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Rechtsgrundlagen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBL I, 8. 2414)
zuletzt gefindert durch Gesetz vom 05.September 2006 (BGBL. 1, S. 2098).

Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. 1, S. 466).

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie die Darstellung des
Planinhaits (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBL I 1991, S. 58).

Rechtsgrundlagen der Ortlichen Bauvorschriften

Landesbauordnung fiir Baden — Wiirttemberg (LBO)
In der Fassung der Bekannimachung vom 08. August 1995 (GBI S. 617), zuletzt
geiindert durch Gesetz vom 14. Dezember 2004 (GBL S. §95).

Anlagen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Begriindung gem. § 9 (8) BauGB
Umweltbericht gem. § 2a BauGB
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung gem. § 1a BauGB
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB i. V. m, § 12 (3) Satz 2 BanGB und i. V.
m. der BauNVO als Erginzung der Planzeichnung. Planungsrechtlich festgesetzt wird:

Art und Maf} der baulichen Nutzung
(§9(1) 1 BauGB und §§ 1-21a BauNVO)

Entsprechend der Nutzungsschablone und der Planeintrige im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes gelten als festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
(§ 9(1) 1 BauGB i. V. m. § 12 (3) Satz 2 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Zuldssig ist:
Einzelhandel als Lebensmittelmarkt oder Lebensmittelverbrauchermarkt mit maximal
1000m? Verkaufsfliche.

Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

- Grundflichenzahl] GRZ (§§ 16 (2) 1 und 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl wird mit 0,80 festgesetzt.

- Baumassenzahl BMZ (§§ 16 (2) 2 und 21 BauNVO)
Die Baumassenzahl! wird mit 2,0 festgesetzt.

- Hohe der baulichen Anlagen (§§ 16 (2) 4 und 18 (1) BauNVOQ)
Die Wandhdhe (WH) als maximal zuléissige Hohe bemisst sich von der festgelegten
Erdgeschossfulbodenhdhe bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante
der Dachhaut (entlang der Traufe).
Die Wandhdhe (WH) wird mit max. 5,00 m festgesetzt.

Die Firsthohe (FH) als maximal zuldssige Hohe bemisst sich von der festgelegten
Erdgeschossfufibodenhdhe bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Oberkante
der Dachhaut (entlang des Firstes).

Die Firsthhe (FH) wird mit max. 8,50 m festgesetzt.

- Zuldssige Verkaufsflichen
Die zuldssigen Verkaufsflichen werden als jeweiliges Hochstmafl wie folgt fest-

esetzt:
Lebensmittelmarkt oder Lebensmittelverbrauchermarkt 1.000,00 m?
Davon Nonfood — Artikel 85,00 m?

Hohenlage des Hauptgebdudes
(§ 9 (1) 2 BauGB)

Die Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH) wird entsprechend des Planeinschriebs im zeichner-
ischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt und bemisst sich in Meter {i. NN,
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Abweichungen von maximal 0,20 m sind znldssig.

Bauweise, itberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen sowie die Stellung

der baulichen Anlagen
(§9 (1) 2 BauGB 1. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise
(§9 (1) 2 BauGB i. V. m. §§ 22 BauNVQ)

Entsprechend den Planeinschrieben in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes gilt die abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, mit der
MaBgabe, dass Gebdudeldngen bis max. 65,00 m zuléssig sind.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen
(89 (1) 2 BauGB i. V. m. §§ 23 BauNVO)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die iiberbaubaren und nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflichen durch Baugrenzen festgesetzt. Der Abstand der baulichen Anlage zu
den westlich angrenzenden Flurstiicken 262/5, 262/6 und 262/8 muss mindestens 10,00 m

betragen.

Stellung der baulichen Anlagen
(§9 (1) 2 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte Stellung des Hauptgebiudes
inklusive der gemif} Planeintrag vorgeschricbenen Geféllerichtung des Hauptdaches (bei
Pultdach) ist verbindlich einzuhalten.

Flichen fiir Stellpliitze und ibhre Einfahrten
(§9 (1) 4 BauGB)

Offene Stellpldtze sind auBerhalb der iiberbaubaren Fliachen und der Pflanzgebote im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zuléssig, jedoch nicht in den ausgewiesenen
Sichtfeldemrn.

