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A. Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. September 2006 (BGBI. | S. 2098)

Il. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, zuletzt geéndert durch Art. 3
Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. 4. 1993
(BGBI. | S. 466).

lll. Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des

Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

IV. Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
Vom 8. August 1995 (GBI. S. 617)

Zuletzt geandert durch Artikel 12 der Verordnung vom 25. April 2007 (GBI. S. 252)

V. Gemeindeordnung (Gemeindeordnung — GemO)
In der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, 698)

Zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Februar 2006 (GBI. S. 20)
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Die Gemeinde weist darauf hin, dass die Festsetzungen streng einzuhal-
ten sind und daher keine Befreiungsantrage genehmigt werden.

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. § 31
WA Abs. 1 BauGB; § 4 BauNVO; Nr. 1.1.3. PlanzV; siehe
Planzeichnung).

MaR der baulichen Nutzung

1.2 Grundflachenzahl 0,3; (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §
GRZ = 16 Abs. 2 Nr. 1 u. § 19 BauNVO; Nr. 2.5 PlanzV) als
0,3 Héchstmald.
1.3 Anzahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB;
' § 20 Abs. 1 BauNVO; Dachausbau ist zuldssig;

14 Anzahl der Voligeschosse zwingend (§ 9 Abs. 1
@ Nr. 1 BauGB; § 20 Abs. 1 BauNVO; Dachausbau ist

zuléssig
1.5 RohfuBbodenhdhe des Erdgeschosses (§ 9 Abs. 1
ROK Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1

BauNVO; Nr. 2.8. PlanzV). Sie wird sowohl fiir das
Wohngebaude als auch fiir die Garage bzw. den
Carport festgesetzt. Sie darf max. 0,25 m Uber der
fertigen StralRenoberkante, gemessen in der Mitte der

zur StralRe gewandten Gebaudeseite, betragen.

1.6 Firsthohe (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4
u. §18 Abs. 1 BauNVO; Nr. 2.8 PlanzV) gemessen

am héchsten Punkt des Daches bezogen auf OK Ge-

6,5-8,0m lande mul mindestens 6,50 m und maximal 8,00m

bei | stéckigen Gebduden und darf maximal 10,5

m bhei Il stéckigen Gebauden betragen.
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Wohneinheiten

Verkehrsflachen

Wandhoéhe gemessen an der AuRenwand von OK
Geléande bis Schnittpunkt Dachhaut.

Maximale Wandhdéhe = 4,80 m bei 1-stockigen bzw.
7,55 m bei 2 stockigen Gebauden;

Bei Grenzgaragen ist die max. Wandhéhe 3,0 m.

Offene Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22
Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1. PlanzV).

Einzelhduser sind zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB;
§ 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.1 PlanzV; siehe Ty-

penschablonen in der Planzeichnung).

Einzelhduser und Doppelhauser sind zuldssig (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.1
PlanzV; siehe Typenschablonen in der Planzeich-
nung).

Baulinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 1 u. 2

NIV 7,

DA, m. 1
DdAdUINV U,

NT.

A Dl =AY Ml Ml moiiomme Lo —_
4 rialicv). Ui bebduuily Rdlill ITidx.

3.
1,0m von der Baulinie in Richtung Grundstuick abri-

cken.
Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 1 u.
3 BauNVO; Nr. 3.5 PlanzV).

Umgrenzung von Fldchen fiir Garagen bzw. Car-
ports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr.
15.3. PlanzV); sie sind nur innerhalb der Gberbauba-
ren Flachen und Baugrenzen zulédssig.

Haupt ~ First — Richtung fir das Dach des Haupt-

gebdudes (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Zulassige Ab-
weichung: max. 5°

in Wohngebduden dirfen max. 2 Wohneinheiten
pro Einzelhaus errichtet werden. (§9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB).
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1.16 StraBenverkehrsfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB,;
Nr. 6.1. PlanzV); Ausfliihrung in befestigter Art.

1.17 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanzV); Ver-

V kehrsberuhigter Ausbau ohne separaten Gehweg

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke,
Pflasterfldchen, bzw. wassergebundene Decke, etc.)
1.18 Parken im verkehrsberuhigten Bereich

P Stellplatze fur Pkw. Fir Fahrzeuge tber 3,5 to nicht

erlaubt

1.19 F FuBwege (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Ausfiihrung siehe 2.9

1.20 StraBenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB; Nr. 6.2. PlanzV) mit Bemalung fiir das Re-
gelprofil.

1.21 Sichtdreiecke (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

A Innerhalb der Sichtdreiecke sind nur Einfriedungen

und Bepflanzungen mit einer Max. H6he von 0,80 m

zugelassen.

