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Begrindung nach § 9/8 BauGB zum Bebauungsplan "Ostlich der Lindenring-
straBe", Gemeinde Ettringen / Ortsteil Siebnach

1. Lage im Raum, Bestand
Das Uberplante Areal liegt im Osten des Ortsteiles Siebnach der Gemeinde Et-
tringen im unmittelbaren AnschluB an die bebaute Ortslage &stlich der Linden-
ringstraBe. Im Norden, Osten und SUden befinden sich die freie Landschaft mit
landwirtschaftlich genutzten FiGichen. Es befindet sich auf dem Areal ein Holz-
schuppen, derim Zuge der Bebauung entfernt wird.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im festgestellten Fidchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Gemeinde Ettringen als Fidiche fUr die Landwirtschaft
dargestellt, das Areal ist demnach als AuBenbereich zu werten. Da die geord-
nete stédtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch diese Ande-
rung nicht beeintréchtigt wird und das Bauleitplanverfahren gemaB der Vor-
gaben des §13b BauGB durchgeflhrt wird, ist fir den Fl&dchennutzungsplan
keine parallele Anderung zum vorliegenden Bebauungsplanerforderlich, son-
dern er wird im Zuge der Berichtigung angepasst.

3. VerkehrserschlieBung
Das Baugebiet wird von Westen her an die LindenringstraBe angeschlossen,
eine zusdizliche neue Anbindung erfolgt durch Verladngerung des Feldweges
mit einer direkten EinfGhrung in das neue Baugebiet, dies soll auch die haupt-
sachliche FahrerschlieBung darstellen. FUr die innere ErschlieBung wird so eine
RingstraBe geschaffen, die als WohnstraBe dimensioniert ist. Eine Verschwen-
kung fragt dazu bei, die Durchfahrgeschwindigkeit zu reduzieren.

Der nordliche Teil der 6stlichen LindenringstraBe wird verschwenkt, um den Zu-
sammenschluB mit der neuen WohnstraBe herzustellen und gleichzeitig die Zu-
fahrt in den westlichen Ast der LindenringstraBe zu verbessern.

FUr spatere Erweiterungen werden schon jetzt StraBenstiche vorgesehen, die
spater entsprechend ausgebaut werden kénnen. Vorerst kénnen FuBganger
so den umgebenden Wiesenweg erreichen, der zur Pflege der Ortsrandein-
grinung und als Puffer zur landwirtschaftlichen Nutzung angelegt wird.

Bei der vorliegenden Planung wurde sowohl bei den ErschlieBungsfladchen als
auch bei den Baufldchen auf ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen dem
notwendigen Fldchenbedarf und den Anforderungen an ein ansprechendes
Wohnumfeld geachtet.

4. Stadtebauliches Konzept

Mit diesem Bebauungsplan soll die bauliche Weiterentwicklung der Gemeinde
Ettringen gesichert werden, indem Baufldchen fir die Schaffung neuen Wohn-
raumes bereitgestellt werden. Ziel dieser Planung ist es, sowohl den bauwilli-
gen BUrgern verschiedene klassische Haustypen anbieten zu kdnnen, als auch
das Ortsbild in angemessener Weise zu wahren.

Hierzu zdhlen 'klassische' Gebdude des Haustyps 1 (Il als E+D, steiles Sattel-
dach) sowie zweigeschoBige Bauten, die Dachformen sind hier freier gehalten
und lassen neben einem flachgeneigten Satteldach auch ein Walmdach zu.

Um der Anforderung an verdichtete Bauweisen mit geringerem Fldchenbedarf
Rechnung zu tragen, wird ein Quartier ausschlieBlich mit Doppelhdusern vor-
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gesehen (WA2). Dieses wird bewusst am Beginn der neuen ZufahrisstraBe plat-
ziert, um den mit der Verdichtung einhergehenden héheren Verkehrsanfall
unmittelbar zu- und abfUhren zu kdnnen und nicht ins Baugebiet hineinzuzie-
hen, um die anderen Anlieger weniger zu belasten.