Flichen die von der Bebauung freizuhalten sind und deren Nutzung
(§9 (1) 10 BauGB)
AN RAg AV ~J

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellten Anbaugrenze zur

L 260 sind Nebenanlagen, soweit sie Geb&ude sind, unzuléssig.

Folgende Nutzungen sind zuléssig:

- Stellplétze mit ihren Zufahrten.

- Beleuchtungseinrichtungen fiir die Stellplitze mit ihren Zufahrten sofern keine
Beeintrichtigungen fiir die Sicherheit des Verkehrs der Hauptstrafle (wie z. B: Blend-
wirkungen) sowie der angrenzenden Wohnbebauung zu erwarten sind,

- Das Pflanzen und Erhalten von Biumen, Striuchemn und sonstigen Bepflanzungen gem.
Pflanzliste.

- Versickerungsanlagen
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- Freistehende Werbefahnen, sofern diese den Anforderungen nach B2 der Ortlichen
Bauvorschriften entsprechen.

Sichtfelder sind von der Einmiindung St.-Konradr-Weg in die L260 in Richtung Aifrach mit
den AbmaBen 5/135m und in Richtung Ferthofen mit 5/220m einzuhalien. Diese sind von
Hindernissen jeglicher Art ab einer Hohe von 0,70 m, gemessen ab Oberkante des maBgeb-
enden Fahrbahnrandes, dauerhaft frei zu halten.

Verkehrsfliichen
(§9 (1) 11 BauGB)

Die im Plan dargestellte Aufteilung der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen sowie der

zugeordneten Verkehrsgriinflachen ist unverbindlich.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesenen Verkehrsflichen werden

wie folgt festgesetzt: '

- Ab den Falkenweg entlang der Flurstiicke 262/5 und 262/8 als Rad- und Gehweg mit
Verkehrsgriin. Im weiteren Verlauf bis zur Einmiindung in die Hauptstralie zusétzlich als
Grundstiickszufahrten mit Verkehrsgriin fiir die Grundstiicke Hauptstrafe 78 und 80.

- Die siidlich der Hauptstralle verlaufende Verkehrsfliche wird als Rad- und Gehweg ab
der 0. g. Grundstiickszufahrten bis zur Einmiindung in den St.-Konrad-Weg festgesetzt.

- Der im Plangebiet integrierte Teil des St.-Konrad-Weges dient als Anbindung des
geplanten Objektes an die Hauptstralle und bleibt in seiner Funktion als Erschliefungs-
strale unverandert,

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

Fiir die Grundstiicke Hauptstrae 78 und 80 wird eine Zufahrt von der 1260 errichtet. Die
Lage dieser Zufahrt ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestelit.

Die Anbindung des geplanten Objektes erfolgt ausschlieflich iiber den St.-Konrad-Weg, ein
direkter Anschluss an die L260 ist unzuldssig. Dabei ist mindestens 20,00 m langer Auf-
stellbereich auf dem St.-Konrad-Weg zur Einmiindung in die HauptstraBe sicher zu stellen.
Es ist mindestens eine direkte Anbindung von den Rad- und Gehwegen zu den befestigten

Aussenanlagen herzustellen.
Entlang der 1260, von der neu zu errichtenden Grundstiickszufahrt fiir die Hauptstrafle 78

und 80 bis zur Einmiindung vom St.-Konrad-Weg in das Grundstiick wird ein Ein- und
Ausfahrverbot (Zufahrtsverbot) festgesetzt.

Fithrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§9 (1) 13 BauGB)
Versorgungsanlagen und - leitungen sind unterirdisch zu fithren.

Flichen fiir die Abwasserbeseitigung und Versickerung von Niederschlagswasser
(89 (1) 14 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die Fldchen zur Versickerung des
Niederschlagswassers dargestellt. Sie miissen mindestens 10% der angeschlossenen,
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befestigten Flichen betragen und die anfallenden Niederschldge eines S5-jdhrlichen
Starkregenereignisses aufnehmen kdnnen.

Private Griinfiichen
(§9 (1) 15 BauGB)

Die Aufteilung der privaten Griinflichen ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
dargestelit. Im Zuge der Detailplanung sind geringfiigige Verschiebungen moglich, der
Gesamtflichenanteil der privaten Griinfléichen ist jedoch beizubehalten.

