorgungsanlagen und —leitungen, auch aus gestalterischen Griinden,
unterirdisch zu verlegen.

- Fléchen fur die Abwasserbeseitigung und Versickerung von Niederschiagswasser (§9 (1)
14 BauGB):

Um zur Entlastung des kommunalen Entwisserungsnetzes beizutragen, ist das anfallende
Niederschlagswasser unschidlich zu versickern.

Die exakten Abmessungen der Versickerungsanlagen héingen von deren Einzugsgebieten ab
und sind im Entwésserungsantrag (Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis)
zum konkreten Vorhaben néher zu bestimmen.,

Das Niederschlagswasser darf nur iiber eine mindestens 0,30 m starke belebte Ober-
bodenschicht in den Untergrund versickert werden. Die Zusammensetzung des belebten
Oberbodens muss den Anforderungen nach ATV-DVWEK-A 138 entsprechen.

- Private Griinfléchen (§9 (1) 15 BauGB):

Die Bepflanzung der privaten Griinflidchen soll zum einen den erforderlichen Ausgleich der
Schutzgiiter Arten und Biotope sicherstellen und zum anderen zur Durchgrimung der
befestigten Flichen beitragen. Entsprechende Pflanzbindungen sichern diese Vorgaben. Um
das gewiinschte Erscheinungsbild auf Dauer zu gewihrleisten, sind ausgefallene Bdume und
Gehdlze moglichst zeitnah zu ersetzten.

- Flachen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§9 (1) 20 BauGB):

Um die zu versickernde anfallende Menge an Niederschlagswasser in den Versickerungs-
anlagen zu reduzieren, diirfen Stellpldtze nicht mit wasserundurchlissigen Beligen erstellt
werden. Die Unzuléssigkeit von unbeschichteten Metalldichern wurde ebenfalls geregeit.

- Mit Geh-, Fahrrechten zu belastende Flichen (89 (1) 21 BauGB)

Um eine mdglichst wirtschaftliche Bewirtschaftung der siidlich angrenzenden Flichen zu
ermdglichen ist ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht fiir den diese Fliichen bewirtschafi-
enden Landwirt festgesetzt.

- Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (§9 (1) 24 BauGB)

Um die angrenzenden Bebauungen zu schiitzen ist durch diverse bauliche Maflnahmen und
die Forderung nach einem entsprechenden Gutachten die Einhaltung der Werte nach TA-
Lirm nachzuweisen.

- Fléchen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Bumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, sowie Bindungen fiir Bepflanzungen (§9 (1) 25a und 25b BanGB):

Die festgesetzten Pflanzgebote sollen zur positiven Skologischen Entwicklung und zur
Gestaltung des Gebietes beitragen und die Grundwasserneubiidung f6rdern. Dariiber hinaus
sichern sie den erforderlichen Ausgleich der Schutzgiiter Arten und Biotope innerhalb des
Plangebietes. Um diesen Anforderungen gerecht zu werden, sind ausgefallene Biume und
Gehdlze moglichst zeitnah zu ersetzen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan und brttiche Bauvorschrifien , HauptstraBe / St.-Konrad-Weg*

Begriindung

Begriindung ortlicher Bauvorschriften

- AuBere Gestaltung der baulichen Anlage (§ 74 (1) 1 LBO)

Da das geplante Gebdude am Ortseingang errichtet werden soll wird es das Erschei-
nungsbild von Aitrach mafigeblich mitbestimmen. Vorgaben zur Fassaden- und Dachge-
staltung sollen das Gebéude in die umgebende Landschaft einbinden. Um dieses zu errei-
chen wird bewusst darauf verzichtet die Satteldachform und Dachneigung der angrenzenden
Wohngebdude mit aufzunehmen, da aufgrund der Gebiudebreite ansonsten ein sehr hohes
Gebdude die Folge wire. Die Festsetzung, das Hauptgebiude mit einem Pultdach mit
maximal 12° Neigung auszufithren, in Verbindung mit der zuliissigen Wandhhe bewirkt
dass zum einen die Sicht- und Lichtverhiltnisse der westlich bestehenden Wohngebaude
gewahrt bleiben und zum anderen orientiert sich das Hauptdach zur éstlich deutlich héher
gelegenen Landschaft. Ein flach geneigtes Satteldach (zur Sicherstellung der Sicht- und
Lichtverhaltnisse) hatte zur Folge, dass die erforderliche Technik (Liifrung und dgl.) nicht
innerhalb des Gebdndes Platz finden wiirden und damit auf dem Dach montiert werden
miissten. Dies wird jedoch aus Riicksichtnahme auf die bestehende Wohnbebauung und der
optisch dadurch gestorten Fassade keinesfalls gewiinscht.

