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Bebauungsplan "An der HochstraBe" Gemeinde Ettringen

3.2

3.3

4.2

Die Gemeinde Ettringen erldsst aufgrund § 2, Abs. 1., §§ 9, 10, 13 und 13b des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. 1 S. 3634), Art. 96 Abs. 1 Nr.15 und Art. 98 Abs. 3 der Bayer.
Bauordnung (BayBO), BayRS 2132-1-1 und des Art. 23 der Gemeindeordnung
fUr den Freistaat Bayern (GO), BayRS 2020-1-1-I, folgenden Bebauungsplan in
der Fassung vom 18.01.2021 als

SATZUNG

Bestandteile des Bebauungplanes

FUr das Gebiet am suddstlichen Ortsrand des Kernortes Eftringen, bestehend
aus den FI.Nrn. 2617, 2618, 2619 (Teilflache), 2620, 2240/1 (Fidche fur Natur und
Landschaft), 2195/3 (Teilfléche, HochstraBe) und 170/3 (Teilfldche, Meister-
weg), Gemarkung Ettringen, gilt die vom Ingenieurblro Josef Tremel, Augs-
burg, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 18.01.2021, die zusam-
men mit nachstehenden textlichen Vorschriften den Bebauungsplan bildet.
BeigefUgt sind die Begrindung in der Fassung vom 18.01.2021 sowie als An-
hang der Pflege- und Entwicklungsplan fur die FI.Nr. 2240/1.

Art der baulichen Nutzung

Das von den Grenzen des radumlichen Geltungsbereiches umschlossene Ge-
biet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. des §4 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt.

Ausnahmen gemaRB § 4 (3) BauNVO sind ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Grund- und GeschoBfldchenzahl

Die Werte fUr Grund- und GeschoBfléchenzahl (GRZ/GFZ) sind durch Eintrag in
der Planzeichnung festgesetzt und im Geltungsbereich jeweils als Hochstgren-
ze zuldssig, soweit sich nicht aufgrund der Uberbaubaren Fldche eine geringe-
re Nutzung ergibt.

WA: GRZ=040 GFZ=0,50 (nurEinzelhduser zulassig)

Eine Uberschreitung der Héchstwerte fir die GRZ um bis zu 50% gemdaB §19
Abs. 4 BauNVvO ist zul&ssig.

Anzahl der Wohnungen
Im Geltungsbereich sind pro Einzelhaus (E) maximal 2 Wohnungen zul&ssig.

Zahl der VollgeschoBe, Gebdudehdhen

Die Anzahl der VollgeschoBe und die Gebdudehdhen werden durch die Zu-
|Gssigkeit bestimmter Haustypen mit entsprechenden Festsetzungen bestimmt
(Punkt 4.2).

Bauweise

Im Geltungsbereich sind Wohngebdude gemdaB Planeintrag als Einzelhduser
(E) in offener Bauweise zul&ssig.

Haustypen (Hauptgebdude)
H1 I=E+D - ErdgeschoB mit Dachgeschof
DachgeschoB als zweites Vollgeschof
- Satteldach, Dachneigung 35°-45°
- Kniestock max. 1,00m
- Firsthéhe max. 2,00m
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4.3

4.4

H2 () - ErdgeschoB mit ObergeschoB
zwei Vollgeschosse zwingend
- Satteldach / Walm- bzw. Zeltdach
- Dachneigung 15-25°
- Firsthéhe max. 8,0m

Bei allen Gebduden muss der First Uber der Langsrichtung verlaufen.
Fixierung der Hohenlage der Gebdude
Hauptgebdaude:

OK RFB EG
» maximal 30cm Uber StraBenhinterkante, gemessen in Gebdudemitte

Garagen und Nebengebaude:
» Zufahrt mit einer Steigung von max. 5%

Begriffsbestimmungen/Abkirzungen:

OK  Oberkante

RFB  RohfuBboden, ist in jeder Baueingabe mit Meter Uber NN anzugeben.
EG  ErdgeschofB

Gebdudemitte:
Mittelachse der jeweiligen der ErschlieBungsstraBe zugewandten Gebdudesei-
te

StraBenhinterkante:
Grenze zwischen offentlicher Verkehrsfldche (StraBe/Gehweg) und Privat-
grundstick

Firsthohe:
gemessen von OK Geldndeoberfldche bis OK Bedachung (Dachhaut) an der
héchsten Stelle des Daches

Geldndeverdnderungen

Aufschiuttungen und Abgrabungen sind bei allen Gebduden innerhalb der
Baugrenzen zum Angleichen der Gebdude an den gewachsenen Grund so-
weit zul@ssig, wie dies zur ordnungsgemdBen Errichtung der baulichen Anla-
gen bzw. deren landschaftlichen Einbindung erforderlich ist.