Private Griinflichen sind als gértnerische Fldchen anzulegen und mit Bédumen und
Striuchern zu bepflanzen. Nicht bepflanzte unbefestigte Flichen sind mit Rasen anzusien.
Alternativ ist die Bepflanzung mit bodendeckenden Gehdlzen zuldssig,

Fir die festgesetzten Pflanzungen sind heimische Arten gemifB nachstehender Liste zu

verwenden.
Pflanzungen im Strafenraum miissen den Anforderungen des StraBenbaulasttrigers

entsprechen. :
Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer entsprechend den zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Geholze sind in der Qualitit der
festgesetzten Anforderungen spétestens in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Fliichen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft
(§9 (1) 20 BauGB)

Die Stellplitze diirfen nicht mit wasserundurchléssigen Beldgen befestigt werden um den
Versiegelungsgrad méglicht gering zu halten und um die breitflichige Versickerung zu
fordern. Nicht zuldssig sind Dacheindeckung aus unbeschichteten Metallblechen wie z. B.
Kupfer, Zink, Titanzink oder Blei.

Mit Geh-, Fahrrechten zu belastende Fiichen
(§9 (1) 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellte Fliche sichert dem die
landwirtschaftlichen Flichen Bewirtschaftenden die ungehinderien Zufahrt fiir die siidlich

gelegenen Wiesen.

Vorkehrungen znm Schmtz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen und sonstioen
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)

Unm die angrenzenden Nutzungen zu schiitzen, ist die Lkw-Anlieferrampe auf die gesamte
Gebéudebreite einzuhausen und zu iiberdachen. Ventilatoren der Kiihlanlagen und andere
gerduschverursachende Gerfite und Maschinen sind in Sstlicher Richtung zu orientieren. Die
Werte nach TA-Lérm, wie es bereits das Bundes-Immissionsschutzgesetz vorschreibt, sind
an den angrenzenden Bebauungen einzuhalten. Deren Einhaltung ist durch eine
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, die mit Bauantragstellung einzureichen ist,

- nachzuweisen.

Seite 7 von 15




Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschrifien ,, Hauptstrafle / St.-Konrad-Weg”

Al4

Texticil

Fliichen fiir das Anpﬂai:zen und die Erhaltung von Biumen, Striauchern und sonstigen
Bepflanzungen, sowie Bindungen fiir Bepflanzungen
(89 (1) 25a und 25b BauGB)

- Pflanzbindung
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzbindung dargestellten Biume

sind dauverhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall spitestens in der folgenden
Pflanzperiode zu ersetzen.

- Pflanzgebot, allgemein

Die zu pflanzenden Baume und Striucher sind daverhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei
Ausfall spétestens in der folgenden Pflanzpeniode zu ersetzen.

Von den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellten Baumstandorten kann
im Zuge der detaillierten Freiflachenplanung zur Bauantragstellung bis zu 2,0 m abgewichen
werden, sofern dadurch das iibergeordnete Gestaltungsprinzip nicht aufgegeben wird.

- Pflanzgebot, Einzelbdume
Es sind standortgerechte, heimische Laubbiume gemiB nachstehender girtnerischen

Artenlisten zu pflanzen.

- Pflanzgebot, Strducher
Es sind Stréucher gema8 nachstehender gértnerischen Artenlisten pflanzen.

- bodendeckende Gehdlze
Es sind bodendeckende Gehélze gemil nachstehender girtnerischen Artenlisten pflanzen.

- Verkehrsgriin

Grinflichen die als Verkehrsgriin ausgewiesen sind, sind mit Rasen anzusfen oder
alternativ mit bodendeckenden Gehdlzen bepflanzt dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.
Ausgefallene Geholze sind spétestens in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

- Gértnerische Artenliste

Einzelbdume:

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Quercus robur Stieleiche

Ulmus glabra Bergulme
Mindestanforderung bei Pflanzung: Hochstamm, 3* verpflanzt, Stammumfang 16-18 crm
Striucher:

Corylus avellana Haselnuss _

Euonymus europaeus Gewdohnliches Pfaffenhiitchen
Forsythia Forsythie

Hippophae rhamnoides Gewdhnlicher Sanddom
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche
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Prunus spinosa Schiehe

