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Gemeinde Aitrach
Kreis Ravensburg
Bebauungspian und értliche Bauvorschriften

"An der Kirche"
Lageplan M 1: 500

Zeichenerkldarung mit planungsrechtlichen Festsetzungen und
ortlichen Bauvorschriften .

]
m

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Mischgebiet
(§ 6 BauNVO)
Mass der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVQ)

Grundfiachenzahl {§ 19 BauNVO)
Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVQ)

Wandhdohen

Wandhéhen der Hauptgebaude, gemessen von Oberkante
Rohfussboden bis Schnittpunkt AuRenwand mit Dach -
haut an der Traulseite

max. 400 m

max. 6.00m
ming 550 m

max 6.50m

max. 7.00 m

Bauweise (§ 22 BauNVO)

offene Bauweise

Einzel- und Doppelhauser zulassig

liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNvQ)

Baugrenze

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 1 Nr 5 BauGB)

Flache fur kirchliche Einnchiungen. Friedhol, Leichen-/
Ausseanungshalle
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Verkehrsflichen (§ 9 1 Nr 11 BauGB})

Strassenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbesimmung,
Verkehrsberuhigter Bereich

Fussweg

offentlicher Parkplatz

Griinflachen

Offentliche Grinflachen (§ 9.1 Nr. 15 BauGB)

Private Grunfidche {(§ 9.1 Nr. 15 BauGB)

Spielplalz (§ 9.1 Nr. 15 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung der Bepflanzung
(§ 9.1 Nr. 25b BauGB)

Erhaltung von Baumen (§ 9.1 Nr. 25b BauGB)

Anpflanzung von Baumen {§ 9.1 Nr. 25a BauGB)
(Standort unverbindlich)

Friedhof (§ 9.1 Nr 15 BAuGB)

Sonstige Planzeichen
Firstrichtung zwingend festgelegl
beide Firstrichtung moglich

Garage mit Festlequng der Zufah
{unverbindlich) ;

Sichtdreieck

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt auf die anliegende Strafle



/
? : Abgrenzung unterschiedhcher Nutzung
Grenze des rdumiichen Geltur?gsberemhes des
Bebauungsplanes und der ¢rilichen Bauvorschriﬁen(§ 9 Abs. 7 BauGB)

—HHTL mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenge
smiealsmianl) Fiachen fur hinterliegende Grundstucke
(§ S Abs. 1 Nr 21 und Abs 6 BauGB)

ar Gehrecht
fr Fahrrecht
Ir Lettungsrecht
= Arder ' Nulzungsschablone
4 baulichen H
Nulzung ! Wandhaohe
i
' Grund- Geschoss-
flachenzah [ flachenzahl
| Bauweise Gebaudeart
arthche Bauvarschnfien
Dachlorm Dachneigung SD Satteldach mit Dachneigung

Unverbindliche Eintragungen (§ 9 Abs. & BauGB)

bestehende Grundslicksgrenzen

geplante Grundslucksgrenzen

beslehende Gebaude

Form und Lage der Gebaude als Richthnie

Grundstucksgrofien

Grundstucksnummenerung

Abrenzung des Sanierungsgebieles
Ailrach-Ortsmitte

Nachrichtliche Darstellung

Denkmal



Satzung
tber den Bebauungsplan und die &rtlichen Bauvorschriften
~An der Kirche"

Nach § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) i. d. F. vom 23.9.2004 (BGBI. I S, 2414) zyletst
gedndert durch Gesetz vom 3.5.2005 (BGBI. 1 S. 1224) und der Baunutzungsverordnung in
der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132) zuletzt gedindert durch Gesetz vom 22.4.1993
(BGBI. I 5. 466)i. V. m. § 74 Landesbauordnung (LBO) i. d. F. vom 08.08.1995

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

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

(GBL. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert 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 (BGBL. I 5. 1189) zu Grunde.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und der drtlichen 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 gemaf § 74 Abs. 7 LBO kombiniert erlassenen drtlichen Bauvorschriften gemin § 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 fahrldssig
den aufgrund von § 74 LBO erlassenen értlichen Bauvorschriften in Ziff, 2.1 bis 2,10

zuwiderhandelt.
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§4
In-Kraft-Treten