Abgrabungen zur Freilegung des Kellergeschosses sind nicht zuldssig.

Gebdaudegestaltung und -gliederung

Dachformen und —deckung

Zulassig sind symmetrisch geneigte D&cher mit den unter 4.2 angegebenen
Dachformen und -neigungen. Abschleppungen oder Anbauten mit anderer
Dachneigung sind nur fur Wintergdrten zuldssig.

FUr die Dacheindeckung sind Dachziegel- bzw. Dachsteineindeckungen in
einheitlicher Farbgebung von ziegelrot Uber rotbraun bis braun und grau bis
anthrazit sowie in die Dachfléche integrierte Anlagen zur Solarnutzung zuldssig.

Aufstnderungen von Photovoltaik- oder Solaranlagen sind nicht zul&ssig.

Auf ein und demselben Gebdude ist eine einheitliche Dachdeckung vorzuse-
hen, untergeordnete Bauteile (Gauben etc.) kdnnen auch andere Dachdek-
kungen aufweisen (Zinkblech etc.). Bei Wintergdrten sind auch Glasd&cher zu-
|&ssig.

Dacheinschnitte sind unzuldssig. Zwerchgiebel und -hduser sind zuldssig, wobei
deren First mind. 1,0m niedriger sein muB als der des Hauptdaches.
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5.2

5.3

6.2

6.3

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 35° (H1) zuldssig bis zu einer Ge-
samtbreite von 2 der Dachldnge, dabei sind max. 2 verschiedene Breiten auf
einer Dachhdlfte zulassig. Ein Mindestabstand von 1,0m zum Ortgang ist einzu-
halten.

Befinden Dachgauben und Zwerchgiebel gemeinsam auf einer Dachseite, ist
ebenfalls eine Gesamtbreite von max. /2 der Dachlange zuldssig.

Firstrichtung / Gebd&udestellung
Die Hauptgebdude sind mit ihrer Ausrichtung parallel bzw. rechtwinklig zu ei-
ner GrundstUcksgrenze vorzusehen.

Sonstiges
Ortsuntypische Verkleidungen mit (Spalt-)Klinker, Metall, Waschbeton etc. so-
wie grelle Farbgebungen fUr Anstriche und Oberfldchen sind unzul&ssig.

Ruhender Verkehr, Nebenanlagen, Einfriedungen

Stellplatznachweis

Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstick 2 PKW-Stellpl&tze nachzuweisen,
diese sind als Garagen, Carports oder offene Stellplatze zuldssig.

Vor Garagen und geschlossenen Stellplatzen ist zum &ffentlichen StraBenraum
ein Mindestabstand von 5,0m vorzusehen, sog. 'Stauraum'. Dieser Stauraum
darf nicht eingefriedet werden und gilt nicht als Stellplatz.

Gestaltung und Positionierung

Garagen und Nebenanlagen sind mit Flachddchern oder geneigten D&chern
auszufuhren, diese durfen maximal dieselbe Dachneigung wie das Dach des
Hauptgebdudes aufweisen. Dachbegrinungen sind zul&ssig; Carports durfen
auch transparente Deckungen aufweisen.

Garagen und Carports durfen innerhalb der Baugrenzen bzw. der dafir vor-
gesehenen Fldchen errichtet werden; sie sind als Grenzbebauung auf der
GrundstUcksgrenze zuldssig, nicht jedoch auf Grenzen zu &ffentlichen Grin-
oder Verkehrsfldchen (vgl. StraBenbegrenzungslinie in der Planzeichnung).

Nebenanlagen wie Gartenhduser etc. sind auch auBerhalb der Baugrenzen
zul@ssig, nicht jedoch im Vorgartenbereich mit einer Tiefe von 5,0m zur Stra-
Benbegrenzungslinie.

Einfriedungen

Einfiedungen sind bis zu einer maximalen Gesamthéhe von 1,20m Uber Ge-
ldnde bzw. StraBenhinterkante zuldssig und auBen an der Grundstucksgrenze
zu errichten.

Generell sind Einfriedungen kleintiergdngig mit einem Bodenabstand von
mind. 15 cm Hohe zu gestalten.

Als Materialien sind Stabgitterz&une oder HolzzGune zuldssig, zwischen den Pri-
vatgrundsticken und im Bereich des Ortsrandes auch Maschendrahtzdune.

Grunordnerische Festsetzungen

Grin- und Gartenfldchen

Q) Oberboden

Der Mutterboden muss gemdaB § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung geschutzt werden.