1.22 Einfriedungsverbot ; Die Einfriedung ist auf die

Hausflucht zuriickzusetzen.

1.23 Sickermulden zur Entwasserung der Verkehrsfla-

chen Uber die belebte Bodenzone

-
n
>

A Ausfuihrung siehe 2.9

Freiflichengestaltung / Griinordnung

1.25 Laub- bzw. Obstbaum zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr.25
a BauGB; Nr. 13.2 PlanzV). Artauswahl nach Arten-
G liste unter 1.28, verbindliche Anzahl in den jeweiligen

Bereichen, d. h. max. 4,00 m von der Grundsticks-

grenze entfernt, empfohlener Standort.
1.26 Offentliche Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB;
Nr. 9 PlanzV). Bepflanzung siehe 3.7
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1.27 Ortsrandeingriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB,;
, , 13.2.1 PlanzV), Umgrenzung von Flachen zum An-
8,000 00 o
6 g pflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
£ 0
02900008 pflanzungen. Empfohlene Pflanzenauswahl nach Lis-
te 3.7.
1.28 Pflanzgebot Pflanzgebot in den privaten Grundstiicken (§9 Abs.

1 Nr. 25 a BauGB):

Auf jedem Baugrundstiick ist je angefangene 250 m?
Bauplatzfliche mindestens ein heimischer Laubbaum
(siehe 3.7) oder ein heimischer Obstbaumhochstamm
zu pflanzen. Die Baumstandorte sind weitestgehend
variabel und beziiglich ihrer Lage nicht an zeichneri-
sche Festsetzungen gebunden, wobei mindestens
ein Baum in unmittelbarer Nahe zur ErschlieBungs-
stralle gepflanzt werden muss (max. 4,00 Meter von
der Grundstiicksgrenze entfernt).

Unzuléssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fur die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell
die in der Verordnung zur Bekdm
brandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. I. 1985 S. 2551) genannten.
Neben heimischen Obstbaumhochstammen sind vor-
rangig Gehdlze aus der Liste gem. Pkt. 3.7 zu ver-
wenden. Die MindestgréRe der zu pflanzenden Bau-
me |. und Il. Ordnung betrdgt 16-18 cm Stammum-
fang.

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

1.29 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9
- Abs. 7 BauGB, Nr. 15.13 PlanzV) des Bebauungs-

planes mit Griinordnungsplan ,Oberer Esch in Kirch-

dorf an der lller;

1.30 MafRzahlen
\/12.3"’\
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2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 4 BauGB
und §. 74 LBO Baden-Wiirttemberg

21

2.2

23

24

25

Abstandsflachen

Dachformen

DN 30°-45°

Bedachung

Wiederkehre und
Zwerchgiebel

Fir die Abstandsflichen von Gebé&uden gilt in je-
dem Fall § 5 LBO. Fur Garagen bzw. Gberdachte
Stellplatze in Grenzbebauung gilt § 6 LBO.

Es sind folgende Dachformen zulédssig:
Satteldach, versetztes Pultdach, (§ 74 Abs.1 LBO.
Firstrichtung des Hauptgeb&audes bzw. der Garage /
Carport ist iber die Léngsseite des Hauptgebaudes
auszubilden. Dacheinschnitte sind unzuldssig (§ 74
Abs.1 LBO).

Dies gilt auch fur untergeordnete Bauteile (z.B. Gau-
ben, Wintergarten) sowie fur Gebdude aulerhalb der
tberbaubaren Flachen (z.B. Gartenhduschen, Ne-

bengebéude,

Dachneigung; DN 30°- 45 ‘maximaler Winkel zwi-
schen der Horizontalen und der Ebene des Daches in
Grad als Mindest- und Hochstmal. Festgesetztes
MaR gilt fir das Dach des Hauptgebaudes. (§ 74
Abs.1 LBO;).

Dachneigungen zwischen 30°und 45 °von Garagen
und Nebengeb&uden sind unabhéangig vom Hauptge-
baude méglich. Abschleppungen lber Freisitzen,

Hauseingangen und Balkonen sind zuléssig

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dach-
platten in Rot bzw. Rotbraunen Ténen zuléssig.
Dachrinnenverblendungen sind nicht erlaubt. (§ 74
Abs.1 LBO).

