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Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammentfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelthericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iberplanende Bereich befindet sich am sdlichen Ortsrand des Hauptortes der Gemeinde
Aitrach. Er schlieBt im Westen ohne Liicke und Uberlagerung an den bereits rechtsverbindlichen
Bebauungsplan "Storchengissle - Erweiterung” an. Das Plangebiet wird von Nordwesten bis Nord-
osten durch bestehende Wohnbebauung begrenzt. Ostlich des Plangebietes, gegeniiber dem be-
stehenden Wirtschaftsweg, befindet sich landwirtschaftlich genutztes Grinland. Im sidlichen Be-
reich grenzt an das Plangebiet das gem. § 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG kartierte Biotop "Feld-
gehdlzstreifen an Niederterrassenkante SW Aitrach" (Nr. 1-8026-436-0083) an. Dieses kartierte
Biotop befindet sich darber hinaus innerhalb bestehender Waldstrukturen, welche im sidlichen
Bereich auch Bestandteil der Planung sind. Sidlich dieser Waldstrukturen befinden sich der Bade-
see sowie Flichen der Kiesgrube der Gemeinde Aitrach. Der zu Gberplanende Bereich ist durch die
Einmiindung in das "Storchengdssle" an das gemeindliche Verkehrsnetz angebunden und wird
derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit Flst.-Nm.59/9 (Teilfldche),
267/1 (Teilfldche), 267/25 und 267/35 (Teilfldche).

Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich in der Gehdlz- und waldreichen Kulturlandschaft des
Alpenvorlandes. Die landschaftlichen Beziige werden durch die Landschaft "Holzsticke" geprigt.

Innerhalb des dberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Im siidlichen Be-
reich des Plangebietes befinden sich bestehende Waldstrukturen, welche im Zuge der Planung er-
halten bleiben. Dariiber hinaus sind jedoch keine weiteren naturrdumlichen Einzelelemente vor-
handen.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben. Die Anschliisse durch die Einmindung in
das "Storchengdssle" sind unproblematisch. Der tiefste Punkt des Plangebietes liegt im Nordwesten
auf einer Hohe von ca. 595,00 m G. NHN. Von dort aus steigt das Geldnde zum hdchsten Punkt,
der am siddstlichen Rand des Plangebietes liegt, auf eine Hahe von ca. 597,00 m . NHN. an.
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Sidlich des zu Gberplanenden Bereiches und innerhalb der dort befindlichen Waldstrukturen, be-
findet sich eine fiir diesen Bereich pragende Hangkante.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der
Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrefe Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Ohne die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht maglich dieser Nachfrage gerecht zu
werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend verfiigbare Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder
sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrund-
stiicken decken konnten. Durch die Planaufstellung soll ein zukiinftiges Wachstum der Gemeinde
Aitrach ermdglicht und auch mittel- bis langfristig das notwendige Wohnraumangebot fir eine
ausgewogene Bevdlkerungszusammensetzung geschaffen werden. Der Gemeinde erwdchst daher
ein Erfordernis, bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

Die Gemeinde Aitrach beabsichtigt mit dieser Planung, die Siedlungsentwicklung im Hauptort zu
fokussieren und diese bewusst zu stirken. Vorhandene Infrastruktur der Gemeinde (insh. Kinder-
garten) soll somit auch zukiinftig ausgelastet bleiben und diese Gber maglichst kurze Wege er-
reichbar sein. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen im Plan-
bereich ergibt sich aus dem Mangel an geeigneten Flichen im Bereich des Hauptortes Aitrach,
zumal die Fldchen im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde als "Wohnbaufliche (in
Planung)" dargestellt sind. In den vorhandenen Wohnquartieren stehen nicht ausreichend verfiig-
bare Grundstiicke zur Bebauung zur Verfiigung.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse (Lindau (B)) Wangen im Allgdu-Leutkirch im Allgdu
"Landesentwick- (-Memmingen)

lungsachsen"

- 312 Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungshereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungshaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

—3.1.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-

zungen, insbesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
fer Verkehr moglichst vermieden wird. [. . .]
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-3.19 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschriinken.

— 422 Lur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietrdger, eine verstdrkte Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie auf den Einsatz moderner Anlagen und Technologien mit hohem
Wirkungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertrdgliche Energiegewinnung, eine
preisginstige und umweltgerechte Versorgung der Bevdlkerung und die ener-
giewirtschaftlichen Voraussetzungen fir die Wetthewerbsfahigkeit der heimi-
schen Wirtschaft sind sicherzustellen.

—5.1.1 Zum Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chem.

— 532 Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Boden und

Standorte, die eine dkonomisch und dkologisch effiziente Produktion ermég-
lichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie dirfen
nur in unabweisbar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengite ist dauerhaft zu bewahren.