Rosa canina, multifiora Hundsrose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus ' Gemeiner Schneeball

Mindestanforderung bei Pflanzung: verpflanzte Striucher, mittlere Triebzahl (je nach Art),
Hohe 60-100 cm '

Bodendeckende Gehdlze:

Hedera helix Gemeiner Efeu
Hypericum calycinum Niedriges Johanniskraunt
Potentilla fruticosa Fiinffingerstrauch
Stephanandra incisa ,,crispa“ Niedrige Kranzspiere
Ribes alpinum ,,Schmidt® Alpenjohannisbeere
Vinca minor Immergriin

Mindestanforderung bei Pflanzung: mittlere Triebzah! (je nach Art), Héhe 20-40 cm

Anmerkung:
Die hier aufgelisteten Arten bilden eine Auswahl. Die Auflistung ist weder abschlieflend
noch bindend.

Nachrichtliche Ubernahme
(§9 (6) BauGB)

Die Anbaugrenze entlang der 1260, entsprechend § 22 (1) 1a StrG, ist nachrichtlich in den
Bebauungsplan iibernommen und im zeichnerischen Teil dargestetit.
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Hinweise

Um Aussagen iiber den Baugrund, das Grundwasser, die Griindungs- und Versickerungs-
moglichkeiten treffen zu kénnen, wurde ein Bodengutachten von der Firma ICP aus 87452
Altusried (Allgéu), Gutachtennummer 060209 vom 09.03.2006, erstelit.

Im Folgenden ist auszugsweise der Inhalt des Gutachtens zum jeweiligen Punkt
wiedergegeben (kursive Schrifidarstellung).

Baugrund

Das dieses Vorhaben betreffende Gebiet wurde bislang landwirtschaftlich genutzt.
Laut 0, g. Bodengutachten (auszugsweise):

3 Geomorphologie und Schichtfolge

Das am sidlichen Ortsrand von Aitrach auf einer Verebnungsfliche befindliche Baufeld
liegt im Verbreitungsgebiet von postglazialen (nacheiszeitlichen) Schotterablagerungen.
Der Untergrund in bautechnisch relevanter Tiefe wird im wesentlichen von Kies
(postglazialer Schotter) aufgebaut, einem nicht bis schwach schluffigen Kies mit Sand- und
Steinanteilen. Der postglaziale Schotter reicht bis in die Endtiefe der Bohrungen von 5,0m.
Uber dem Kies folgt eine Uberdeckung aus Humus/Oberboden, der in einen Jeinsandigen
Schluff mit organischen Einschachtungen iibergeht. Diese Verwitterungsdecke ist
geringmdchtig mit 0,5 bis 0,6m Starke.

Das Baufeld liegt in Erdbebenzone 0 nach DIN 4149,

Grundwasser
Laut 0. g. Bodengutachten (auszugsweise):

4 Grundwasserverhditnisse
Der Grundwasserspiegel wurde mit den Bohrungen zur Endtiefe von 5,0m noch nicht

erreicht.
Der Grundwasserspiegel wird erst im tieferen Teil der postglazialen Schotier zu erwarten
sein. Es ist demnach nicht mit dem Aufschluss von Grundwasser im Zuge der Baumafnahme

zu rechnen.
Griindungsmdégiichkeiten
Laut o. g. Bodengutachten (auszugsweise):

6 Griindung

Es ist ein Gebdude ohne Unterkellerung vorgesehen.

Es wird davon ausgegangen, dass mit der Gelindeangleichung und der Herstellung des
Griindungsplanums fiir Fundamente und Bodenplatte die Verwitterungsdecke in 0,5 bis
0,6m Mdchtigkeit vollstindig entfernt wird.

Die Griindung erfolgt dann im postglazialen Schotter.