Wiederkehre (gegentiber der Auflenwand vorsprin-
gende Bauteile mit First-Richtung quer zur Haupt-
First-Richtung) und Zwerchgiebel (Bauteile mit First-



Bebauungsplan Oberer Esch Rechtskraft: 25.09.2008

,Bebauungsplan Oberer Esch* mit Grinordnungsplan in Kirchdorf an der L R S
liler

consult
Satzung

Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, die die Trau-
fe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zulédssig: (§ 74 Abs.1 LBO).

o Bauweise als Einzelhaus.

o Max. Breite (AuRenkante AuBenwand): 30 % der
Gebaudelange (AuBenkanten der Giebelwande
ohne Beriicksichtigung von untergeordneten Vor-
und Ruckspriangen).

e Mindest-Abstand (Aufenkanten) untereinander
bzw. zu evtl. Dachaufbauten: 1,25 m.

e Mindest-Abstand (AuBenkanten) zur Gebaudekan-
te der jeweiligen Giebelseite: 2,50 m.

e Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,50 m.

2.6 Dachaufbauten Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden

Voraussetzungen zuléssig:

e Ausfiihrung als sog. Giebelgaube (auch "stehende
Gaube" genannt) oder als Schleppgaube (letztere
zulassig ab einer Mindest-Dachneigung des dazu-
gehorigen Daches des Hauptgeb&udes von 40 )
und ab einer Mindest-Neigung der Gaube zur Ho-
rizontalen von 20 °).

e Breite (AuRenkante ohne Dachiberstand):
max.3,0 m.

¢ Mindestabstand untereinander (Aufenkanten oh-
ne Dachiiberstand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25
m.

e Mindestabstand zur Gebdudekante der jeweiligen
Giebelseite: 1,50 m

Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum néchst-
gelegenen First des Hauptdaches: 0,50 m. (§ 74
Abs.1 LBO).

2.7 Dachiiberstiande Der Dachiiberstand (Abstand zwischen Aufenkante
der AuRenwand und AuBenkante des am weitesten
Uberragenden, durchgehenden Bauteiles des Uber-
stehenden Daches, waagerecht gemessen) bei
Hauptgebéuden, Garagen bzw. Carports darf trauf-
und giebelseitig maximal 0,70 m betragen Abschlep-
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pungen Uber Freisitzen, Hauseingédngen und Balko-
nen sind zuldssig. (§ 74 Abs.1 LBO).

Oberflachengestaltung
2.8 Bodenmodellierung in Abgrabungen sind unzuldssig. Garagen in Kellerge-
den Grundstiicken schossen mit entsprechenden Zufahrten sind nicht

erlaubt. (§ 74 Abs.3 LBO ). Anbdschungen sind nur
mit im Zuge der Baumafnahme anfallendem Aushub
erlaubt. Eine wesentliche Erh6hung des Geldndeni-
veaus soll jedoch vermieden werden.

2.9 Bodenversiegelung Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Min-

und Oberflichenwas- destmal zu beschrénken.

ser Stellplatze und Zufahrten auf privaten und offentli-
chen Grundstiicken sind nur in einer Ausfihrung als
Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriin-
ten Fugen, Schotter-Rasen, Drain - Pflaster oder als
wassergebundene Flachen zulassig.
Das gesamte anfallende private Oberflichenwasser
darf nicht auf den offentlichen Grund geleitet werden,
sondern ist auf dem Grundstiick zu versickern.
Die Versickerung von nicht verunreinigtem, gesam-
meltem Niederschlagswasser ist genehmigungsfrei,
soweit die Anforderungen einer Rechtsverordnung
nach § 45b Abs. 3 Satz 3 ( WG) eingehalten werden.

Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach (ber

eine bewachsene Oberbodenschicht flaichenhaft zu
versickern.

Fur Dachflachen sind nach Méglichkeit nichtmetalli-
sche Materialien zu wéhlen. Soweit trotzdem metalli-
sche Werkstoffe Verwendung finden, sollen diese mit
einer abtragsfreien Schutzschicht versehen sein. (§
74 Abs.3 LBO)
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Garagen / Carports und Stellplétze
2.10 Stauraum vor Gara- Vor Garagen ist zur offentlichen Verkehrsflache hin
gen und Stellplitze eine Aufstellfliche von mindestens 5,00 m einzuhal-

ten, diese diirfen nicht eingefriedet werden. Diese
Flache zahlt nicht als Stellplatzflaiche. (§ 74 Abs.2
LBO)

Es sind 1,5 Stellplatze pro WE innerhalb des Grund-

stlcks zu erstellen.

Sonstiges

2.1 Freileitungen Freileitungen der Stromversorger, Telecomunikation
usw. sind nicht erlaubt. (§ 74 Abs.1 LBO).

2.12 AuBenantennen Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-, Fern-
seh-, CB-Anlagen o.4. sind zuléssig.
Antennen, die den o.g. Umfang Uberschreiten (z.B.
zum Betrieb von (berregionalen Funkanlagen mit
seitlich abgespanntem Sendemast) sind unzul&ssig.
(§ 74 Abs.1 LBO).