Bei Oberbodenarbeiten mussen die Richtlinien der DIN 18320 "Grundsatze des
Landschaftsbaues, DIN 18915 "Bodenarbeiten fUr vegetationstechnische
Zwecke" und DIN 18300 "Erdarbeiten" beachtet werden.
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

b) Pflanzungen
Der Pflanzabstand zu den Nachbargrundsticken richtet sich nach den Art. 47-
50 AGBGB.

C) Gartenflachen
Die Gartenfl&chen sind gdrtnerisch zu gestalten und zu bepflanzen. GroBerfld-
chige ungestaltete Schotter-/Kiesfldchen sind zu vermeiden.

Befestigte FlGdchen
Die befestigten Fldchen fur Zufahrten, Stellplatze etc. sind zu minimieren und
wo mabglich mit wasser- und luftdurchl&ssigen Beldgen auszufGhren.
Hierzu zdhlen z.B.:
» Pflasterfléchen in Sand oder Kiesbettung mit offenen Fugen
» Rasen- oder Splittfugenpflaster (2-3 cm breite Fugen, verfullt mit unge-
bundenem mineralischen Material und/ oder Oberboden)
= Schotterrasen
» wassergebundene Fldchen

Pflanzung von "Hausbdumen"

Auf jeder privaten Parzelle ist im Vorgartenbereich ein straBen-/zufahrtsnaher
Hausbaum von den EigentUmern zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten,
Artenauswahl und Pflanzqualitét gemdaB Pflanzliste 1 unter 7.6. Es gilt der Posi-
tionierungsvorschlag in der Planzeichnung, die Pflanzorte kdnnen geringfugig
verschoben werden. Sdmtliche Pflanzungen sind vom GrundstuckseigentUmer
im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiutzen. Ausgefallene
Pflanzen sind umgehend zu ersetzen. Simtliche festgesetzten Pflanzungen sind
innerhalb von 12 Monaten nach Nutzbarkeit der Gebdude zu erstellen.

Offentliche Grinfl&échen
Die &ffentlichen Grinfldchen sind als Wiesenfléchen anzulegen. Die Fldchen
sind zwei- bis dreimal im Jahr zu mahen, das Méhgut ist zu entfernen.

Es besteht eine Pflanzbindung fUr Bepflanzungen gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB auf den durch Planzeichen festgesetzten FlGchen, Artenauswahl und
Pflanzqualitat gemdaB Pflanzliste 2 unter 7.5. Die Pflanzorte k&énnen geringfugig
verschoben werden. Sdmtliche Pflanzungen sind vom GrundstUckseigentUmer
im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstdrung zu schitzen. Ausgefallene
Pflanzen sind umgehend zu ersetzen.

Ortsrandeingrinung (Grunfldchen mit Pflanzbindung)

SUdlich der Bauflachen ist zu deren angemessener Einbindung in die Umge-
bung eine Fl&dche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. T Nr. 20 BauGB) festgesetzt, Gestaltung
gemaB Pflege- und Entwicklungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist
(Anhang), Entwicklungsziel: Streuobstwiese.

Pflanzlisten
Pflanzliste 1 Hausbdume
(Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, StU 14-16 cm)

(Haus-)Baume (klein bis mittelgroB):
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Holz-Apfel (Malus sylvestris)
Holz-Birne (Pyrus communis)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)
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7.7

8.2

8.3

Vogelkirsche (Prunus avium)
WalnuB (Juglans regia)
sowie einheimische Obstbaumarten als Hochstdmme.

Pflanzliste 2 6ffentliches Grin

(Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, StU 14-16 cm)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Spitzahorn (Acer platanoides)

Stieleiche (Quercus robur)

Rotbuche (Fagus sylvatica)

Winterlinde (Tilia cordata)

Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Zu erhaltende Gehdlzstrukturen

Die mit Planzeichen festgesetzte Gehdlzstruktur im Westen des Geltungsbe-
reichs ist gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu erhalten. Pflegeschnitte durfen nur
auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen (also von 1. Oktober bis 28. Februar). Sol-
len GroBgehdlze entnommen werden, sind diese vor der Féllung auf etwaige
Biotopstrukturen zu Uberprifen. Sollten Biotopstrukturen festgestellt werden, ist
das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Ver- und Entsorgung, Infrastruktur, Wasserwirtschaft

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Ist die Versickerung im Uberplanten Areal moglich, so ist unverschmutztes Nie-
derschlagswasser von Dachfldchen auf dem Grundstick dem Untergrund zu-
zufGhren. Die Zwischenschaltung von Zisternen ist zul&ssig.

AbflieBendes Niederschlagswasser von versiegelten Oberfldchen ist auf dem
eigenen Grundstuck Uber belebte Bodenzonen breitfldchig zu versickern.