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

Aitrach, den 10.10.2005

VYN

Alexa BUrgermeister

Ctsiiblichen



1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Gemeinde Aitrach

Landkreis Ravensburg
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften AN der Kirche"

TEXTTEIL

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB; BauNVO und LBO)

MaB der baulichen Nutzung

Es gelten die im Planungseinschrieb (Nutzungsschablone) festgelegten Werte
(16 Abs. 2 BauNVQ)

Art der baulichen Nutzung, § 1 Abs. 2 BauNVO

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

MI = Mischgebiet nach § 6 BauNvO

WA = Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvo

Flache fir Gemeindebedarf = Fldche 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 Bauflachen zulsssig, wenn die im Lageplan angegebene
Firstrichtung fiir den Hauptbaukérper vorherrschend bleibt.

Hohenlage der Gebiude
(8§ 9 Abs. 2 BauGB)

Soweit die EFH nicht einzeln durch Planeinschrieb festgelegt wurde, ist die
Erdgeschoss-FuBbodenhthe auf das Héhenniveau der jeweiligen ErschliefungsstraBe
abzustimmen. Die Hohe der RohfuBbodenhthe wird mit 30 cm Ober

ErschlieBungsstrafe festgelegt.

Wandhbhe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Wandh&hen sind im Plan eingetragen.

Sichtfelder
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtfelder sind von jeder sichtbehindemden Nutzung freizuhalten,
Eine Bepflanzung bis max. 70 cm (iber Fahrbahnkante ist zuldssig,

-1-




1.7

1.8

1.9

2.1

2.2

Garagen, iiberdachte Stellplétze (Carports) und offene Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Garagen und Uberdachte Stellplétze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig.

Offene Stellplatze sind auch in der nichtiberbaubaren Fléche zulsssig,

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

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

Fiir die Befestigung der Zufahrts-, Stell- und befestigten Hofflschen sind Materialien
zu verwenden, die eine groBflachige, direkte Versickerung in den Untergrund
gewahrleisten (Pflasterung mit Rasenfuge, Drainagepfiaster, Kiesfliche).

Nicht iiberbaute Fliéichen der bebauten Grundstiicke
(§ 9 Abs, 1 Nr. 25 3 BauGB)

Die nicht (iberbauten Flachen sind mit Gehdlzarten der natiirlichen heimischen
Vegetation zu bepflanzen. Dazu zshlen nicht: Tanne, Fichte, Scheinzypresse, Larche,
Eibe und Lebensbaum,

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Bdume und Gehélze sind im Bereich der

Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung der Bepflanzung in der vorgesehenen Anzahi
zu pflanzen und zu unterhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Auf allen Grundstiicke ist ein Solitdrgehdlz (hochstammige, heimische Baumart als
~Hausbaum™) anzupflanzen. Die im Plan eingezeichneten Baumstandorte sind als

Empfehlung zu sehen.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Dachformen

Im gesamten Baugebiet sind die Hauptgebdude mit Sattelddchern auszufiihren.
Garagen und Nebengebdude sind mit geneigten Dachemn (Satteldach, Pultdach)
auszufiihren. Die Satteldacher sind mit beidseitig gleicher Dachneigung auszufiihren.

Dachneigung

Bei den Hauptgebauden sind die Eintragungen in der Nutzungsschablone im Planteil
verbindlich. Garagen miissen eine Dachneigung von mind. 25 ° erhalten. Benachbarte
Garagen, die an der Grenze zusammengebaut werden, missen die gleiche

Dachneigung haben.




2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

Dachbauten, Dacheinschnitte, Wintergirten

Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nicht zuldssig. Dachaufba Uten si ;
Dachneigung von 35 ° zuldssig. Die Breite der Dachgauben wird m?tn;:‘f gbogu:ﬁr
festgelegt. Die Summe aller Breiten der Dachgauben diirfen 12 gy Dachlinge
gemessen von Ortgang zu Ortgang, nicht {iberschreiten. ’

Dachdeckung

Die Dachdeckung der geneigten Dacher hat mit naturroten Tondachziegeln oder
roten Betondachsteinen zu erfolgen.
Dachilberstinde

Die Décher der Hauptgeb&ude sind mit einem Dachiiberstand vOnN max. 60 cm am
Ortgang und max. 75 cm an der Traufe auszubilden, gemessen von der Wand bis

Dachrand.
Gebdude und Fassadengestaltung

Die Fassaden sind als putz- oder holzverschaite Fassaden auszufiihren,

Einfriedungen

Als Einfriedungen entlang von éffentlichen StraBen sind unbeschadet der
Bestimmungen nach 1.6 zuléssig:

Holzzéune bis 90 cm Héhe, Hecken und Striucher bis 1,50 m Hohe.