213 Einfriedungen und Einfriedungen zum 6ffentlichen StraRenraum sind als

Stiitzmauern senkrechte Holzlattenzdune oder Metallzdune mit ei-

ner maximalen Hohe von 1,00 m auszubilden. Zwi-
schen den einzelnen Baugrundsticken sind neben
senkrechten Holzlattenzdunen oder Metallzdunen
auch Maschendrahtzdune bis zu einer maximalen
Hoéhe von 1,00 m zuldssig. Sockelmauern sind unzu-
lassig. Laubgehdlzhecken (siehe Pflanzliste unter
3.7) sind zuldssig.

Sichtschutzmatten und Mauern jeglicher Art als Ein-
friedung sind nicht zuldssig.

Stiitzmauern sind unzuléssig (§ 74 Abs.3 LBO)
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3 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
3.1 Bestehende Grundstiicksgrenzen
3.2 Vorschlag fur Grundstiicksparzellierung
3.3 bestehende Flurnummern
459
34 7 Parzellierungsnummer / ca. ParzellengréBe
ey
3.5 ; Geplante Gebdude
3.6 Geplante Garagen / Carports mit Zufahrt
GA
3.7 Pflanzempfehlungen Es wird empfohlen im Bereich der privaten Garten

Gehdlze aus der nachfolgenden Liste (einheimische
Gehdlze) zu verwenden.

Baume I. Ordnung:

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Walnussbaum Juglans regia
Vogelkirsche Prunus avium
Stileiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos

Bdume Ill. Ordnung:

Feldahorn Acer campestre
Birke Betuia penduia
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria

Obstbaumhochstamme:
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Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

GroRstriaucher und Straucher

Felsenbirme Amelanchier spec.
Kornelkirsche Cornus mas

Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnu® Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Stachelbeere Ribes grossularia
Johannisbeeren Ribes nigrum, R. Alpina

Heimische Rosen R. canina, R. arvensis, R. gal-
Weilldorn Crataegus spec
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Wasserschneeball Viburnum opulus

Ranker:

Waldrebe Clematis spec.

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocisuss spec.

Schling-Knéterich  Polygonum aubertii

Thuia - Hecken sind nicht erlaubt.

Im Bereich der privaten Griinflaichen und der Stralle
zugewandten Bereiche ist die Verwendung von nicht
standortgerechten Geholzen sowie buntlaubigen und

buntnadeligen Geholzen zu vermeiden.

Zu vermeiden ist die Pflanzung der Gehdize, die als
Zwischenwirt fur die Erkrankungen im Obst- und
Ackerbau laut Verordnung zur Bekdmpfung der Feu-
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erbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI.l. 1985 S. 2551) gelten.

3.8 Baumpflanzungen Die Pflanzung von o&ffentlichem Griin im Bereich der
entlang von Grund- nicht einzufriedenden Grinflachen entlang der Er-
stiicksgrenzen schlieBungsstrassen ist auch an der Grundsticks-

grenze zu dulden.

[
©
L)
o
-]

enauigkeit Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer
nachdigitalisierten Flurkarte erstellt. Somit ist von ei-
ner hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich den-
noch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung
oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen.
Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planungs-
biiros LARS consuit, Memmingen, keine Gewahr

Gbernommen werden.

3.10 Ergidnzende Hinweise Archiologische Funde bzw. das Auftreten von Bo-
dendenkmalern oder Teilen davon ist laut DSchG
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehoérde (Landratsamt Bibe-
rach -Untere Denkmalschutzbehérde-RollinstralRe 9
88400 Biberach) oder dem Referat 21 - Alexander-
stralle 48 72072 Tubingen (Grenzuberschreitende
Zusammenarbeit, Raumordnung, Baurecht, Denk-
malschutz)
zu melden.

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort
sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde freigibt

oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Gemeinde behalt sich das Recht vor, wéahrend
der offentlichen ErschlieBungsmafRnahmen uneinge-
schrankt die bereits verauerten Bauparzellen nutzen
zu durfen. Mit dem Tag der Abnahme der Erschlie-
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Rungsmalnahmen erlischt dieses Recht.

Die Festlegung geeigneter Standorte fir notwendige
Kabelverteilerschranke, Leuchten oder ahnliche Ein-
richtungen in der 6ffentlichen bzw. privaten Flache
sowie mégliche Vereinbarungen diesbeziglich behalt
sich die Gemeinde vor.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fur
Mensch oder Umwelt zur Folge haben, sollten bei der

Bauausfiihrung vermieden werden.

Bei event. Grund- und Schichtwasseraustritten wird
empfohlen entsprechende bauliche Vorsorgemal-

nahmen (z.B. wasserdichte Keller )zu treffen.