Versorgung

Neue oberirdische bauliche Anlagen (Masten u. UnterstUtzungen), die fUr Fern-
sprechleitungen und fUr Leitungen zur Versorgung dieses Gebiets mit Elekirizi-
tat bestimmt sind, sind unzuldssig.

MUllbehdlter
Die Standorte fUr MUllbehdlter sind in die Einfriedung oder die Nebengebdude
gestalterisch einzubinden.

Immissionsschutz

Luftwdrmepumpen
Es ist nur die Errichtung von Luftw&rmepumpen zul@ssig, die folgende Mindest-
abstdnde zu den ndchsten Wohngebd&uden einhalten:

Schallleistungspegel der Warmepumpe Mindestabstand in m
LWA in dB

45 4
50 7
55 13

AuBerdem ist ein Mindestabstand von 3m zu den GrundstUcksgrenzen einzu-
halten.

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kom-
pressor und Ventilator). Warmepumpen mit hdéheren Schallleistungspegeln
sind nicht zul&ssig.

Fassung vom 18.01.2021 Seite -5- von -15-



Bebauungsplan "An der HochstraBe" Gemeinde Ettringen
10. Verfahrensvermerke

AufstellungsbeschluB

Der Gemeinderat Ettringen hat am 14.10.2019 beschlossen, den Bebauungs-
plan "An der HochstraBe" im beschleunigten Verfahren gemdaB §13b BauGB
aufzustellen.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.10.2020 wurde mit
den textlichen Festsetzungen und der Begrundung gemdaB §3 Absatz 2 BauGB
mit der Bekanntmachung vom 29.10.2020 in der Zeit vom 09.11.2020 bis
10.12.2020 offentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom
05.11.2020 die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange staft. Die vorge-
brachten Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung vom 18.01.2021
behandelt und abgewogen.

SatzungsbeschluB
Der Bebauungsplan "An der HochstraBe" mit Textteil und Begrindung wurde
gemdB §10 Abs. 1 BauGB in der Gemeinderatssitzung am 18.01.2021 als Sat-
zung beschlossen.

Ausfertigung
Der Bebauungsplan "An der HochstraBe" wurde mit allen Bestandteilen (Plan-
zeichnung, Textteil, Begrundung) am __._ 2021 ausgefertigt.

Gemeinde Ettringen, den __._ 2021

Sturm, 1. BUrgermeister Siegel
Bekanntmachung

Der Bebauungsplan "An der HochstraBe" wurde am __._ 2021 bekanntge-
macht.

Er tritt mit diesem Tag gemdB §10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft. Seit diesem
Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Planzeichnung, Textteil und Begrundung
wdhrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan
eingesehen werden kann.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4
BauGB, sowie §215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Gemeinde Ettringen, den __._ .2021

Sturm, 1. BUrgermeister Siegel
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Hinweise

Immissionsschutz

Es wird auf die ortsUblichen landwirtschaftlichen Emissionen (Larm, Geruch-
und Staubeinwirkungen) aus der Bewirtschafftung angrenzender landwirt-
schaftlicher Nutzfldchen hingewiesen, die gerade bei Erntewetter auch vor 6
Uhr in der FrGh und nach 20 Uhr am Abend sowie an Sonn- und Feiertagen
auftreten kénnen. AuBerdem wird auf den westlich des Baugebietes befindli-
chen landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Es gilt das Versickerungsgebot, sofern der Untergrund entsprechende Durch-
|Gssigkeiten aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gege-
ben ist. Das von Dachfldchen und sonstigen befestigten Fidchen abflieBende
Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf den Grundsticken breitfléchig zu
versickern. Die entsprechenden Regelwerke sind zu beachten. Auf die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die entsprechenden ak-
tualisierten Technischen Regeln (TRENGW und TRENOG) dazu, wird hingewie-
sen. Eine Versickerung Uber belastete Bodenfldchen darf nicht erfolgen.
Sofern die Einleitungen nicht die Anforderungen der Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung NWFreiV erfullen, sind fUr die Versickerung des Nieder-
schlagswassers beim Landratsamt Unteraligéu priffahige Planunterlagen
nach der Verordnung Uber Pldne und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren
WPBV (3-fach), mit einem Antrag auf Erteilung einer beschrankten wasser-
rechtlichen Erlaubnis, einzureichen.

Ist die Einleitung gemdB der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung er-
laubnisfrei, sind dennoch folgenden Daten mitzuteilen:

- Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

- Art der Versickerung (z.B. Mulden-, Rohr-Rigolen-Versickerung etc.)