Am ZusammenschluB der ErschlieBungssiringe im Nordtfeil des Baugebietes
wird eine &ffentliche Grinfldche angelegt, die den Bewohnern fUr Treffen und
Spiel zur Verfgung stehen soll und dem 'Knoten' verschiedener ErschlieBungs-
richtungen mehr Raum verschafft.

Um die Entstehung von sog. Tiny Houses' zu vermeiden, die eine andere Infra-
struktur bréuchten, wird ein Mindestwert fUr die GFZ festgesetzt.

5. Nachverdichtung und Flachenausweisung
GemdB LEP 3.2 (Z) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende
Bausubstanz sowie Méglichkeiten zur Nachverdichtung) moglichst vorrangig
zu nutzen (vgl. auch RP 16 BV 1.3 abs. 2 (Z)).
Grundsatzlich besteht theoretisch die Mdglichkeit zur Nachverdichtung beste-
hender Siedlungsgebiete aufgrund der noch vorhandenen Baulicken inner-
halb der im Zusammenhang liegenden Bebauung im Hauptort Ettringen und in
den Ortsteilen. Praktisch jedoch verfUgt die Gemeinde kurz- bis mittelfristig
Uber keine bebaubaren Grundsticke in den Innenbereichen des Gemeinde-
gebietes; schon gar nicht in der bendtigten Anzahl bzw. GréBenordnung. Die
EigentUmer innerértlicher noch unbebauter Grundsticke sind bzgl. einer Ver-
duBerung oft sehr zurickhaltend; Hintergrund ist neben steuerlichen Aspekten
haufig eine Bevorratung fUr Familienangehdrige. Das bedeutet, dass zumin-
dest kurz- und mittelfristig diese GrundstUcke nicht auf den &ffentlichen Woh-
nungsbau kommen, sondern mittel- bis langfristig nach und nach privat be-
baut werden. ‘
Zudem weisen die Nachverdichtungspotenzialfldchen in allen Oristeilen keine
addquate Anzahl auf, um die aktuelle Nachfrage nach Wohnbauflachen in
ausreichendem MaBe zu decken. Aufgrund dessen ist die Gemeinde ge-
zwungen, auf bisher unbebaute (landwirtschaftlich genutzte) Fidchen unmit-
telbar am Siedlungsrand im AuBenbereich auszuweichen, um kurz- bis mittelfri-
stig dem bendtigten Wohnbaufldchenbedarf gerecht zu werden.

Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an die bereits bestehende Bebauung an
und nutzt auf der vollen Ladnge vorhandene ErschlieBungsstrdnge. Damit sind
im Wesentlichen die o.g. Ziele und Grundsatze des LEP 2013 und des RP 16
gewahrt, da u.a. aufgrund der Anbindung der Neubaufldchen an geeignete
Siedlungseinheiten einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt wird.
Ferner werden bereits bestehende ErschlieBungsanlagen besser ausgenutzt.
Die GréBenordnung der geplanten Wohnbaufldchen orientiert sich am beste-
henden Bedarf an Wohnbaufléchen. Die Einbettung in die Landschaft erfolgt
durch eine angemessene Ortsrandeingrinung.

6. Flachenbedarf und -verfugbarkeit
Flachenbedarf
Lt. Kommunalstatistik 2021 sind zum Stand 31.12.2020 folgende Fldchennutzun-
gen vorhanden:

Gesamtflache 4.150 ha
Siedlung 249 ha
Verkehr 156 ha
Vegetation (Landwirtschaft, Wald) 3.705 ha
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Gewdsser 40 ha

Einwohnerentwicklun
Jahr (jeweils 31.12.) | Einwohner

2010 3.247
2015 3.380
2020 3.494

_Bevélkerungsprognose
Uber einen Zeitraum von 10 Jahren (berechnet nach der Zinseszins-Formel):

Ausgangswert 2010 = 3.247 E (Einwohner)

Endwert 2020 =3.494E

Zahl der Jahre zwischen 2010 und 2020 = 10 Jahre -> 3.494 :3.247 = 1,08
Ausgangswert 2020 = 3.494 E