Der im Zuge der BaumaBnahme anfallende Erdaus-

hub ist méglichst im Plangebiet zu verwerten.

3.11 Fassadengestaltung Als sichtbares Wandmaterial der Hauptgeb&ude und
Garagen sind Putze mit hellem Anstrich und Wand-

verkleidungen oder Wande aus Holz zulassig.

3.12 Erschwernisse bei Auf Grund der optimierten Ausnutzung der Grundsti-
Erstellung der- cke sowie stadtebaulichen Gestaltung wurden Bau-
Baugrube grenzen und Baulinien verwendet. Die sich daraus

ergebenden technischen Gegebenheiten beim Erstel-
len der Baugrube zur offentlichen ErschlieBungsanla-

ge sind zu ber{icksichtigen.
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4 Verfahrensvermerke

4.1

4.2

4.3

Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur Neuaufstellung im beschleunigten Verfahren erfolgte in der
Gemeinderatssitzung vom 29.01.2008.

der Gemeinderatsbeschluss wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB am 31.01.2008
im Mitteilungsblatt Nr. 04/2008 ortsuiblich bekannt gemacht

Kirchdorf a.d. lller, den .......c....ccceeeennneee.

(1. Burgermeister Langenbacher)

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, BauGB am
31.01.2008 im Mitteilungsblatt Nr. 04/2008 ortstiblich bekannt gemacht mit
Gelegenheit zur Einsichtnahme in die Planung und eventueller AuBerung.
Kirchdorf a.d. lller, den .........ccceeeereen.

(1. Burgermeister Langenbacher)

Beteiligung der Offentlichkeit

Die éffentliche Auslegung fand geméal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
08.02.2008 bis 10.03.2008 statt.

Kirchdorf a.d. lller, den .......................

(1. Burgermeister Langenbacher)
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4.4 Beteiligung der Behdrden

4.5

4.6

4.7

Fur die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal §4 Abs. 2 BauGB, wurden vom 08.02.2008 bis
10.03.2008 angehort.

(1. Burgermeister Langenbacher)

Abwigung und Billigung

der Anregungen und Bedenken der beteiligten Behtrden und der Auslegung
in der Gemeinderatssitzung am 05.08.2008.

Kirchdorf a.d. lller, den ........................

Blrgermeister Langenbacher)
Satzungsbeschluss
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 05.August

2008 tber die Entwurfsfassung vom 05.08.2008.

Kirchdorf a.d. lller, den ........ccc.cceuvnnenen.

Burgermeister Langenbacher)
Ausfertigungsvermerk

Der Textteil und der zeichnerische Teil bilden eine Einheit und stimmen mit

dem Inhalt des Satzungsbeschlusses Uberein.

Kirchdorf a.d. lller, den .......cccooeeerinneins

(1. Burgermeister Langenbacher)
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4.8 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten
Der Satzungsbeschluss wurde am ................. ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Vorhabenbezogener Bebauungsplan Oberer Esch® ist damit in Kraft ge-
treten. Er wird mit Begrindung zur allgemeinen Einsicht bereitgehalten. Uber

den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Kirchdorf a.d. lller, den.........cccceeeeeeennnnn

Plan aufgestellt am: &8 Zeog

Plan gedndertam: ...

Planer: LA

consu!t GmbH, Memmingen

consult GmbH

g und Projektentwicklung
ofstr. 20 87700 Memmingen
Yol 08331/4604-0 Fax 08331/4904-20

(Unterschrift)

Dieser Textteil ist nur zusakpmjien mit dem zeichnerischen Teil vollstandig.

Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die Unterschrift des Planers.
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5 Begriindung

5.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der uberplante Bereich ist im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan als Allgemeines

Wohngebiet ausgewiesen.

Das Landesentwicklungsprogramm aus dem Jahr 2002 ordnet die Gemeinde
Kirchdorf a.d. lller in die Gebietskategorie ,Landlicher Raum.

- Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum
Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial ver-

traglich bewaltigt und groRflachige, funktionsfahige Freiraume gesichert werden

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

1. Bereitstellung von Wohnraum, hauptsachlich fur den Eigenbedarf und damit nachhal-
tiger Umgang mit Flachenressourcen, da es sich um die SchlieBung einer Bauliicke
zwischen der Raiffeisenstrasse und der vorh. Bebauung ,Oberer Esch® von Kirchdorf
a.d. ller handelt. Der vormalige Bebauungsplan entsprach durch die groBzugigen
Grundstiicke mit GrundstiicksgréRen i.M. von ca. 1000 m2 und der vorgesehenen
Bebauung, mit einer Grundflachenzahl von 0,4 einer GeschofRflachenzahl von 0,5
nicht mehr den zeitgemaRen Bedirfnissen einer ressourcenschonend Bebauung,
wie kleineren Parzellen von ca. 750 m2 mit optimierten ErschlieBungssystemen.
Gleichzeitig soll durch die Zweistéckigkeit entlang der Opfingerstrasse, die Anderung
der Dachneigungen und Dachform, die stadtebauliche N&he zum Ortskern wieder
hergestellt werden. Das geplante Gebiet ist an die vorh. Erschliefung von Wasser

und Abwasser ohne groRen Aufwand mdglich.