— Karte zu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkatego-
rien"

7.2.3.2  Das Ziel 3.1.9 des LEP (Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden): Zum Zeitpunkt
der Planaufstellung waren innerorts keine verfiigharen Brachfldchen vorhanden. Die Gebdudeleer-
stinde sowie die Bauliicken sind alle in Privatbesitz und kinnen auf Nachfrage der Gemeinde bei
den Eigentimern auch kurz- bis mittelfristig nicht erworben werden. Bei der vorliegenden Planung
handelt es sich um die zweite Erweiterung eines bereits bestehenden Baugebietes, wodurch bereits
bestehende Infrastruktur, wie ErschlieBungsanlagen genutzt werden kénnen. Die vorliegende Pla-
nung wird somit aufgestellt, da in der Gemeinde Aitrach Potenziale der Innenentwicklung nicht
gegeben sind.

7.2.3.3  Fiir den iberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele, Grundsitze sowie
nachrichtlich Gberommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht
durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den jeweils origindren Planwerken bzw. Verord-
nungen ergibt) der Raumordnung (Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben —
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Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung am 25. Juni 2021) als Ziele
und Grundsdtze im Rahmen der Abwiigung zu beriicksichtigen:

—213(N)1

~2.13(6)2

~222(6)3

~222(N)4

—231(ND) 1/
"Strukturkarte"

Zum Landlichen Raum im engeren Sinne gehdren die Gemeinden Achberg,
Aichstetten, Aitrach, Altshausen, Amizell, Argenbiihl, Aulendorf, Bad Saulgau,
Bad Waldsee, Bad Wurzach, Bergatreute, Bermatingen, Beuron, Bingen, Bod-
negg, Boms, Daisendorf, Deggenhausertal, Ebenweiler, Ebershach-Musbach,
Eichstegen, Fleischwangen, Frickingen, Fronreute, Gammertingen, Grinkraut,
Guggenhausen, Hagnau am Bodensee, Heiligenberg, Herbertingen, Herdwan-
gen-Schonach, Hettingen, Hohentengen, Horgenzell, HoBkirch, Illmensee, In-
zigkofen, Isny im Allgdu, KiBlegg, Konigseggwald, Krauchenwies, Leibertin-
gen, Leutkirch im Allgiu, Meersburg, Mengen, MeBkirch, Neufra, Neukirch,
Ostrach, Owingen, Pfullendorf, Riedhausen, Salem, Sauldorf, Scheer, Schlier,
Schwenningen, Sigmaringen, Sigmaringendorf, Sipplingen, Steffen, Stetten
am kalten Markt, Uberlingen, Uhldingen-Mihlhofen, Unterwaldhausen,
Veringenstadt, Vogt, Wald, Waldburg, Wangen im Allgdu, Wilhelmsdorf, Wol-
fegg, Wolpertswende (Anhang zu PS 2.1, LEP 2002).

Der Liindliche Raum soll so entwickelt werden, dass giinstige Wohnstandort-
bedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum
Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial
verfriiglich bewdltigt und groBfldchige, funktionsfahige Freiriume gesichert
werden.

In den Mittelbereichen soll auf eine mit den Versorgungs-, Arbeitsplatz- und
Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstitten so-
wie auf ausgewogene Raumfunktionen hingewirkt werden.

Lu den Mittelbereichen in der Region Bodensee-Oberschwaben gehdren fol-
gende Gemeinden (Anhang zu Kapitel 2.5, LEP 2002):

Mittelbereich Leutkirch

mit den Gemeinden Aichstetten, Aitrach, Bad Wurzach, Isny im Allgdu, Leut-
kirch im Allgd;

Die im Landesentwicklungsplan festgelegten Landesentwicklungsachsen wer-
den in der Region Bodensee-Oberschwaben wie folgt konkretisiert und in der
Strukturkarte dargestellt:
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(Lindau) — Wangen i.A. — KiBlegg — Leutkirch i.A. — (Memmingen)

—240()1 Die Siedlungstitigkeit ist auf Siedlungsbereiche (siche PS 2.4.2) sowie
Schwerpunkte des Wohnungshaus (siehe PS 2.5) und Schwerpunkte fiir In-
dustrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (siehe PS 2.6) zu konzent-
rieren.

—240(1)2 Die Fldcheninanspruchnahme ist durch die Akfivierung innerdrtlicher Potenzi-
ale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach- / Konversionsflachen, Flachenre-
cycling) sowie durch eine fldcheneffiziente Nutzung und angemessen verdich-
tete Bauweise zu verringern.

—240(N)3  Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlasten-
fldchen neven Nutzungen zuzufishren. Die Inanspruchnahme von Bdden mit

besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist aut
das Unvermeidbare zu beschrdnken (PS 3.1.9, LEP 2002).

—24.0(6)4  Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik aut die Mobilisierung
und tatsdchliche Verfigbarkeit der Baufldchenpotenziale im Siedlungshestand
und der bauplanungsrechtlich gesicherten Fldchen hinwirken. Die Baufldchen-
ausweisung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastungen und
ein ungegliedert bandartiges und fldchenhaft ausgreifendes Siedlungswachs-
fum vermieden werden.