Entfang der tibrigen Grundst(icksgrenzen sind Einfriedungen aus freiwachsenden
Hecken und Strauchern sowie aus Holzzéunen oder Maschendrahtz&unen Zul§ssig.

Gelidndegestaltung

Geldndeverdnderungen sind auf ein MindestmaB zu beschranken. Die
Gelandeverhaltnisse der angrenzenden Grundstiicke sind zu ben'jcksichtigen.
Notwendige Abbdschungen sind in weicher Form auszubilden (keine Stlizwande).

Garagenzufahrten

Treffen Garagen an der Grundstiicksgrenze Zusammen, ist ein Pflanzstreifen von
mind. 1,0 m zwischen den Einfahrten anzuordnen, Z3une sind in diesen Bereichen

nicht zuldssig,

Stellplatze

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

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

Ungerade Stellplatzzahlen sind in der Summe pro Grundstiick aufs ganze
aufzurunden.
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3.
3.1

3.2

3.3

3.4

3.4.1

3.6

Aufgestellt/erganzt:

Hinweise

Bei den Grundstticken, insbesondere unterhalb der Hangkante, ist im Kellerbereich
bei Grundwasserhochstand mit Grundwasser zu rechnen. Entsprechende bauliche
SchutzmaBnahmen bei Unterkeflerung und Griindung der Geb&ude sind zy 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

durchzufiihren. Bodenverdichtungen sind auf das unabdingbare Ma8 zu beschrinken.

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

Es gelten die Merkbldtter des Landratsamts Ravensburg:

- Wasserversorgung, Grundwasserschutz und Bebauungspléne™ (insbesondere
wegen des teilweise hohen Grundwasserstandes)

- .Bodenschutz bei Bauarbeiten™
- Merkblatt des Gesundheitsamts fiir Bauleitpldne

Umgebungsschutz von Denkmalen nach § 15 Denkmalschutzgesetz (DschG):

Bauvorhaben, die sich in der gem3B § 15 Abs. 3 DschG geschiitzten Umgebung von
Kulturdenkmalen von besonderer Bedeutung i. S. d. §§ 12 und 28 DschG befinden,
benétigen die Zustimmung der Unteren Denkmalschutzbehtrde beim Landratsamt
Ravensburg (§ 8 DschG). Dies gilt auch fUr das Kenntnisgabeverfahren.

Auf folgenden Gebduden/Grundstlicken dirfen aus denkmalpflegerischer

Sicht keine Solar- oder Photovoltaikanlagen errichtet werden:

- Kirchgassle 1 und 3
- HauptstraBe 13, 15, 19, 21, 25, 27 und 31

- Schwalweg 5 und 17/1
- Griesweg 5 und Gebdude 11 und 12

- Espenweg 47

Bei allen (ibrigen Gebduden und Bauvorhaben sind Solaranlagen nicht
grundsétzlich auszuschlieBen. Hier muss lber ein denkmalschutzrechtliches
Verfahren die Zuldssigkeit, Art und GriBe der Anlage gekldrt werden.

Anerkannt;

Memmingen, den 15.01.1997/16.03.2005/12.07.2005/  Aitrach, den [ W Mol 5900

Freie Architekten
Prof. Dr. Schwarz-Grozinger-Wagner

....................................................

27.09.2005 ]

...............................

Blrgermeister
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Gemeinde Aitrach
Landkreis Ravensburg
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften +~AN der Kirche™

BEGRUNDUNG

Erfordemis der Planaufstellung

Da der heutigen Siedlungsentwicklung naturraumliche und rechtliche Grenzen gesetzt
sind, ist die Gemeinde Aitrach bemiiht, vorrangig das innerortliche vorhandene
Potenzial auszuschdpfen um die Nachfrage nach Baugrundstiicken, jnsbesondere
durch ortsanséssige Bauwillige, zu befriedigen. Die Platzknappheit auf dem
bestehenden Friedhof macht eine Erweiterung des Friedhofes Notwendig. Gleichzeitig
soll erstmals eine Aussegnungshalle mit Aufbahrungsrdumen ersteilt werden. Dariiber
hinaus soll durch die Neuordnung der bestehenden Bebauung eine geordnete
Bebauung und eine Verdichtung groBer Baugrundstiicke erreicht werden.