- Anforderungen an Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen, die auf den Betreiber hinweisen, sind erforderlich, sollen aber in einem
vertriglichen Rahmen gehalten werden. So diirfen diese keine negativen Auswirkungen
sowoh] auf den Verkehr der Hauptstrae L 260 als auch auf die benachbarte Wohnbebauung
haben. Die Standorte und die Art der Anlagen sind daher in den 6rtlichen Bauvorschriften

geregelt.

- Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flichen sowie Art, Gestaltung und Héhe von
Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Um unnétige Erdbewegungen zu vermeiden, sind Eingriffe in den natiirlichen Gelinde-
verlauf im Rahmen der Baumafinahme auf ein notwendiges MindestmaB zu reduzieren.
Geléndeiiberginge zu benachbarten Flichen sind harmonisch zu gestalten.

- Unzuléssigkeit von Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen beeinflussen deutlich das Erscheinungsbild der Landschaft
und sind daher aus gestalterischer Sicht als nicht zulissig festgesetzt.

- Abstellplétze fiir Fahrrider (§ 74 (2) 6 LBO)

Da es sich um einen Nahversorger handelt, bei dem die Kunden groBteils woh! auch mit
dem Fahrrad oder zu Fufi zum Einkaufen kommen werden, ist es erforderlich, ausreichend
Abstellméglichkeiten fiir Fahrrider zu schaffen.

- Anlagen zum Sammeln und Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 (3) 2 LBO)

An dieser Stelle wird auf Punkt V Grundziige der Planung, Flichen fiir die Abwasser-
beseitigung und Versickerung von Niederschlagswasser (§9 (1) 14 BauGB) verwiesen.
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Begriindung

Flichenbilanz

Der riumliche Geltungsbereich beinhaltet eine Fliiche von ca. 11.090,00 m?. Die einzelnen
Flichen teilen sich wie folgt auf:

Kinftiges Baugrundstiick ca. 7.147,00 m? (64,4%)
Offentliche Verkehrsflichen mit Verkehrsgriin ca. 1.260,90 m? (11,4%)
Ausgleichsflichen ca. 2.682,10 m? (24,2%)

Hinweise (Ver- und Entsorgungsmedien, Immissionsschutz, Altlasten und Geologie)

- Fernmeldeanlagen:
Das von diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan betroffene Gebiet wird von den bereits

im Falkenweg befindlichen Medien ausreichend versorgt.

- Trink- und Ldschwasserversorgung:

Die Trink- und ILdschwasserversorgung wird durch das bestehende Leitungsnetz der
Gemeinde Aitrach sichergestellt. Die Versorgung erfolgt auch hier von den im Falkenweg
befindlichen Leitungen.

Da Trinkwasser kostbar ist, ist die Einsparung von Trinkwasser, dort wo es unter
Beriicksichtigung gesundheitlicher, hygienischer und wirtschaftlicher Belange mdoglich ist,
erwiinscht. Aus diesem Grunde sollen die kiinftigen Eigentiimer des Gebietes bereits bei der
Planung und Errichtung ihrer Betriebe priifen, ob sie entsprechende Maflnahmen vorsehen
konnen. (z.B. Sammlung von Niederschlagswasser in umterirdischen Tanks oder Zisternen
fir die Toilettenspiilung; wassersparende Geriite oder Einrichtungen in den Sanitérrdumen
Uusw.)

Die Léschwasserversorgung ist aufgrund der Grundversorgung mit Trinkwasser sicher-
gestellt. Der Bedarf der Loschwassermenge betrdgt 96m*h fiir den Zeitraum von 2 Stunden.
Mindestens 2 Entnahmestellen in maximal 300 m Entfemung sind vorhanden. Damit ist

keine weitergehende Ma!?)nahme hierzu notwendig.

- Abwasser:
Das anfallende Schmutzwasser ist an den im Falkenweg bestehenden Kanal anzuschlieflen.

Die Notiiberldufe der Versickerungsanlagen sind an den bestehenden Kanal im St.-Konrad-
Weg anzuschlieBen.

- Stromversorgung: .
Die Versorgung mit Elekirizitit durch die Firma EnBW Regional AG wird durch eine ab der

et e em 2

nichstgelegenen Umspannstation neu zu errichtende unterirdische Kabeltrasse sichergestellt.
Der Hausanschluss in das Grundstiick ist von dieser Leitung aus zu verlegen.

- Gasversorgung:
Die Versorgung des Plangebietes mit Gas ist durch die Firma Thiiga AG vom Falkenweg

iiber eine entsprechend ab dem Falkenweg Hsn-Nr. 7 aus neu zu verlegende Erdgas-
Niederdruckleitung méglich.
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Begriindung
- Geologie:
Aussagen iiber den Aufbau des Untergrundes sind dem Textteil unter C Hinweise zu
entnehmen.
Anerkannt: Aufgestellt:
Aitrach, den 21.11.2006 Sonthofen, den 08.11.2006

——)

Heans Hafner
Dipl.-Ing. (FH), Architekt

Peter Aléxa
Biirgermeister

Anlagen:
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