Dieser stellt einen fiir Griindungszwecke geeigneten und gut tragfihigen, setzungsarmen
Untergrund dar.
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Versickerungsmoglichkeiten
Laut o. g. Bodengutachten (auszugsweise):

8.1 Untergrundverhdiltnisse und Situationsbeschreibung
Die Durchlissigkeit der Béden wurde mittels Berechnung aus der Kornverteilung aus den
Sieb-/Schldmmanalysen nach DIN 18123 aus zwei reprdsentativen Bodenproben aus dem
oberen und unteren Teil des postglazialen Schotters bestimmt (Anl. 4).
Die Berechnung des Wasserdurchlissigheitsbeiwertes ky aus den Kornsummenkurven
erfolgte nach den Verfahren von MALLET.
Zur Bestimmung des Bemessungs- ke Wert als Mittelwert fiir die einzelnen Bodenarten sind
nach ATV-4 138 die Versuchsergebnisse mit Korrekturfakioren zu belegen:
Dieser betrigt fiir die Kornsummenauswertung: 0,2.
Daraus errechnet sich eine mittlere Durchlissigkeit (Bemessungswert) fiir den postglazialen
Schotter von:

kr=85%1 0 m/s (stark durchlissig)
Fiir dze Durchlissigkeit in der geringmdchtigen Verwitterungsdecke ist ein Wert von ks <
1*¥107 m/s anzusetzen (gering durchlissig).

Da die Versickerungsanlagen im postglazialen Schotter zu liegen kommen, sind fiir deren
Zwecke die Untergrundverhiltnisse als glinstig zu bezeichnen.

Bodenschutz

- Behandlung des Oberbodens (Mutterboden)

Um die natiirlichen Bodenverhiltnisse zu bewabhren, sind Bodenverdlchtungen in den nicht
zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicksflachen zu vermeiden.

Oberboden, der im Zuge der BaumalBnahme ausgehoben wird, ist sofern er wieder eingebaut
werden soll, in Mieten zwischen zu lagem und schonend zu behandeln. Nicht wieder
einzubauender Oberboden ist einer sinnvollen Verwendung zu zufithren,

- Bauwege und -strafien

Vor Beginn der Bauarbeiten muss die Zufahrt vom St.-Konrad-Weg auf das Baugrundstiick
zumindest als BaustraBe ausgebaut und angeschlossen sein. Zufahrten, wie Bauwege und ~
straBen wihrend der Bauzeiten sind nach Moglichkeit dort anzulegen, wo ohnehin die
befestigten Freiflichen entstehen um unnétige Bodenverdichtungen zu vermeiden. Vor
Emrichtung eines solchen Weges ist der Oberboden abzuschieben und entsprechend zu
lagern. Beim Riickbau einer solchen Zufahrt ist der urspriingliche Zustand (unter Umstinden
1st eine Auflockerung des Untergrundes notwendig) wieder herzustellen.

- Belastetes Aushubmaterial, Bauabfille und -schutt

Sollte wahrend der Bauarbeiten auffilliges oder offensichtlich belastetes Aushubmaterial
aufgeschlossen werden ist ein entsprechend qualifizierter unabhiingiger Gutachter zu Rate
zu ziehen um dieses Material seiner gesetzlich vorgeschriebenen Verwertung zu zufiihren.
Bauabfille und -schutt diirfen keines falls als Auffiillimaterial fiir Baugruben oder sonstiger
auszugleichender Vertiefungen verwendet werden. Sie sind entsprechend ihrer
Klassifizierung fachgerecht zu entsorgen
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C6  Freifliichengestaltung
Im Zuge der Bauantragstellung ist ein qualifizierter Freifldchengestaltungsplan einzurei-
chen, in dem die Vorgaben der Fingriffs- / Ausgleichsbilanzierung des Umweltberichtes
einzuarbeiten sind.
Fiir die gewerblichen Nutzungen sind mindestens soviel Stellpldtze zu errichten wie es die
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums iiber die Herstellung notwendiger
Stellplitze (VwV Stellplétze) als Mindestanforderung vorsieht.
Bei der Freiflichengestaltung ist darauf zu achten, dass kein auf dem Baugrundstiick
anfallendes Oberflachenwasser der 6ffentlichen Strafle zufliest.

C7  Altlasten:
Es sind keine Altlasten bekannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten belastete Untergriinde
aufgeschlossen werden, so sind diese unter fachkundiger Begleitung entsprechend den
giiltigen Vorschrifien und Richtlinien zu entsorgen.

Anerkannt: Aufgestellt:

Aitrach, den 21.11.2006 Sonthofen, den 08.11.2006

ey AR S e

Biirgermeister Dipl.-Ing. (FH), Architekt

Anlagen;
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