—240(6)5  BeiderErschlieBung neuer Bauflichen sind MaBnahmen zum Klimaschutz und
2ur Klimaanpassung zu beriicksichtigen. Eine energieeffiziente Bauweise und
der Einsatz emeuerbarer Energien soll gefordert werden. Dariiber hinaus sollen
die Belange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschaftsschutzes
beriicksichtigt werden.

—240(N)6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funkfionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
ter Verkehr moglichst vermieden wird. GréBere Neubaufldchen sollen nur dann
ausgewiesen werden, wenn dabei ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen
Wohnbaufldchen und gewerblichen Fldchen in derselben Gemeinde oder in
Abstimmung mit Nachbargemeinden gewdhrleistet wird (PS 3.1.6, LEP
2002).
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~241(0)1

—241(D)6

—250(6)1

—250(6)2

~250()3

—250(6) 4

Der ermittelte Wohnbaufldchenbedarf in Hohe von 1.000 ha fiir die Region
Bodensee-Oberschwaben bis zum Jahr 2035 dient als Orientierungswert, so-
wohl fir die Dimensionierung der regionalbedeutsamen Schwerpunkte des
Wohnungsbaus (siehe PS 2.5), als auch fiir erginzende kommunalen Wohn-
baufldchen

Lur Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme durch neve Wohnbauflachen
sind bei allen Neubebauungen auBerhalb von regionalbedeutsamen Woh-
nungsbauschwerpunkten folgende Werte der Mindest-Bruttowohndichte ein-
zuhalten: (...)

Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)

der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raum 1.e.S.
Oberzentrum 90

Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50

Sonstige 50 45

Fiir die Region soll ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Wohnungsan-
gebot sichergestellt werden. Eine soziale Mischung ist anzustreben.

Neben den regionalbedeutsamen Schwerpunkten des Wohnungsbaus sollen
im Rohmen der kommunalen Bauleitplanung bedarfsgerecht erganzende
Wohnbaufldchen, inshesondere in Siedlungshereichen ausgewiesen werden.

Die regionalbedeutsamen Schwerpunkte des Wohnungsbaus sowie baupla-
nungsrechtlich gesicherte, aber noch nicht bebaute Wohnbauflachen und ak-
fivierbare Flichenpotenziale im unbeplanten Innenbereich (Bauliicken, Kon-
versionsfldchen) sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung vor der In-
anspruchnahme zusdtzlicher unverbauter Fldchen im AuBenbereich zu nutzen.

Vorhandene Bausubstanz soll soweit mdglich zur Schaffung von Wohnraum
ausgebaut und erweitert werden. Eine Mobilisierung von Leerstdnden ist an-
2usfreben.

7.2.3.4  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

7.2.3.5  GemdB der Fortschreibung des Regionalplans hat die Gemeinde Aitrach zukiinftig bei der Auswei-
sung von Wohngebieten als "sonstige" Gemeinde in einem ldndlichen Raum i.e.S. eine Mindest-
Bruttowohndichte von 45 Einwohnern pro Hektar einzuhalten. GemdB dem stidtebaulichen Ent-
wurfskonzept sind vier Grundstiicke fiir Einzelhduser (3 Wohneinheiten) und insgesamt drei Mehr-
familienhduser (keine Angabe an Wohneinheiten) geplant. Die Gemeinde regelt die Realisierung
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der insgesamt drei Mehrfamilienhduser innerhalb des zu Gberplanenden Bereichs dabei ber
Grundstiicksverkéufe. Im Zuge der Berechnung wird von einer Anzahl zwischen 6 bis 9 Wohnein-
heiten pro Mehrfamilienhaus ausgegangen.

Bei einer Realisierung der maximalen Anzahl an Wohneinheiten (39 Wohneinheiten) und bei einer
Belegungsdichte von 2,09 EW/Whg. (vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019;
Belegungsdichte fir Gemeinde Aitrach) ergibt sich eine Bruttowohndichte von 80,7 Einwohner je
Hektar. Damit wiren die gestellten Anforderungen gemdlB dem Regionalplan Bodensee-Ober-
schwaben deutlich Gbertroffen. Sollte die maximale Anzahl an Wohneinheiten auf manchen Grund-
stiicken nicht erreicht werden, ergibt sich dennoch fiir diesen Bereich eine zukunftsfihige und ver-
trdgliche Bruttowohndichte am sidlichen Ortsrand der Gemeinde Aitrach. Selbst bei einer nicht zu
erwartenden Realisierung der minimalen Anzahl an Wohneinheiten (22) ist durch eine Brutto-
wohndichte von 45,5 Einwohner je Hekfar der vorgegebene Wert des Regionalplans Bodensee-
Oberschwaben eingehalten.

Der regionale Griinzug sowie schutzbedirftige Bereiche fiir Naturschutz und Landschaftspflege,
Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Wasserwirtschaft (Grundwasserschutz) und den Abbau oberfldchen-
naher Rohstoffe sind von dem Gberplanten Bereich nicht betroffen.