- Einleitungsmenge/Sickerrate in I/s

- Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen Fl&dche

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in einen Vorfluter darf nur erfolgen so-
fern eine Versickerung aus hydrogeologischen Grinden nicht oder nur mit ho-
hem Aufwand maglich ist.

Hausdrainagen durfen nicht an den Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlos-
sen werden.

Ferner wird auf die Moglichkeit der Niederschlagswassernutzung zur Garten-
bewdsserung, Toilettenspllung usw. hingewiesen.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemdB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

- yTITTTN
.
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Anhang:
Pflege- und Entwicklungsplan fiir die Flache mit

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

58127

56157

58188

DIPLING.UNIV.
. HELMUT ROSEL
LANDSCHAFTSARCHITEKT

BRUNNENER STR. 12

86511 SCHMIECHEN

TEL/ FAX 08206/ 1873

e-mail roesel-la@bayern-mail.de

Gemeinde Ettringen

Bebauungsplan "An der HochstraBe": Pflege- und Entwicklungsplan fUr Okokontofldche

FI.Nr. 2240/1 Gemarkung Ettringen
Stand 12.10.20 - M 1:500

==
p—

GroB geho Ilzpflanzung: Hochstamm 3x
verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang
14-16 cm

a = Klarapfel 4 Stk

b = Apfel "Schdner aus Wiltshire" 4 Stk

c = Apfel "Winterzitronenapfel" 4 Stk

d = Birne "Kiefers S&mling" 4 Stk

e = SUBkirsche (Prunus avium) 4 Stk

f = Zwetschge "Geisenheimer" 4 Stk
1Vegetationsperiode Fertigstellungs-
pflege gem. DIN 18916, danach 2 Jahre
Entwicklungspflege gem. DIN 18919

Extensivgrinland 4 Jahre zur Aushagerung
4-schirig, danach zweischurig, Mahd (1.
Schnitt ab 15.06., 2. Schnitt im Herbst) und
Abtransport des Mdhgutes, keine DUnung,
keine Pestizide

Entwicklungsziel: LRT 6510

Ansaat nach den 4 Aushagerungsjahren
mit Regiosaatgut Herkunftsgebiet 16/
Produktionsraum 8 fur Glatthaferwiesen/
magere Flachlandmdhwiesen, 1
Vegetationsperiode Fertigstellungspflege
nach Angaben Saatguthersteller, danach
wie Extensivgrinland

Hochstaudenflur alle 2 Jahre Mahd im
Herbst und Abtransport des Mdhgutes,
keine DUnung, keine Pestizide,

bei Bedarf mechanische
Neophytenbekdmpfung
Entwicklungsziel: wie 6stlich angrenzende
Ausgleichsfl&éche

Umgriff
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GEMEINDE Ettringen

LANDKREIS UNTERALLGAU

BEBAUUNGSPLAN
"AN DER HOCHSTRASSE"

BEGRUNDUNG

Fassung vom 18.01.2021

IngenieurbUro Josef Tremel, ProlistraBe 19, 86157 Augsburg
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Begrindung nach § 9/8 BauGB zum Bebauungsplan "An der HochstraBe",
Gemeinde Ettringen

1. Lage im Raum, Bestand
Das Uberplante Areal liegt im SUdosten der Gemeinde Ettringen im unmittel-
baren AnschluB an die bebaute Ortslage zwischen HochstraBe und Meister-
weg. Im SUden befinden sich die freie Landschaft mit landwirtschaftlich ge-
nutzten FiGdchen (Grinland, Koppel). Es befindet sich auf dem Areal kein Ge-
bdudebestand.

2, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im festgestellten Fldchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Gemeinde Eftringen als FlGdche fUr die Landwirtschaft
dargestellt, das Areal ist demnach als AuBenbereich zu werten. Da die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch diese Ande-
rung nicht beeinfrachtigt wird und das Bauleitplanverfahren gemdaB der Vor-
gaben des §13b BauGB durchgefUhrt wird, ist fir den Fldchennutzungsplan
keine parallele Anderung zum vorliegenden Bebauungsplanerforderlich, son-
dern er wird im Zuge der Berichtigung angepasst.

3. VerkehrserschlieBung
Das Baugebiet wird von Westen her Uber die HochstraBe erschlossen, eine zu-
satzliche Anbindung erfolgt nur fUr FuBgénger bzw. Radfahrer von Osten Uber
den Meisterweg, die ansonsten nur von Noffallfahrzeugen genutzt werden
kann. Die innere ErschlieBung geschieht durch eine RingstraBe, die als Wohn-
straBe dimensioniert ist. Nur kurze gerade Sticke tragen dazu bei, die Durch-
fahrgeschwindigkeit zu reduzieren.