5.2 Lage, GréRe und Beschaffenheit des Baugebietes
5.2.1 Lage und GroRe

Das Baugebiet befindet sich auf den Grundstiicken mit den Flurnummern 957; 957/4;
959*; 961*; 961/1; 89*;
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(mit * gekennzeichneten Flurnummern nur zum Teil) der Gemarkung Kirchdorf a.d. lller
Der Geltungsbereich umfasst ca.2,2 ha:
Im Siiden, Osten und nérdlich der Raiffeisenstrasse sowie westlich der Opfingerstrasse
schlieBen Baugebiete an.

5.2.2 Topographische und hydrologische Verhéltnisse

Das Baugebiet liegt siidlich der Raiffeisenstrasse und &stlich der Opfinger Strasse zwi-
schen bestehender Bebauung im Siiden und Osten. Das Grundwasser steht in einer Tiefe

von ca. 7 m unter der Gelandeoberflache an.

5.2.3 Immissionen

Zur Beurteilung der Larmbelastung durch die Opfingerstrasse sowie der Gesamtsituation
wurde eine Schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben das zu folgendem Ergeb-
nis kam. Siehe Schalltechnische Untersuchung EM-Plan vom 24.07.08.

Die Larmbelastung wurde vor dem Hintergrund der Anwendung der DIN 18005 sowie un-
ter Berticksichtigung der 16. BImSchV ermittelt und beurteilt.

Zu diesem Zweck wurde anhand vorliegender Verkehrszahlen fir den Prognosehorizont
2025 eine Emissions- und Immissionsberechnung der Larmeinwirkungen aus der Opfin-
ger StraRe nach den Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen, RLS-90, vorgenommen.
Im Untersuchungsgebiet wurden Fassadenpegel und Flachenraster berechnet.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass ohne die Anordnung von Schallschutz-
maRnahmen die fur aligemeine Wohngebiete maRgeblichen Orientierungswerte der DIN
18005, Schallschutz im Stadtebau, von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um maximal 3
dB(A) tags und 4 dB(A) nachts an der Westfassade der der Opfinger StralBe nachstgele-
genen Gebaudereihe Uberschritten werden. In den ebenerdigen AuBenwohnbereichen er-
geben sich Beurteilungspegel von max. 59 dB(A).

Die Grenze der Larmvorsorge, die im Rahmen der stadtebaulichen Planung als eine
Obergrenze der noch abwéagbaren Uberschreitung der Orientierungswerte angesehen
werden kann, wird an allen maRgeblichen Immissionsorten eingehalten bzw. unterschrit-
ten. Insofern werden keine zusétzlichen Manahmen zur Verringerung der Léarmbelastung
erforderlich, so dass im Bebauungsplan keine verbindlichen Festsetzungen zum Schall-

schutz zu formulieren sind.
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5.3

Entwicklung und Stéddtebauliche Zielvorstellungen

5.3.1 Stadtebauliche Zielvorstellung

Der vorhandene Bebauungsplan soll durch die neuen baulichen Festsetzungen wie 2-
stockige Bebauung mit méglichem Dachausbau, reduzierte GrundsticksgréBen, ver-
kehrsberuhigte ErschlieRungsstrassen mit und ohne Gehwege, den Festsetzungen von
Griin im 6ffentlichen und privaten Bereich, den jetzigen Bedirfnissen an eine maRvolle,

Bauentwicklung, durch Schonung der Ressourcen angepasst werden.

5.3.2 Geplante Bauliche Nutzung

Das Bebauungsplangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der
BauNVO festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl 0,3 liegt unter der in § 17 BauN-
VO festgesetzten maximalen Uberbauung.

Da Einzel- und Doppelhduser mit Dachausbau Il stockig parallel zur Opfingerstrasse und |
stockig im restlichen Baugebiet zuléssig sind, soll der landliche Charakter erhalten biei-
ben. Dies wird durch die privaten Griinflaichen entiang der ErschlieBungsstralen so wie
durch das Einfriedungsverbot noch verstérkt.