Die Gemeinde Aitrach ist Mitglied der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Leutkirch-Aichstet-
fen-Aitrach. Diese verfiigt Uber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (genehmigt am
28.10.2002). Im Rahmen der Fortschreibung 2030 werden die iberplanten Fldchen hierin bereits
als "Wohnbaufliche (in Planung)" dargestellt. Die Darstellung im Flichennutzungsplan ist gegen-
iber der vorliegenden Planung nicht parzellenscharf. Die Abgrenzung kann als aus dem Flchen-
nutzungsplan hergeleitet angesehen werden. Der Bebauungsplan konketisiert somit diese Vorga-
ben durch Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA). Das Entwicklungsgebot des §8
Abs. 2 Satz 1 BauGB ist damit erfill.

Die Vorgaben des in den Flachennutzungsplan integrierten Landschaftsplanes werden durch den
Bebauungsplan in vollem Umfang umgesetzt. Die Hangkante im Siiden wird durch die Festsetzung
der Griinflachen freigehalten.

Denkmler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG): siehe Punkt
"Schutzgut Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen Gbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Lu einer sehr frihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativstand-
orte fiir die Ausweisung eines Wohngebietes innerhalb der Gemeinde diskutiert und abgewogen.
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Als Wohnbaufldche erscheint der iberplante Bereich geeignet, da er eine starke Anbindung an die
vorhandene Siedlungsstruktur sowie vorhandene ErschlieBungsvorgaben aufweist.

Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatiirlich in die Landschaft ein. Nutzungskonflikte
sind nicht gegeben oder lassen sich vollstindig ausrdumen. Das AusmaB der Bebauung ist mit
einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Tréiger dffentlicher Belange gemdB § 4
Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen auf die Prifung der Notwendigkeit einer Anderung des Fld-
chennutzungses fir diesen Bereich hingewiesen. Hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrsldrm-Immissionen der Bundesautobahn A 96 und der Bahnlinie "Leutkirch-Memmingen"
gilt es zudem eine schalltechnische Untersuchung durchzufihren. Dariiber hinaus ist eine arfen-
schutzrechtliche Relevanzbegehung notwendig, um die artenschutzrechtlichen Belange gemdf § 44
Abs. 1 BNatSchG vor allem in Hinblick auf Végel, Fledermduse, Amphibien und der Zauneidechse
20 untersuchen. Fir den sidlich gelegenen Waldbereich gilt es grundsitzlich einen 30 m Abstand
einzuhalten.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméiB § 3 Abs. T BauGB wurden Stellung-
nahmen der Offentlichkeit abgegeben. Die wichtigsten Themen waren dabei die mdgliche Verschat-
tung der Nachbargrundstiicke. Hierzu wurde eine Verschattungsstudie durchgefiihrt, welche diese
Bedenken ausriumen konnte. Die Dachform des Putldaches wurde angesprochen sowie das mag-
liche Vergabekonzept fir die Bauplitze.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Flchen, preisgiinstigen Wohnraum fir die ortsanstissige Be-
vilkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stddtebaulich hochwertige Situation
wesentlich zu beeintrichtigen.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemaBe Bauformen verwirklicht wer-
den kannen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument geschaffen
werden, das die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, inshesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern, bericksichtigt. Dabei wird auch der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, der Eigentumsildung weiter Kreise der Bevdlkerung und den Anforderungen kos-
fensparenden Bauens Rechnung betragen (gem. § 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB).

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkei von Vorhaben in
dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den

jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).
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Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.

Stidtebauliche Entwurfsalternativen

Fiir die Ausarbeitung des stidtebaulichen Entwurfs fiir das Plangebiet "Storchengdssle — 2. Erwei-
ferung" wurden dessen Gegebenheiten und Besonderheiten sowie die der Umgebung erhoben und
analysiert. Es wurden eine Entwurfsalternative erstellt, welche die verschiedenen Belange (bspw.
Wohnbedirfnisse, Ortshild, Wegebeziehungen) beriicksichtigt. Der Schwerpunkt wurde dabei aut
eine sinnvolle stddtebauliche Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung, die Unterbringung
von Geschosswohnungsbauten und einer effizienten ErschlieBung gelegt. Im westlichen Bereich
entstehen 4 Grundstiicke fir Einfamilienhduser. Der dstliche Bereich ist von der Umsefzung der
Geschosswohnungsbauten geprdgt. Durch diese Abstufung entsteht ein sanfter Ubergang zwischen
der bestehenden Wohnbebauung und dem neuen Plangebiet. Die innere ErschlieBung des Plange-
bietes, erfolgt durch eine StichstraBe inklusive Wendehammer. Durch ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht vom zentralgelegenen Wendehammer zu der siidlich, innerhalb der geplanten dffentlichen
Griinfldche, vorgesehenen Versickerungsanlagen ist die gemeindliche Befahrung, die notwendige
Unterhaltung sowie die Verlegung von unterirdischen Infrastrukturleitungen planungsrechtlich ge-
sichert. Neben der Verortung der notwendigen Versickerungsanlagen dient die dffentliche Griinfld-
che unter anderem auch der Einhaltung des erforderlichen Waldabstands sowie durch die siidlich
an den Waldfldchen angrenzenden Pflanzbindung der Schaffung und Entwicklung eines dichten
Waldmantels aus Heckenrosen, Weidorn und Schlehen mit unregelmaBig buchtigen AuBenrdn-
dern. Dadurch wird eine lenkende Wirkung auf Menschen, Katzen und Hunde erzielt. Sie schafft
zudem ein homogenes Landschaftshild und bildet dadurch eine stidtebaulich vertrigliche Abrun-
dung des Ortsrandes des Hauptortes der Gemeinde Aitrach. Die hochwertige landschaftliche Situa-
fion wird somit weiterhin gewahrt. Es sind insgesamt 4 Einfamilienhduser und 3 Mehrfamilienhdu-
ser in dieser stidtebaulichen Entwurfsalternative vorgesehen. Durch den hohen Anteil an Mehrfa-
milienhdusern triigt die Gemeinde der hohen Nachfrage an Wohnraum innerhalb des Gemeinde-