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

4, Stadtebavuliches Konzept

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

Hierzu zdhlen 'klassische' Gebd&ude 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.

5. Nachverdichtung und Flachenausweisung

GemdaB LEP 3.2 (Z) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende
Bausubstanz sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung) moglichst vorrangig
zu nutzen (vgl. auchRP 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 Ettfringen und in
den Oirtsteilen. Praktisch jedoch verfugt die Gemeinde kurz- bis mittelfristig
Uber keine bebaubaren Grundsticke im Innenbereich; schon gar nicht in der
bendtigten Anzahl bzw. GréBenordnung. Die EigentUmer innerértlicher noch
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unbebauter Grundsticke sind bzgl. einer VerduBerung oft sehr zurGckhaltend;
Hintergrund ist neben steuerlichen Aspekten haufig eine Bevorratung fur Fami-
lienangehdrige. Das bedeutet, dass zumindest kurz- und mittelfristig diese
Grundsticke nicht auf den &ffentlichen Wohnungsbau kommen, sondern mit-
tel- bis langfristig nach und nach privat bebaut werden.

Zudem weisen die Nachverdichtungspotenzialfldchen in allen Ortsteilen keine
addquate Anzahl auf, um die aktuelle Nachfrage nach Wohnbaufldchen in
ausreichendem MaBe zu decken. Aufgrund dessen ist die Gemeinde ge-
zwungen, auf bisher unbebaute (landwirtschaftlich genutzte) Flachen unmit-
telbar am Siedlungsrand im AuBenbereich auszuweichen, um kurz- bis mittelfri-
stig dem bendtigten Wohnbaufldchenbedarf gerecht zu werden.

Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an bereits bestehende Bebauung an.
Damit sind im Wesentlichen den o.g. Zielen und Grundsatzen des LEP 2013 und
des RP 16 gewahrt, da u.a. aufgrund der Anbindung der Neubaufldchen an
geeignete Siedlungseinheiten einer Zersiedelung der Landschaft entgegen-
gewirkt wird. Ferner werden bereits bestehende ErschlieBungsanlagen besser
ausgenutzt. Die GroBenordnung der geplanten Wohnbaufldchen orientiert
sich am bestehenden Bedarf an Wohnbaufldchen. Die Einbettung in die
Landschaft erfolgt furch Erhalt bestehender Grunstrukturen und eine Ortsrand-
eingrinung.

6. Flachenbedarf und -verfugbarkeit
Flachenbedarf
Lt. Kommunalstatistik 2020 sind zum Stand 31.12.2019 folgende FiGchennutzun-
gen vorhanden:

Gesamftflache 4.149,93 ha
Siedlung 312,84 ha
Verkehr 157,83 ha
Vegetation (Landwirtschaft, Wald) 3.703,64 ha
Gewadsser 39,47 ha

Einwohnerentwicklun

Jahr (jeweils 31.12.) | Einwohner
2003 3.382
2009 3.281
2015 3.380
2019 3.492

I}_evélkerungsprognose
Uber einen Zeitraum von 10 Jahren (berechnet nach der Zinseszins-Formel):

Ausgangswert 2009 = 3.281 E (Einwohner)

Endwert 2019 =3.492E

Zahl der Jahre zwischen 2009 und 2019 = 10 Jahre -> 3.492: 3.281 = 1,06
Ausgangswert 2019 = 3.492 E

Endwert 2029 =3.492x1,06=3.716 E

Dies ergibt einen Einwohnerzuwachs von 224 Einwohnern in 10 Jahren, somit
von 22 Einwohnern pro Jahr

Bedarfsberechnung zur stadtebaulichen Entwicklung
AbkUrzungen:

WG = Wohngebdude

WE = Wohneinheiten

E = Einwohner

E/WE = Einwohner pro Wohneinheit
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WE/WG = Wohneinheit pro Wohngebd&ude

Laut Kommunalstatistik 2020 gibt es in der Gemeinde zum Stand 2019:
1.112 Wohngebd&ude (WG)
1.438 Wohneinheiten (WE)

Auflockerungsbedarf

Bevolkerungsstand im Jahr 2019: 3.492 Einwohner
Wohnungsbestand im Jahr 2019: 1.438 Wohneinheiten (WE)
3.492 E : 1.438 WE = 2,42 Einwohner pro Wohneinheit

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

Rechnerischer Bedarf:

3.492E:2,11 E/WE=1.654 WE

Dies entspricht einem zus&tzlichen Bedarf von 216 WE (1.654 — 1.438 WE)

Erneuverungsbedarf

Bestand: 1.438 WE : 1.112 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 Bevdlkerungszuwachses liegt gemdaB Berechnung nach
Zinseszinsformel liegt in 10 Jahren bei 224 Einwohnern, daher ist durchschnitt-
lich pro Jahr mit 22 neuen Einwohner zu rechnen.