Die dorfiiche Infrastruktur wie Gasthauser und Geschifte fiir den téglichen Bedarf
sollen erhalten, die Erstellung bzw. Erweiterung der notwendigen
Gemeindebedarfseinrichtungen wie Kirche, Friedhof, Aussegnungshalie 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 aufzustelien.

Geltungsbereich

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

Bauvorschriften,

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Fortschreibung 2010 des Fldachennutzungsplans der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Leutkirch-Aichstetten-Aitrach ist seit 07, 11.2002

wirksam. Der Bebauungsplan berticksichtigt in vollem Umfang die Festsetzungen des
Flachennutzungsplanes und ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,



5.2

53

Stadtebauliche Neuordnung

Fiir die notwendige Erweiterung des Friedhofs und den Neubau der Aussegnungshalle
musste der alte Kindergarten abgebrochen und an anderer Stelie ney erstellt werden.
Der inzwischen ebenfalls neu erstellte dffentliche Parkplatz mit 25 Stellplatzen dient
den umliegenden offentlichen Einrichtungen (Kirche, Friedhof, Kindergarten und
Rathaus). Diese Neuordnung entspricht den Zielsetzungen der
LandessanierungsmaBnahme ,Aitrach-Ortsmitte®.

Mit der Bebauung entlang der HauptstraBe sowie des Zwickels zwischen HauptstraBe
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
HauptstralBe zur Fassung des Straenraumes zu belassen bzw. bei Neubau zy
fordern. Die dahinter liegende Bebauung nimmt an Masse ab und schafft damit eine
Verbindung 2ur 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 Fl&chen teilweise in
diesemn 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

Strafie

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

Fir die neue ErschlieBungsstrafie wird ein verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen,
der ohne Gehweg auskommt und angesichts der vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten
und Akbvitdten eine hihere Sicherheit flir FuBganger und Radfahrer
(Schrittgeschwindigkeit) bietet und dariiber hinaus wlldes Parken verhindert.,

Der Wegq, der an der oberen Hangkante entlang filhrt und im Norden einen
Kinderspielplatz erschlieBt, stellt eine wichtige fuBlaufige Verbindung vom Schwalweg
zum Espenweg und zum Griesweg/LandhausstraBe dar und gewshrleistet damit eine
verkehrsfreie Verbindung zum neuen Kindergarten am Schwalweg.

Wasserversorgung

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

Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet soll abwassertechnlsch im Mischsystem erschlossen werden, Die hierzu

erforderlichen kanalisationstechnischen Anlagen (Kanalleitungen,
Regenwasserbehandlung) sind ausreichend vorhanden. Dies wird im Rahmen der

Berechnungen fiir das Schmutzfrachtmodell nachgewiesen.



6.

6.1

Auch nach der Anderung des Wassergesetzes fiir Baden-Wiirttey, berg, das ab
01.01.1999 eine Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein Oberirdisches Gewssser
vorsieht, wird an der Entwéssening im Mischsystem festgehalten_

Nach dem Gutachten des Biiros fiir Geotechnik Dr. Rudolf Ebel, Bad Wurzach, vom
16.11.1998, das im Rahmen der Friedhofserweiterung angefertigt wurde wur'den
hohe Grundwassersténde im Baugebiet mit enormer Dynamik festgestellt. Im Bereich
der Baupldtze B bis 12 liegt der am 12.11.1998 gemessene Grundwasserstand bei
590,21 m iber NN. Die dort vorgesehene EFH liegt bei 591,70 rm pzw. 591 80 m iiber
NN. Eine Versickerung von Oberflédchenwasser 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 Gelénderoberfléche betrégt folglich 2,94 . Alierdings hat
der Gutachter aufgrund der Ganglinien der Messstellen 156770 bzw, 176770 fiir einen
maglichen Hochststand einen Zuschlag von 1,66 m zu dem o. g. Wert hinzu
gerechnet. Der Abstand von der Gelinderoberfliche zum Grundwasserhéchststand
betragt folglich nur 1,28 m. Nach der ATV-Regelung soll ein Mindestabstand zwischen
der Sohle der Sickeranlage und dem Grundwasserstand von 1 m nicht unterschritten
werden. Wenn man nun die Sohle der Sickeranlage mit mindestens 30 cm unter
Geldnderoberfidche annimmt, scheidet eine Versickerung aus.