gebietes Rechnung. So ist ein Konzept entstanden, welches sowohl das Orts- als auch das Land-
schaftshild wahrt.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riiumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab die vorhandene Bebauung durch eine ringférmige
Struktur zu ergnzen und abzurunden. Dabei werden an den maBgeblichen Stellen Offnungen und
Verknipfungen zur Landschaft hin vorgesehen. Die geplante Griinfldche soll dadurch ein homoge-

nes Ortsrand- und Landschaftshild sowie eine stddtebaulich vertrdgliche Abrundung des Ortsrandes
bilden.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung soll geachtet werden. Eine
exakfe bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist aus stidtebaulichen
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Grinden nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Warmed@mmidhigkeit der Bauteile (inshesondere von
Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung
20 Heiz-Iwecken auf die Fassade der Gebéude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus").
Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Aus-
richtung des Gebdudes unabhingig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebenge-
biuden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimie-
fen.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Festsetzungsalternative zum
allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet (WR) maglich. s ist jedoch aus
stiidfebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungs-
verordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzustreben.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und
sportliche Zwecke auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit stidtebauliche Fehlentwicklungen ver-
meiden. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungssituation und Grundstiickshemessung nur
bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nut-
zungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer
loshar. Eine gleichzeitige Einschrinkung der Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fir so-
ziale und gesundheitliche Zwecke sowie die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden-,
Schank-, und Speisewirtschaften) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit wird jedoch nicht vor-
genommen. Die zuletzt genannten Nutzungen sind innerhalb des Bereiches erforderlich. Durch
eine Einschrdnkung bestiinde dariiber hinaus die Gefahr, den Gebietscharakter vom Grundsatz
her zu unterlaufen.

— Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. T und 3-5 BauNVO angefiihrten Nut-
zungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten
Fldchen aufgenommen zu werden. Unldshare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der
Integration in die kleinrdumige stiidtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfiir. So fih-
ren beispielsweise moderne Tankstellen aufgrund ihres optischen Erscheinungshildes innerhalb
des als sensibel zu bewertendem Umfeld zu einer erheblichen Stdrung. Dariiber hinaus ist auch
mit einer hohen Frequentierung ein nicht zu lsendes Konfliktpotenzial zu erwarten.

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektrotankstellen als einzelne Ladesdulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Durch die einzelnen
Ladesulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von
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einer von den einzelnen Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Storung ist nicht auszu-
gehen. Die Ladesdulen figen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen
lediglich dem Aufladen eines Elektrofahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist
sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von ei-
nem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Festsetzungen tber das Mall der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen fir die Typen 1 bis 3 ergibt einen maglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,30 (Typ 1) und 0,35 (Typ 2
und 3) befinden sich alle im Rahmen derim § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) defi-
nierten Orientierungswerte fir Wohngebiete. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der
von Nordwesten anschlieBenden Bebauung und stellen fir die landliche Umgebung eine pas-
sende Festsetzung dar. Eine weitere Verdichtung in dieser Lage und an diesem Standort ist
stidtebaulich nicht sinnvoll.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmaglichkeit von
50% ist fir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial
ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshiuschen, Spielgerite, Schwimmbecken etc.)
sowie unterirdische Anlagen. Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche An-
lagen durch nicht vollflichig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig versiegelte Zufahren
sowie fir bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, um weitere 50% zu berschreiten, wird eine sinnvolle Regelung getrof-
fen, um den ruhenden Verkehr aus den ffentlichen Bereichen fernzuhalten. Insbesondere wird
hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen ermdglicht, welche durch Aufnahme der notwen-
digen Stellpldtze die umliegenden StraBen und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchver-
kehr und den damit verbundenen Immissionen entlastet. Dariiber hinaus soll insgesamt die
Ausnutzbarkeit des Grundstiickes optimiert werden.