Die Dachform als Sattelddcher oder versetzte Pultdacher als maximale Dachformmaglich-
keit soll die ruhige Dachlandschaft der Dorfmitte unterstiitzen. Die Dachneigung der Da-
cher wird mit 30°bis 45°so gewdahlt, dass sich die neuen Baukdrper gut in das bestehen-
de Ortsbild einfiigen kénnen. Die Festsetzungen Firsthhe, Dachneigung und Wandhohe,
erlauben die individuellen Wiinsche an die Gebdude umzusetzen.

Die Neubauten sind mit ihren im wesentlichen Dachflachen in Ost - West Richtung ausge-

richtet. Hiermit ist auch eine wirtschaftliche Nutzung von Sonnenenergie méglich.

5.3.3 MaR der baulichen Nutzung

Neben der Festsetzung der maximal (iberbaubaren Grundfldche tragt vor allem die Fest-
setzung der Firsthdhe, Dachneigung und Wandhohe bei, die individuellen Winsche um
zusetzen.

Die ROK (=Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss) dazu bei, die Baukdrper mafvoll in die
Topografie des Geldndes einzubinden.

5.3.4 Art der baulichen Nutzung

Art der Nutzung: WA (§ 4 BauNVO)
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5.3.5 Anzah! der Gebdude

26 Neubauten entstehen in offener Bauweise mit je ca. 1 Wohneinheit (maximal 2 Wohn-
einheiten) nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB.
Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von 5 Jahren ab In-Kraft-Treten des

Bebauungsplanes bebaut wird.

5.3.6 Flachenverteilung unbebaute Parzellen

26 Parzellen Wohnbauland 18.793 m? 84,61 %
Offentliche Erschl. Fahrbahn/Gehweg. 2.563 m? 10,49 %
Offentliches Griin 856 m2 3,85 %
Gesamtflache 22.212 m? 100,0%

Auf Grund der Pflanzgebote auf privater Grundstiicksfliche und einer somit erfolgenden
Durchgriinung der Bauparzellen und des Straenraumes, wird im Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan nur eine kleine éffentliche Griinflache als StraRenbegleitgriin festge-
setzt. Die Eingriinungen im Westen in einer Breite von 5,0 m sind private Eingrinungs-

mafnahmen die entsprechend Punkt 1.24 zu bepflanzen sind.

54 Bodenordnende MaBRnahmen

5.4.1 Verkehr
Die Erschliefung des neu zu bebauenden Bereichs erfoigt aus Richtung Norden von der
Raiffeisenstrasse zur bestehenden ,Michael von Jung Strasse*. Uber diese Hauptachse
ist der verkehrsberuhigte ErschlieBungsring fiir das restliche Baugebiet angebunden.
5.4.2 Wasser
Das Baugebiet wird an das Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Kirchdorf a.d. lller
angeschlossen.

5.4.3 Abwasser

Die Abwasserentsorgung erfolgt Giber den Schmutzwasserkanal in der Raiffeisenstrasse

zur gemeindlichen Kldranlage.
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5.4.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der

Elektrizitdtswerke (EnBW).

5.4.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgung des Landkreises Biberach.
Wertstoffe werden im Wertstoffhof der Gemeinde gesammelt und von Verwertungsunter-

nehmen abgeholt.

5.4.6 Fernmeldenetz

Der Anschluss an das Leitungsnetz der Deutschen Telekom ist gesichert.

nung / Naturschutz

5.5.1 Grinordnung

Die geplante Freiflichenkonzeption fir den Neubaubereich zeigt eine Okologisch wirksa-
me Durchgriinung des Plangebiets mit einheimischen Laubbaum- und Obstbaumpflan-
zungen (nach Liste Pflanzgebot Pkt. 1.28 und nach Liste Pflanzempfehlungen Pkt. 3.7).
Pro angefangene 250 m? Bauparzelle ist ein heimischer Laubbaum bzw. ein heimischer
Obstbaumhochstamm zu pflanzen, wobei jeweils ein Baum davon an der ErschlieBungs-
stralRe in einem maximalen Abstand von 4,00 m zur Grundstiicksgrenze gepflanzt werden
muss. Dadurch wird die festgesetzte Durchgriinung des 6ffentlichen Strallenraumes un-

terstuitzt und die Funktion der StraBenrdume als untergeordnete Griinziige sichergestellt.

Zur besseren Einbindung des Wohngebiets entlang der Opfinger- und z.T. der Raiffeisen-
straRe wird zusitzlich zu den privaten Pflanzgeboten, auf den Parzellen 1-5 im Westen
und Norden eine strukturierte 5 m breite Eingrinung durch eine in Nord-Sud- Richtung
verlaufende dichte Baum- und Strauchpflanzung (Flache fir Bindung mit Bepflanzung

laut 1.24}) hergestellt. Die Gesamtflache der MaRnahme umfasst 822m?.