Hinzu kommt, dass der Bodenaufbau mit bindigen Deckschichten nur gering
durchlgssig ist. In einer im hoher liegenden Bereich ausgehobenen Schirfgrube ist

folgender Schichtenaufbau festgestellt worden:

- Mutterboden (40 cm): Schiuff, feinsandig, stark humos, dunkelbraun
- Verwitterungslehm 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. 2t. wie folgt dar:

Die Grundstiicke entlang der HauptstraBe/Espenweg, im Bereich des Zwickels
HauptstraBe/Kirchgdssle, 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 nérdlich anschlieBenden tiefer liegenden Auen des Illertals.
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6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

Prognose

Durch die Bebauung der Grundstiicke werden insgesamt ca. 10 9% der freien Ffiche
versiegelt. Die unbebaubaren Flachen der Baugrundstiicke werden kiinftig gartnerisch
angelegt und genutzt. Ein Defizit gegeniiber der bisherigen Vegetation wird durch das
Ausweisen einer Streuobstwiese, die extensiv landwirtschaftlich nutzbar ist,

verhindert.

Die Grundwassermneubildung wird, bedingt durch die minimale Bebauung,
unwesentlich eingeschrénkt. Die Grundstlicksbesitzer werden auf die Merkblstter der

Unteren Wasserbehdrde hingewiesen:

JAllgemeiner Grundwasserschutz”,
.Bodenschutz bei Bauarbeiten®.

Die geplante Neubebauung wird auf das drtliche Kleinkiima keine Auswirkungen
haben. Durch die Bebauung wird das Landschaftsbild nur geringfiiglg verandert.

Vermeidung und Verminderung

Der Schutz des Grundwassers wird durch einen vollstindigen Anschluss der bebauten
und versiegelten Flachen an die Ortskanalisation gewahrleistet. Die Beeintréichtigung
des Landschaftsbildes wird dadurch minimiert, dass die Dichte der Bebauung zur
Streuobstwiese und zur freien Illeraue hin abnimmt und der Griingirtel im Bereich

der Boschung erhaiten wird.

AusgleichsmaBnahme

Durch die Ausweisung der Streuobstwiese und dem Erhalt des Griingiirtels entlang
der Béschung 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 (Elektrogeschift,

Gasthaus) als Mischgebiet (§ 6 BauNVO) ausgewiesen.

Der der Landesstrale abgewandte Bereich, der im Norden an die freie Landschaft
grenzt, und Uiberwiegend dem Wohnen vorbehalten bleibt, ist als Allgemeines

Wohnagebiet (§ 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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7.3

7.4

7!5

7.6

7.7

7.8

7.9

Hohenlage der Gebiude

Infolge der besonderen innerdrtlichen Lage ist auf die topografische situation
besondere Riicksicht zu nehmen. Von unnatiirlich wirkenden Geféndemodemerungen

ist deshalb abzusehen,
Uberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflsichen orientieren sich einerseits an dem Grundsatz
des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden, zum anderen sind gesunde

Wohnverhéltnisse sicherzustellen.

Unter Berticksichtigung der innerdrtlichen Situation bieten die Ba ufenster
ausreichenden Spieiraum. In der Regel sind die Freifldchen {nicht Uberbaubare Teile

des Grundstiicks) nach Siiden oder Westen orientiert.

Stellung der baulichen Anlagen

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

Garagen, {iberdachte Stellplatze (Carports) und offene Steliplitze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen und
den im Plan gekennzeichneten Fldchen zuldssig um die gewiinschte Offenheit und
GroBzUgigkeit der Freiflichen nicht zu beeintrichtigen.