Der Begriff "nicht vollfldchig versiegelt" in Bezug auf die Stellplitze sowie die Zufahrten bedeu-
fet, dass es sich um wasserdurchlssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-fuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehen-
den Asphaltbeldge scheiden hierdurch aus.
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— Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen dber NHN schafft einen
verbindlichen Rohmen zur Umsetzung eines breiten Spekirums an Gebéudeprofilen.
Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden
(z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die Festsetzung der Gesamt-Gebéude-
und Wandhohen Gber NHN wird gewdhlt, da somit einerseits in allen Bereichen die Gesamt-
Gebdude- und Wandhdhen abschlieBend geregelt sind, da ein eindeutig definierter Bezugs-
punkt zu Grunde gelegt wird und andererseits in der Einteilung der Grundstiicke die nétige
Flexibilitdt gewdhrleistet werden kann. Wenn z.B. ein Grundstiick sich jeweils zur Halfte inner-
halb zwei verschiedener Hohen-Festsetzungen befindet, so wird die maximal zuldssige Gesamt-
Gebdude- und Wandhdhe Gber NHN durch lineare Interpolation der beiden zuldssigen Gesamt-
Gebdude- und Wandhdhen ermittelt. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ
steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Gesamt-Gebdudehdhe in ihrer Hohe fixiert.
Schmale Gebdude mit flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhahe auf ein
geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf
ein stiidtebaulich vertretbares MaB beschrinkt.

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert. Fir die Typen 1, 2 und 3 gilt die
offene Bauweise. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrinkt die Lingenentwicklung von
Baukérpern auf max. 50 m. Im Bereich des Wohngebietes stellt diese Vorgabe eine sinnvolle Richt-
schnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stidtebauliche Struktur vertrdglichen Bau-
kérpergroBe dar.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffemn (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Nebengebéude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Durch die iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen wird der erforderliche Waldabstand verbindlich geregelt, so dass mdgliche Gefahren-
pofenziale ausgeschlossen bleiben.

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen Gber die in den §§12, 14, und 23
BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet. Es sind untergeordnete Nebenanlagen,
Tiefgaragen und nicht Gberdachte Stellplitze auch auBerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfld-
chen zuldssig. Die Umgrenzung der Einschrdnkung baulicher Anlagen ist zu beachten.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Dabei wird zwischen den Gebdudetypen 1 bzw. 2 und 3 unterschieden.
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Fiir den Ubergangsbersich zur angrenzenden Bebauung soll fiir die Typen 1 und 2 aufgrund der
GrundstiicksgraBen eine zu starke Bewohnerdichte vermieden werden. Dadurch kinnen Fehlent-
wicklungen vermieden werden und es wird ein Ubergang zu einer héheren Dichte fiir Gebdudetyp
3 geschaffen. Die Anzahl der Wohneinheiten wurde fir den Typ 3 bewusst hoher gewdhlt, um eine
angebrachte Nachverdichtung und Geschosswohnungsbau zu ermdglichen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fiir die ErschlieBungstriiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anla-
gen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-Fubodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoss-FuBbodens zu wahlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen blei-
ben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

In der Festsetzung zur "Versickerung von Niederschlagswasser in den privaten Grundstiicken, Ma-
ferialbeschaffenheit gegeniiber Niederschlagswasser" wird auf das Arbeitsblatt der DWA A 138 ver-
wiesen. Hierzu kann ein kostenloses Arbeitshlatt eingesehen werden (https://www.wwa-r.bay-
ern.de/service/antraege/doc/dwa_al138 _[fu.pdf).

Infrastruktur

Die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes vom zentral gelegenen Wendehammer in
Richtung siidlich gelegener dffentlicher Griinfldche erfolgt zu Gunsten der Gemeinde Aitrach zur
Befahrung, zu Unterhaltszwecken und fir die Verlegung von unterirdischen Infrastrukturleitungen
(Schmutz-/Regenwasserkandle, Wasserleitung, Kabelleerrohre/Kabel etc.).

Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschiichte keine Bebauung mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstdndnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Im zentralen Bereich des Neubaugebietes ist eine Trafostation eingeplant. Die Trafostation kann
2u Zwecken der Wartung direkt von der dffentlichen Fldche aus angefahren werden. Im zentralen
Bereich des Bebauungsplangebietes wird die vorhandene Trafostation durch eine entsprechende
Festsetzung als Versorgungsflche gesichert. Im Falle einer Verlegung kénnte auf der Grundlage
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des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) eine solche Nebenanlage in der Ausnahme
zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fldche hierfir festgesetzt ist.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des iberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fisr den Hauptort sind
bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung sind in raumlicher Nahe
die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Hauptortes der Gemeinde Aitrach zu FuB erreichbar
(Schule, Kindergarten, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist dber die Einmindung in das "Storchengdssle” an das Verkehrs-
netz angebunden. Uber das "Storchengdssle" besteht eine Anbindung an die LandesstraBe L 260
und KreisstraBe K 7922. Dadurch sind weitere iberregionale Anbindungen sowie die Anbindung an
die Autobahnauffahrt A96 gegeben.

Die Anbindung an den tffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich der "HauptstraBe" (LandesstraBe L260) ber unterschiedliche Buslinien (u.a. Buslinien
966, 7569 oder 7552) gegeben. Durch den Bahnhof "Marstetten-Aitrach” ist eine Anbindung der
Gemeinde Aitrach an den Bahnverkehr gewihrleistet.