Endwert 2030 =3.494x1,08=3.760E

Dies ergibt einen Einwohnerzuwachs von 266 Einwohnern in 10 Jahren, somit
von rund 27 Einwohnern pro Jahr

Bedarfsberechnung zur stadtebaulichen Entwicklung
AbkUrzungen:

WG = Wohngebdude

WE = Wohneinheiten

E = Einwohner

E/WE = Einwohner pro Wohneinheit

WE/WG = Wohneinheit pro Wohngebdude

Laut Kommunalstatistik 2021 gibt es in der Gemeinde zum Stand 2020:
1.120 Wohngebdude (WG)
1.450 Wohneinheiten (WE)

Auflockerungsbedarf _
Bevdlkerungsstand im Jahr 2020: 3.494 Einwohner
Wohnungsbestand im Jahr 2020: 1.450 Wohneinheiten (WE)
3.494 E : 1.450 WE = 2,41 Einwohner pro Wohneinheit

Der bayerische Landesdurchschnitt liegt bei 2,11 E/WE. Es besteht deshalb ein
Auflockerungsbedarf.

Rechnerischer Bedarf:

3.494E:2,11 E/WE=1.656 WE

Dies entspricht einem zusdatzlichen Bedarf von 206 WE (1.656 — 1.450 WE)

Erneverungsbedarf

Bestand: 1.450 WE : 1.120 WG = 1,29 WE/WG

Nachdem der Statistische Mittelwert in Bayern bei 2,0 WE/WG liegt, besteht
kein Erneuerungsbedarf

Bedarf durch Bevolkerungswachstum:

Die Berechnung des Bevolkerungszuwachses liegt gemdaB Berechnung nach
Zinseszinsformel liegt in 10 Jahren bei 266 Einwohnern, daher ist durchschnitt-
lich pro Jahr mit 27 neuen Einwohner zu rechnen.

Bei der Annahme eines statistischen Mittels von 2,11 E/WE bedeut das in 10
Jahren einen Bedarf von 266 E: 2,11 E/WE = 126 Wohneinheiten

Zuwanderung
Der Zuwanderungsbedarf ist im natlrlichen Bevdlkerungswachstum enthalten.
Es wird kein Ansatz fUr die Zuwanderung vorgenommen.
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Zusammenstellung des rechnerisch ermittelten Wohnungsbedarfs:
Auflockerungsbedarf 206 WE

Erneuerungsbedarf 0 WE
Wachstumsbedarf 126 WE
Zuwanderung O WE
Gesamtbedarf 332 WE

Umrechnung in den statistischen Bedarf an Wohnbauflachen
Bei 1,29 WE/WG (Mittelwert in Ettringen) ergeben sich somit:
332 WE : 1,29 WE/WG =257 WG

Es wird fUr die landliche Struktur eine durchschnittliche GrundstUcksgréBe von
650m? zuzUglich ein 6ffentlicher Anteil von 25% (ErschlieBungsstruktur und &f-
fentlicher Grinfldchenanteil) angenommen. Somit ergibt sich rechnerisch fir
die n&chsten 10 Jahre ein zusatzlicher Baufldchenbedarf wie folgt:

257 WG x 650m2 = 16,7 ha
zzgl. 25 % Offentlicher Antell 4,2 ha
zusatzlicher Bedarf an Bauflachen: 20,9 ha
aktuelle Flachenausweisung: 2,1 ha

Der Ortsteil Siebnach halt It. Stand 2020 mit 620 Einwohnern einen Anteil von
knapp 18% an der Einwohnerzahl der Gesamtgemeinde (3.494 E). Gemessen
daran wdre sogar eine Fldchenausweisung von 3,7ha statthaft. Die Differenz
wird also fUr kUnftige Entwicklungsmdglichkeiten aufgespart.