Bei der Annahme eines statistischen Mittels von 2,11 E/WE bedeut das in 10
Jahren einen Bedarf von 224 E : 2,11 E/WE = 106 Wohneinheiten

Zuwanderung
Der Zuwanderungsbedarf ist im natUrlichen Bevdlkerungswachstum enthalten.
Es wird kein Ansatz fUr die Zuwanderung vorgenommen.

Zusammenstellung des rechnerisch ermittelten Wohnungsbedarfs:
Auflockerungsbedarf 216 WE

Erneuerungsbedarf O WE
Wachstumsbedarf 106 WE
uwanderung 0 WE
Gesamtbedarf 322 WE

Umrechnung in den statistischen Bedarf an Wohnbauflachen
Bei 1,29 WE/WG (Mittelwert in Ettringen) ergeben sich somit:
322 WE : 1,29 WE/WG = 249 WG

Es wird fur die I&ndliche Struktur eine durchschnittliche GrundsticksgréBe von
650m? zuzUglich ein 6ffentlicher Anteil von 25% (ErschlieBungsstruktur und &f-
fentlicher Grunfldchenanteil) angenommen. Somit ergibt sich rechnerisch fir
die n&chsten 10 Jahre ein zusatzlicher Baufldichenbedarf wie folgt:

249 WG x 650m?2 = 16,2 ha
zzal. 25 % offentlicher Antell 4,1 ha
zusatzlicher Bedarf an Bauflachen: 20,3 ha
aktuelle Flachenausweisung: 1,9 ha

Flachenpotenziale und -verfigbarkeit

Die im Fldchennutzungsplan noch als Baulandpotenziale ausgewiesenen Fl&-
chen konnten seitens der Gemeinde nicht erworben werden (SUdwesten Et-
tringens) bzw. waren durch die landwirtschaftliche Entwicklung nicht mehr ge-
staltbar (SGdosten Eftringens), daher wurden verfGgbare Fidchen gesucht, die
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eine Abrundung des bestehenden Siedlungsgebietes ebenfalls im Suden Et-
tringens ermoglichten. Dies ist mit der vorliegenden FiGdche der Fall.

Es wurden sowohl fUr einige Einzel- als auch zusammenhdngende Lucken-
schluBgrundstUcke Verhandlungen gefthrt, die nicht zu einem preislich akzep-
tablen Ergebnis fUhrten, bzw. keine einheitliche Moftiviage zum (Nicht-)Verkauf
bei den potentiellen Verk&ufern als Ursache fUr ein Scheitern der Umsetzung
hatten. Diese Aussagen kdnnen den Fachbehdrden bei Bedarf belegt wer-
den, sind aus Datenschutzgrinden jedoch nicht in den Planungsunterlagen
konkret zu benennen.

Auch was die beiden im Fldchennutzungsplan fur Ettfringen noch vorgesehe-
nen Fldchen im SUdwesten und SUdosten anbetrifft, sind diese nach vielen do-
kumentierbaren Gesprdchen und Verhandlungen bzw. aufgrund der Wach-
stumsentwicklungen bei einzelnen Landwirten nicht verfugbar. Auch mogliche
GrundstUcke in den Ortsteilen, die im Fldchennutzungsplan als geeignet er-
schienen, konnten nicht erworben werden.

Grundlage der Beurteilung war der Fldchennutzungsplan sowie Langepldne
der Gemeinde Ettringen. Es wurden BaulUcken im sog. "Innenbereich" heran-
gezogen, wenn ein sog. Bauzusammenhang im Sinne des § 34 BauGB be-
stand. Die BaulUcken sind aufgrund der Struktur in der Gemeinde Eftringen
auch Uber die Ortsteile verteilt. S&miliche Baulicken befinden sich ausschlieB-
lich im Privateigentum und stehen derzeit nicht zur Ver&uBerung zur Verfu-
gung. Vereinzelt werden die privaten Baupldtze von den jeweiligen Eigentu-
mern bebaut.

Das nun gewdhlte und grundstiGcksmdaBig verwirklichbare Gebiet erscheint un-
ter genauer stadtebaulicher Entwicklung sogar besser geeignet, als die im
Fldchennutzungsplan dargestellten, aber nicht verwirklichbaren Erweiterungs-
fldchen. Es hilft, der in der Vergangenheit ungUnstigen reinen West-Ost-
Ausrichtung der Neubauentwicklung gegenzusteuern und dem Dorf durch die
sUdliche Ausrichtung wieder die urspringliche haufendorfliche Struktur zu stér-
ken und geht aufgrund seiner GréBe und der geplanten ErschlieBung sehr
sparsam mit der Fldche um.