In den Einmindungsbereichen zum "Storchenggssle" sind geringfigige Erweiterungen in Form von
maBvollen Ausrundungen vorgesehen. Diese MaBnahmen dienen der besseren Befahrbarkeit mit
groBeren Fahrzeugen. Fiir das Befahren mit Einsatzfahrzeugen (z.B. dreiachsige Feuerwehrfahr-
zeuge) stellen sie eine deutliche Verbesserung dar.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber eine Stichstrale inklusive Wendehammer.

Die ErschlieBung fiir den Zugangs-, Abgangsverkehr ist ausreichend dimensioniert. Die Regelquer-
schnitte der Wege sowie die Bemessung der Wendemaglichkeiten und der Ausrundungen im Be-
reich der Einmiindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Im Planbe-
reich ist die ErschlieBungsstraBe, als Zweirichtungsfahrbahn, mit einer Ausbaubreite von 5,00 m
vorgesehen. Begegnungsverkehr (PKW/LKW) ist mit einer verringerten Geschwindigkeit ohne wei-
teres maglich. Als Wendemaglichkeit ist am Ende der StichstraBe ein einseitiger Wendehammer
(R=o6m) fiir ein 3-achsiges Miillfahrzeug vorgesehen. Es sind keine dffentlichen Parkpldtze in der
StichstraBe vorgesehen. Die Anforderungen der RASt 06 wurden entsprechend eingehalten.

Auf der Fliche des Typ 3 ist grundsiitzlich die Enichtung von mehreren Gebduden denkbar, wie
beispielsweise in der Schattenstudie gezeigt wird. Die Planung, die der Schattenstudie zu Grunde
lag, ist nur eine Planungsmaglichkeit, die der private Eigentimer derzeit favorisiert. Die Erschlie-
Bung ist auch bei der Errichtung von drei Gebduden grundsdtzlich mdglich. Da es sich hier um einen
Angebotshebauungsplan handelt, will die Gemeinde die ErschlieBung nicht detailliert vorgeben.
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Daher kommt auch kein Fahrrecht in Betracht, da ansonsten magliche Gebéudestellungen von vor-
neherein nicht mehr denkbar wiren. Der Bauherr muss auf Baugenehmigungsebene die gesicherte
ErschlieBung nachweisen.

Nutzungskonfliktlsung, Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu erwat-
tenden Verkehrslarmimmissionen der Bundesautobahn A 96 und der Bahnlinie "Leutkirch - Mem-
mingen" im Plangebiet durch die Sieber Consult GmbH durchgefihrt (Gutachten vom 10.09.2021).
Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1
fir ein Allgemeines Wohngebiet von tagsiber/nachts 55/45 dB(A) tagsiber und nachts teilweise
iberschritten werden.

Der Orientierungswert fir den Tageszeitraum wird im Osten des Plangebiets um bis zu 2 dB iber-
schritten. Der Orientierungswert fir den Nachtzeitraum wird im gesamten Plangebiet um bis zu
5dB am dstlichen Rand iiberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden tagsiber eingehalten, im Nachtzeitraum um
bis zu 1 dB am dstlichen Rand des Plangebiets iberschritten.

Der damit einhergehende Konflikt wird durch die Festsetzungen passiver LirmschutzmaBnahmen
(Orientierung der Aufenthaltsraume und der zum Schlafen bestimmten Rdume, schallged@mmte
AuBenbauteile) geldst.

Im vorliegenden Fall sind aktive LarmschutzmaBnahmen aufgrund der hohen Entfernung zu den
Schallquellen nicht effizient umsetzbar. Die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV (Verkehrslirm-
schutzverordnung) werden als Erkenntnisquelle herangezogen, bei deren Uberschreitung von
schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne dieser Verordnung auszugehen ist, insbesondere bei
der Abwéigung, ob aktive LarmschutzmaBnahmen inshesondere fiir den Schutz der AuBenwohnbe-
reiche erforderlich sind. Ein weiteres Kriterium fiir eine akzeptable Aufenthaltsqualitdt in AuBen-
wohnbereichen ist die Gewdihrleistung einer ungestirten Kommunikation iber kurze Distanzen (iib-
liches Gesprdch zwischen zwei Personen) mit normaler, allenfalls leicht angehobener Sprechlaut-
stiirke. Den Schwellenwert, bis zu dem ungestérte Kommunikation unter den o. g. Voraussetzungen
maglich ist, sieht die Rechtsprechung (BVerwG, Urteil vom 16. Mdrz 2006 — 4 A 1078/04 -, juris,
Urteil zu einer Planfeststellung fir eine Flughafenerweiterung) bei einem dquivalenten Dauer-
schallpegel von 62 dB(A) aufen.