Flachenpotenziale und -verfugbarkeit

Die im Fldchennutzungsplan noch als Baulandpotenziale for den Hauptort Et-
tringen ausgewiesenen Fldchen konnten seitens der Gemeinde nicht erwor-
ben werden (SUdwesten Ettringens) bzw. waren durch die landwirtschaftliche
Entwicklung nicht mehr gestaltbar (SUdosten Ettringens), daher wurden auch
in den Ortsteilen verfGgbare Fldchen gesucht, die eine Abrundung bestehen-
der Siedlungsgebiete ermoglichen. Dies ist mit der vorliegenden Flache der
Fall.

Es wurden sowohl fUr einige wenige Einzel- bzw. LUckenschluBgrundsticke Ver-
handlungen gefthrt, die nicht zu einem preislich akzeptablen Ergebnis fGhrten,
bzw. keine einheitliche Motivliage zum (Nicht-)Verkauf bei den potentiellen
Verk&ufern als Ursache fUr ein Scheitern der Umsetzung hatten. Diese Aussa-
gen kénnen den Fachbehdrden bei Bedarf belegt werden, sind aus Daten-
schutzgrinden jedoch nicht in den Planungsunterlagen konkret zu benennen.
Auch was die beiden im Flachennutzungsplan fUr Siebnach noch vorgesehe-
nen Fl&dchen im Nordwesten und nérdlich der LindenringstraBe anbetrifft, sind
diese nach dokumentierbaren Gespréchen und Verhandlungen bzw. auf-
grund der Wachstumsentwicklungen bei einzelnen Landwirten nicht verfGg-
bar.

Grundlage der Beurteilung war der Fléichennutzungsplan sowie Lagepléne der
Gemeinde Ettringen. Es wurden BaulUcken im sog. "Innenbereich” herangezo-
gen, wenn ein sog. Bauzusammenhang im Sinne des § 34 BauGB bestand. Die
BaulUcken sind aufgrund der Struktur in der Gemeinde Ettringen auch Gber die
Ortsteile verteilt. S&mtliche BaulUcken befinden sich ausschlieBlich im Privatei-
gentum und stehen derzeit nicht zur Ver&uBerung zur VerfOgung. Vereinzelt
werden die privaten Bauplatze von den jeweiligen EigentUmern bebaut.

Das nun gewdhlte und grundsticksmdaBig verwirklichbare Gebiet erscheint un-
ter genauer st@dtebaulicher Betrachtung mindestens ebensogut geeignet wie
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die im Fldchennutzungsplan dargestellten, aber nicht verwirklichbaren Erwei-
terungsflachen. Es hilft, den sich derzeit als gerade Linie abzeichnenden &stli-
chen Ortsrand aufzubrechen und ansprechend in die Gesamtstruktur einzu-
betten.

Was den Bedarf und die Nachfrage nach EinzelgrundstUcken anbelangt, kann
aufgrund der taglich eingehenden Anfragen auBer- wie innerértlicher Interes-
senten sicher prognostiziert werden, dass die dann angebotenen Platze nicht
ausreichen werden, den angefragten Bedarf zu decken.

Daher erscheint eine ZurUcknahme der potentiellen Baufldchen im Fldchen-
nutzungsplan - auch wenn eine momentane Umsetzung nicht zu erreichen ist -
als eher nicht angezeigt, um der Gemeinde Potenziale offenzulassen.

Fazit

Die Gemeinde fUhrt fir neue Baugebiete keine Wartelisten mehr, um nicht
noch zusdtzlichen Druck aufzubauen. Aus der frGheren Erfahrung heraus - als
Listen gefUhrt wurden - lieBen sich dadurch dennoch keine Aussagen Uber die
dann tats@chlich bendtigten Piatze treffen.

Zum derzeitigen Planungsstand liegen der Gemeinde eine Vielzahl — nicht regi-
strierter — Anfragen for das Baugebiet Ostlich der LindenringstraBe in Siebnach
(17 Platze fUr EFH, 8 Platze fUr DHH) vor. Nachdem die Plaize bisher noch nicht
ausgeschrieben waren, wird mit rund 50 Bewerbern fUr die 25 Bauplatze ge-
rechnet. Die Ausweisung ist somit durch den errechneten und nachgefragten

Bedarf gerechtfertigt.