Von Bebauung freizuhaitende Flichen und ihre Nutzung

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

Gestaltung der unbebauten Fiichen

Der Erhalt der das Ortsbild pragenden groBkronigen 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 Kiimaschutz sowle der

stadtebaulichen Gestaltung des Gebietes.

Zur landschaftsgerechten Eingriinung der privaten Grundstlicke sind nur heimische
Gehdlze zuiassig.

Zufahrten, Steliflachen und befestigte Hofflichen sind zur Verminderung des
Bodenversiegelungsgrades, zur Verbesserung des Wasserhaushalts und aus Griinden
des Klimaschutzes mit wasserdurchldssigen Belidgen zu versehen. Aus den gleichen
Griinden sollen die Garagenzufahrten in der Breite beschrinkt werden.

Verkehrsflachen

Auf Ziff. 5 der Begriindung — ErschiieBung — wird verwiesen
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7.10

7.11

7.12

8.1

8.1.1

8.1.2

8!1'3

Griinflachen

Die Vorgartenflachen im Bereich der WohnstraBe dienen zusammen mit den
dffentlichen Grinflachen der Durchgriinung des Baugebiets im Sinne eines
wirkungsvollen Gemeinschaftsgriines und der Verbesserung der UmW9|tb€-‘dingungen
Durch die Streuobstwiese soll einschlieflich dem Friedhof eine Griinzisur in '
Nordstidrichtung erreicht werden. Damit wird einerseits eine qualititvolle
Grinstruktur geschaffen, die die bestehenden wertvollen Gehdlzbestinde im Norden
(Hangbereich zum Gries) und im Osten verbindet und andererseits eine gute
Sichtverbindung von Norden zur denkmalgeschiitzten Pfarrkirche gewihrleistet.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

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

Wandhohen

Die angegebenen Wandhthen orientieren sich am Bestand. Sie sind — mit Ausnahme
der Wandhohe B - als MaximalhGhe angegeben. Bei dem Grundstiick am Griesweg
(Bauplatze 11 und 12} ist fiir die Wandh@he zudem eine Mindestwandhéhe von

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

erreicht.

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften
AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Gestaltung der Baukérper

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

Im Bereich der neuen ErschlieBungsstrafie 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 Gebdude getroffen. Wegen der dominierenden Kirche, die ein naturrotes
Biberschwanzdach hat, und dessen Wirkung sich nicht nur auf die unmittelbare
Umgebung beschrankt, sollen zur Stérkung des innenrdaumlichen 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 Neubaukérper
harmonisch ins bauliche Geflige des Altortes integrieren.

-6 -
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8.2

8.3

Aufgestellt/erganzt:

Einfriedungen

Als Einfriedung kommen nur dorfgerechte einfache Holz - oder M 3
X - L Q

sowie Hecken und Stréucher aus heimischen Gehdizen in Betracht Sél;g;]ac:tr:gzﬁune

liberladene Einzdunungen sind ortsuntypisch und nicht zuldssig,

Einfriedungen zwischen den Garagen haben keinen Schutzzweck fUr das Grundstiick
und fithren zu Gberladenen Vorgérten. Auerdem engen sie das Sichtfeld beim

Riickwiértsfahren ein.

Stellplitze

Die in der Landesbauordnung festgelegte Zahl von einem Stellplatz pro Wohnung
wird den Verhéltnissen in der Fandlich strukturierten Gemeinde Ailtrach nicht gerecht.
Der StraBenraum ist nicht ausreichend den bereits bei zweiképfigen Famifien tiber
einen Stellplatz hinausgehenden Steliplatzbedarf sowie Besuchersteuplétze insgesamt
aufzunehmen, Die Grundstiicksgréfen ermdglichen es grundsatzlich pej Bauvorhaben
die notwendigen Steilplitze herzustellen. Die getroffenen Festseuungen entsprechen
der Stellplatzverpflichtung nach der fiir den gréBten Teil des Gemeindegebiets
geltenden Stellplatzsatzung vom 21.07.1997.

Anerkannt:

14 Okt 2005

Memmingen, den 15.01.1997/16.03.2005/12.07.2005/ Aitrach, den ... [ "0 ctW0

Freie Architekten
Prof, Dr. Schwarz-Grozinger-Wagner

27.09.2005

Peter Alexa
Biirgermeister
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