Lu beriicksichtigen ist, dass die Schutzbedurftigkeit von AuBenwohnbereichen sich im Wesentlichen
auf die Gblichen Nutzungszeiten am Tage beschriinkt. Im vorliegenden Fall liegen im Plangebiet
tagsiber Beurteilungspegel von maximal 57 dB(A) vor. Somit werden die Immissionsrichtwerte der
16. BImSchV deutlich um 3 dB unterschritten. Gleichzeitig ist auch eine ungestdrte Kommunikation
nicht gefdhrdet. Eine angemessene Nutzbarkeit der AuBenwohnbereiche ist somit gegeben.
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Die Umsetzung von akfiven LirmschutzmaBnahmen zum Schutz der AuBenwohnbereiche wird im
vorliegenden Fall daher nicht als erforderlich angesehen.

In der Larmschutzfestsetzung 1 in der Gstlichen Halfte des Plangebiets sind Orientierungsauflagen
der zum Lisften erforderlichen Fensterdffnungen von Aufenthaltsrdumen (z.B. Wohnzimmer, Wohn-
kiiche) auf die der Autobahn abgewandten Gebéudeseiten und von Ruherdumen (z.B. Schlafzim-
mer, Kinderzimmer) auf die der Autobahn riickwirtigen Gebdudeseiten festgesetzt. Ausnahmen von
der Orientierungspflicht fir die Fensterdffnungen sind zugelassen, wenn bei dem Gebdude weiterer
Bedarf fiir diese Raume besteht und diese mit einer ausreichend dimensionierten, schallgeddmpf-
fen Liftungsanlage ausgestatten werden. Zudem ist ein Hinweis auf die DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) bzgl. der erforderlichen SchalldammmaBe der AuBenbauteile an Wohngebduden ent-
halten.

In der Larmschutzfestsetzung 2 in der westlichen Halfte des Plangebiets sind Orientierungsauflagen
der zum Lisften erforderlichen Fensterdffnungen lediglich von Ruherdumen auf die der Autobahn
rickwiirtigen Gebdudeseiten festgesetzt sowie Ausnahmen von der Orientierungspflicht und ein
Hinweis auf die DIN 4109.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse gesichert.

Auf den berplanten Fldchen und den unmittelbar angrenzenden Flichen sind nach Auskunft der
Fachbehdrden keine Altlasten bekannt.

Auf magliche tempordire Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngriBen
(2.B. Grundfldche und Hohe) an die jeweilige stadtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1 istim sidwestlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen. Durch die begrenzte zuldssige
Grundfldchenzahl von 0,30 fiigt er sich in den Ubergangsbereich zu den nach Siiden anschlie-
Benden Freifliichen optimal ein. Er kann als Einzelhaus mit bis zu 3 Wohneinheiten in zweige-
schossiger Bauweise konzipiert werden. Er stellt eine in Fldche reduzierte Ubergangsform zur
offenen Landschaft dar. Es entstehen keine Gberdimensionierten Gebdude am Ortsrand und die
Flexibilitit des Bauherrn wird nicht begintrdchtigt. Die dem Typ 1 zugeordneten Grundstiicke
besitzen eine Gberdurchschnittliche Wohnqualitit.

— Typ2 st im nordwestlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen und seine zuldssige Grundfld-
chenzahl orientiert sich hierbei an die Grundstiicksflache und die im Nordwesten angrenzende
bestehende Wohnbebauung. Er kann, wie Typ 1, als Einzelhaus mit bis zu 3 Wohneinheiten in
zweigeschossiger Bauweise konzipiert werden.
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— Typ 3 kann ausschlieBlich als Einzelhaus genutzt werden. Durch die begrenzte zuldssige Grund-

fldchenzahl von 0,35 wird darauf geachtet, dass in Verbindung mit den GrundstiicksgrBen die
Flexibilitdt des Bauherm nicht besintrdchtigt wird und keine Gberdimensionierten Gebiude am
Ortsrand entstehen. Es werden Wohneinheiten fir Typ 3 von jeweils 15 Wohneinheiten je Ge-
baude festgelegt. Im Bereich des Typ 3 sollen Mehrfamilienhduser zur Nachverdichtung ermag-
licht werden. Dabei soll mdglichst viel Flexibilitdt bei der Anzahl der Wohneinheiten ermaglicht
werden, um auf den demographischen Wandel und die Nachfrage in Aitrach optimal eingehen
2u kinnen. Eine Hochstgrenze wurde festgesetzt, um Fehlentwicklungen zu vermeiden. Durch
die Vorschrift zu den Stellpldtzen ist zudem sichergestellt, dass bei der Anzahl der Wohneinhei-
fen ausreichend Parkpldtze auf dem eigenen Grundstiick bereitgestellt werden. Bei Gebduden
mit zusammenhangendem unterstem GeschoB (ganz oder teilweise erdiberdeckt, z.B. Tiefga-
rage) konnen auf dem untersten GeschoB errichtete Gebdude als einzelne Wohngebéude ge-
wertet werden. Dadurch gilt fir jedes einzelne Gebdude die 0.g. Wohnungszahl. Durch den
Typ 3 kommt die Gemeinde Aitrach der hohen Nachfrage an Wohnraum erfolgreich nach.
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