7. Grinordnung
Der Bebauungsplan wird auf einer landwirtschaftlich genutzten Gronlandfla-
che am &stlichen Ortsrand von Siebnach redlisiert. Das Areal weist als bisheri-
ge landwirtschaftliche Fldche keine dkologisch hochwertigen Binnenstrukturen
auf.

Ressourcenschutz wird durch fachgerechtes Oberbodenmanagement, Re-
genwasserbewirtschaftung, méglichst geringe Versiegelung und die BefUrwor-
tung von Dachbegrinung sowie Solarenergienutzung eingebracht.

Die Durchgrinung des Baugebietes erfolgt durch Festsetzungen fOr Baum-
pflanzungen auf den Privatgrundstlcken mittels eines Hausbaumes im Zu-
fahrtsbereich und durch Festsetzungen fUr Baumpflanzungen im Bereich der
dffentlichen Grinfladchen (Parkfldchen, Zuwegungen). AuBerdem wird eine 6f-
fentliche Grinfldche geschaffen, die allen Anwohnern als Treffmdglichkeit, zur
Begegnung und Kinderspiel zur VerfGgung steht.

FUr die notwendige Eingrinung zur freien Landschaft sind auf Privatgrund FI&-
chen mit entsprechenden Auflagen zur Bepflanzung vorgesehen. Hierzu sind
eine freiwachsende Strauchhecke sowie eingestreute Einzelb&ume auf einer
Tiefe von 5m zur dauerhaften Einbindung in die Landschaft festgesetzt.

8. Hinweise zum Verfahren nach 13b BauGB

Das Planungsziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne
des §4 der BauNVO im AnschluB an die bebaute Ortslage auf einer bislang
landwirtschaftlich genutzten AuBenbereichsfléiche. Da die Uberbaubare FlG-
che bei rechnerisch ca. (11.110m?2 x GRZ 0,40) + (2.940m?2 x GRZ 0,50) = 4.444m?
+ 1.470m? = ca. 5..914m? deutlich unter der laut §13b aufgefUhrten Marke von
10,000m? bleibt, erfolgt die Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaB
§13b BauGB in Verbindung mit den Vorschriften der §§13 und 13a BauGB.

Fassung vom 17.04.2023 Seite -14-von -15-



Bebauungsplan "Ostlich der LindenringstraBe" Gemeinde Ettringen, OT Siebnach

10.

11.

Von der frUhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §3 Abs. 1 und §4 Abs.
1 BauGB, der DurchfGhrung der Umweltprifung (§2 Abs.4 BauGB), der Erstel-
lung eines Umweltberichtes (§2a BauGB), von der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfigbar sind (§3 Abs.2 Satz 2 BauGB), und der
Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring, §4c BauGB) wird ent-
sprechend §13 Abs. 3 BauGB abgesehen; ebenso wird auf eine zusammenfas-
sende Erkldrung (§6 Abs.5 Satz 3 u. §10 Abs.4) verzichtet.

Flachenbilanz
Wird die GrundstUcksteilung wie in der Planzeichnung realisiert, so ergeben
sich folgende Fldchen (alle MaBangabenin ca.):

Allgemeines Wohngebiet 14.050m?2 (25 Parzellen)
Ortsrandeingrinung (privat) 1.600m?
off. Verkehrsfldchen/Stpl. 3.800m?
off. Grinfldchen mit Wegen 2.050m?2
Gesamtflache: 21.500m?

Ver- und Entsorgung
Im an den Geltungsbereich angrenzenden Bestand der LindenringstraBe sind
samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden.

Auswirkungen

Die geplante Ausweisung der Baufi&chen Iasst aufgrund der dem dorflichen
MaBstab angemessenen Bebauung mit Festsetzungen zu Gestaltung und Ein-
grinung keine negativen Folgen fUr Siedlungsentwicklung, Orts- und Land-
schaftsbild erwarten.

Ettringen, den __.__.2023

77N
A

Fassung vom 17.04.2023 Seite -15-von -15-