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

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

Fazit

Die Gemeinde fUhrt fUr neue Baugebiete keine Wartelisten mehr, um nicht
noch zusatzlichen Druck aufzubauen. Aus der frUheren Erfahrung heraus - als
Listen gefGhrt wurden - lieBen sich dadurch dennoch keine Aussagen Uber die
dann tatsdchlich bendtigten Platze treffen.

Zum derzeitigen Planungsstand liegen der Gemeinde eine Vielzahl — nicht regi-
strierter — Anfragen fUr das Baugebiet An der HochstraBe (17 Platze) vor.
Nachdem die Platze bisher noch nicht ausgeschrieben waren, wird mit rund
100 Bewerbern fUr die 17 Baupl&atze gerechnet. Die Ausweisung ist somit durch
den errechneten und nachgefragten Bedarf gerechtfertigt.
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7.

Grunordnung

Der Bebauungsplan wird auf einer landwirtschaftlich genutzten Grinlandfla-
che am sudoéstlichen Ortsrand von Ettringen realisiert. Das Areal weist als bishe-
rige landwirtschaftliche Fladche keine dkologisch hochwertigen Binnenstrukiu-
ren auf. Am 0Ostlichen Rand befindliche GroBgehdlze bleiben auBerhalb des
Geltungsbereiches in Privatbesitz und werden erhalten. Die am Westrand be-
stehende Gehdlzhecke bleibt als Eingrinung des Baugebietes ebenfalls erhal-
ten. Die darin enthaltenen hohen Fichten sind bereits teilweise schief und wer-
den auf Grinden der Verkehrssicherung enfnommen, wobei die einschldgi-
gen Bestimmungen zum Vogelschutz einzuhalten sind (Fallung nur vom 01.10.
bis zum 28.2.).

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

Die Durchgrinung des Baugebietes erfolgt durch Festsetzungen fUr Baum-
pflanzungen auf den Privatgrundsticken mittels eines Hausbaumes im Zu-
fahrtsbereich und durch Festsetzungen fir Baumpflanzungen im Bereich der
offentlichen Grunflachen (Parkfléchen, Zuwegungen).

FUr die notwendige Eingrunung zur freien Landschaft ist am SUdrand sudlich
einer von Geholzen freizuhaltenden Leitungstrasse eine weitere Grinfldche in
Gemeindebesitz vorgesehen. Hier wird eine Streuobstwiese gepflanzt, die zum
einen der Ortsrandeingrinung dient und zum anderen als Kompensationsfla-
che fUr zukinftige Vorhaben in das gemeindliche Okokonto eingestellt wird.
Die Sortenauswahl orientiert sich In diese Okokontofl&dche wird auch die Lei-
tungstrasse einbezogen, die als magerer Hochstaudensaum gestaltet wird und
so den Lebensraumkomplex der Streuobstwiese ergdnzt

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 AuBenbereichsfldche. Da die Uberbaubare FlG-
che bei rechnerisch ca. 17.665m? x GRZ 0,30 + 2.980m? x GRZ 0,4 = ca. 6.500m?
deutlich unter der laut §13b aufgefUhrten Marke von 10,000m? bleibt, erfolgt
die Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemdaB §13b BauGB in Verbin-
dung mit den Vorschriften der §§13 und 13a BauGB.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §3 Abs. 1 und §4 Abs.
1 BauGB, der Durchfuhrung der Umweltprifung (§2 Abs.4 BauGB), der Erstel-
lung eines Umweltberichtes (§2a BauGB), von der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfGgbar 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 Flédchen (alle MaBangabenin ca.):

Allgemeines Wohngebiet 11.550m?
Fldche fUr Natur und Landschaft 3.300m? (inkl. Leitungstrasse)
off. Verkehrsflachen/Stpl. 2.400m?
off. Grunflédchen mit Wegen 2.200m?
Gesamtflache: 19.450m?
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10.  Ver- und Entsorgung
Im an den Geltungsbereich angrenzenden Bestand sind sémfliche Ver- und
Entsorgungseinrichtungen vorhanden.

11.  Auswirkungen
Die geplante Ausweisung der Baufldchen Iasst aufgrund der dem dorflichen
MaBstab angemessenen Bebauung mit Festsetzungen zu Gestaltung und Ein-
grunung keine negativen Folgen fUr Siedlungsentwicklung, Orts- und Land-
schaftsbild erwarten.

Ettringen, den __._ .2021

- yTITTTN
.
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