Entlang der Michael- von Jung- StraRe und der Inneren ErschlieBungsstralie sind unter-
brochene Griinflichen mit variabler Breite (1m-2m) als Versickerungsflachen und MaB-
nahmen zur Verkehrsberuhigung vorgesehen. Zudem wird der geplante FuBweg zur Ver-
bindung des Wohngebietes mit der HauptstraRe durch &ffentliche Grinflachen gefthrt.

Insgesamt sind 870m? offentliche Griinflachen vorgesehen.
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5.5.2 Beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung“

Die Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird in Abstimmung mit den zu-
standigen Behorden im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Die Abgrenzung des Gel-

tungsbereichs erfolgt wie im beigeflgten Lageplan dargestelit.

Fur die Aufstellung, Anderung und Ergadnzung von Bebauungsplanen der Innenentwick-
lung, die der Wiedernutzbarmachung von Fléchen, der Nachverdichtung oder anderen

MaRnahmen der Innenentwickiung dienen, wurde zu Beginn des Jahres 2007 durch eine

Anderung des Baugesetzbuches ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB einge-

fuhrt. Ein beschleunigtes Verfahren kann durchgefiihrt werden wenn

e eine Grundfliche von weniger als 20 000 Quadratmetern festgesetzt wird,
¢ keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und
e keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Fauna-Flora-Habitat- und Vo-

gelschutzgebieten vorliegen.

Die oben angefiihrten Bedingungen fiir ein beschleunigtes Verfahren sind in diesem Fall
erfallt.

Die in Anspruch genommene Grundfliche betragt ca. 5650 m* und befindet sich damit
weit unter dem durch das BauGB vorgegebenen Schwellenwert. Der Bebauungsplan
_Oberes Esch* wird deshalb im beschleunigten Verfahren aufgestelit. Fir die Aufstellung

eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gilt u. a. Folgendes:

e Von der frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behdrden nach § 3
Abs.1 und § 4 Abs. 1 kann abgesehen werden.
e Die Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes sind entbehrlich.

e Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen Ausgleichs entfallt.
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553 MinimierungsmaRBnahmen

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen:
Im vorliegenden Bebauungs- und Grunordnungsplan sind fir den Eingriff in Naturhaushalt

und Landschaftsbild sowie fir die Schwere des Eingriffs folgende Vermeidungs- und Mi-

nimierungsmafinahmen festgesetzt worden. Auf Grund der Art der Festsetzungen kann

von einer sehr hohen Umsetzungsrate ausgegangen werden.

Tabelle: Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Fldchensparende ErschlieBung durch mafvolle
Grundstlcksgréfien

Minimierung der Beeintrachtigung Schutzgut Ar-
ten und Lebensrdume sowie Boden

Verbot tiergruppenschadigender Bauteile wie
Sockelmauern bei Zaunen

Minimierung der Beeintréachtigung Schutzgut Ar-
ten und Lebensraume

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-
dens durch Verwendung versickerungsfahiger
Beldge und Festsetzung der Versickerung des
Oberflaichenwassers uber die belebte Bodenzo-
ne

Minimierung der Beeintrachtigung Schutzgut
Wasser sowie Boden

Anpassung des Baugebietes an den Gelande-
verlauf zur Vermeidung gréRerer Erdmassen-
bewegungen sowie von Veranderungen der
Oberflachenformen

Minimierung der Beeintrachtigung Schutzgut
Boden

Naturnahe Gestaltung privater Garten, Pflanz-
gebot bezogen auf die jeweilige GréRe des
Grundstuckes,

Minimierung der Beeintrachtigung Schutzgut
Landschaftsbild sowie grinordnerische Mal-
nahme zur Wohnumfeldgestaltung

Eingrinung der ErschlieBungsstrale und des
Wohnumfeldes durch Festsetzung von Baum-
pflanzungen als Verkehrsgrin :

Grinordnerische MalBnahme zur Wohnumfeld-
gestaltung

Aufbau einer wirksamen Gebietseingriinung auf
privaten Flachen durch heimische Bdume und
Heckenstrukturen im Westen

Minimierung der Beeintrachtigung Schutzgut
Landschaftsbild

Ausweisung von privaten Griinstreifen zwischen
Fahrbahn und Einfriedung, die nicht Eingefriedet
werden durfen, als weitere Eingriinungsmaf-
nahme der ErschlieBungsstralte /an der Opfin-
ger Stralle

Granordnerische MaRnahme zur Wohnumfeld-
gestaltung




