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2.2

3.2

3.3

Die Gemeinde Ettringen erldsst aufgrund § 2, Abs. 1., 8§ 9, 10, 13 und 13b des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | 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 17.04.2023 als

SATZUNG

Bestandteile des Bebauungplanes

FUr das Gebiet am &stlichen Ortsrand des Ortsteiles Siebnach der Gemeinde
Ettringen, bestehend aus den FI.Nrn. 155/1, 156, 94 und 145 (Teilfldchen Linden-
ringstraBe) sowie 167 (Teilfléche Feldweg), Gemarkung Siebnach, gilt die vom
Ingenieurburo Josef Tremel, Augsburg, ausgearbeitete Bebauungsplanzeich-
nung vom 17.04.2023, die zusammen mit nachstehenden textlichen Vorschrif-
ten den Bebauungsplan bildet.

BeigefUgt ist die Begrindung in der Fassung vom 17.04.2023.

Art der baulichen Nutzung

Das von den Grenzen des rédumlichen Geltungsbereiches umschlossene Ge-
biet wird als

» Allgemeines Wohngebiet (WA)
i. S. des §4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Das Areal wird dabei gemdaB Darstellung in der Planzeichnung zoniert in die
Teilbereiche WA1 und WA2.

Nicht zul@ssig, auch nicht ausnahmsweise, sind:
* nicht stérende Gewerbebetriebe
» Nutzungen It. § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVvVO

MaB der baulichen Nutzung

Grund- und GeschoBfldchenzahl

Die Werte fur Grund- und GeschoBfldchenzahl (GRZ/GFZ) sind durch Eintrag in
der Planzeichnung festgesetzt und im Geltungsbereich jeweils als Hochstgren-
ze zul@ssig, soweit sich nicht aufgrund der Uberbaubaren Fldche eine geringe-
re Nutzung ergibt. AuBerdem wird ein Mindestwert fUr die GFZ festgesetzt.

WAT1 (nur Einzelh&user zul&ssig): GRZ max. 0,40 GFZ max. 0,50 / mind. 0,1
WA?2 (nur Doppelhduser zuldssig:  GRZ max. 0,40 GFZ max. 0,60 / mind. 0,2

Eine Uberschreitung der Héchstwerte fir die GRZ durch untergeordnete Bau-
teile im Sinne des Art.6 Abs. 6 Satz 2 BayBO und Wintergdrten ist bis zu einer
Grundfldche von max. 20 m? zugelassen sowie um bis zu 50% geman §19 Abs.
4 BauNVO.

Anzahl der Wohnungen
Im Geltungsbereich sind pro Einzelhaus (E) maximal 2 Wohneinheiten und pro
Doppelhaushdlfte maximal 1 Wohneinheit zul&ssig.

Zahl der VollgeschoBe, Geb&udehdhen

Die Anzahl der VollgeschoBe und die Gebdudehdhen werden durch die Zu-
lassigkeit bestimmter Haustypen mit entsprechenden Festsetzungen bestimmt
(Punkt 4.2).
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4,
4.1

4.2

4.3

Bauweise

Im Geltungsbereich sind Wohngebd&ude gemdaB Planeintrag als Einzelh&user
(E) oder Doppelhduser (D) in offener Bauweise zuldssig.

Haustypen (Hauptgebdude) als E

H1 A IlI=E+D - ErdgeschoB mit Dachgeschol
DachgeschoB als zweites Vollgeschol
- Satteldach, Dachneigung 35°-45°

- Kniestock max. 1,00m
- Firsthéhe max. 2,00m
H2 A (ll) - ErdgeschoB mit Obergeschol’

zwei Vollgeschosse zwingend

- Satteldach / Walm- bzw. Zeltdach
- Dachneigung 15-25°

- Firsthdhe max. 8,0m

Haustypen (Hauptgebdude) als D
H1B IlI=E+D - ErdgeschoB mit Dachgeschol
DachgeschoB als zweites Vollgeschol
- Satteldach, Dachneigung 35°-45°
- Kniestock max. 1,20m
- Firsthdhe max. 10,00m

I
N
(=~}

() - ErdgeschoB mit Obergeschol’
zwei Vollgeschosse zwingend
- Satteldach / Walm- bzw. Zeltdach
- Dachneigung 15-25°
- Firsthdhe max. 8,0m

Die Haustypen H1 A und H2 A sind nur im WAT1 zuldssig, die korrespondieren-
den Haustypen H1 B und H2 B nur im WAZ2.

Fixierung der Hohenlage der Gebd&ude
Hauptgebaude:

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

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

Begriffsbestimmungen/Abkurzungen:

OK  Oberkante

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

Gebdaudemitte:
Mittelachse der jeweiligen der ErschlieBungsstraBe zugewandten Gebdudesei-
te

StraBenhinterkante:
Grenze zwischen &ffentlicher Verkehrsflache (StraBe) und Privatgrundstick

Firsthohe:
gemessen von OK Geldndeoberflédche bis OK Bedachung (Dachhaut) an der
héchsten Stelle des Daches
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4.4

4.5

4.6

5.2

5.3

5.4

GrundstUcksgroéBen
Die MindestgréBe von Baugrundsticken wird fUr Einzelh&user auf 550 m? und
pro Doppelhaushdlfte auf 320 m? festgesetzt (§9 Abs.1 Nr.3 BauGB).

Abstandsfldchen
Es gelten in jedem Fall (auch innerhalb der festgesetzten Baugrenzen) die Ab-
standsfldchenvorschriften des Art. 6 BayBO in der jeweils gUltigen Fassung.

Geldndeverdnderungen

Aufschuttungen und Abgrabungen sind bei allen Geb&uden innerhalb der
Baugrenzen zum Angleichen der Gebdude an den gewachsenen Grund bis
maximal zur OK FFB zul@ssig.

Abgrabungen zur teilweisen Freilegung des Kellergeschosses (z.B. Lichtgrdben
0.4.) sind nur auf der straBenabgewandten Seite auf maximal der Halfte der
Wandlange zulassig.

Gebdudegestaltung und -gliederung

Dachformen und —deckung
Zuldssig sind fUr Hauptgebdude symmetrisch geneigte D&cher mit den unter
4.2 angegebenen Dachformen und -neigungen.

Auf ein und demselben Gebdude ist eine einheitliche Dachdeckung vorzuse-
hen. FUr untergeordnete Bauteile und Anbauten wie z.B. Gauben, Vordacher,
TerrassenUberdachungen oder Wintergdrten sowie fUr Nebengebdude, Gao-
ragen und Carports sind auch andere Dachneigungen und andere Materiali-
en zulassig (Glas, Zinkblech etc.).

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

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

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

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 35° (H1a/b) zuldssig bis zu einer
Gesamtbreite von 2 der Dachldnge, dabei sind max. 2 verschiedene Breiten
auf einer Dachhdlfte zuldssig. Ein Mindestabstand von 1,0m zum Ortgang ist
einzuhalten.

Befinden Dachgauben und Zwerchgiebel gemeinsam auf einer Dachseite, ist
ebenfalls eine Gesamtbreite von max. 2 der Dachlé&nge zul&ssig.

Firstrichtung / Gebd&udestellung

Die Hauptgebdude sind mit ihrer Ausrichtung parallel bzw. rechtwinklig zu ei-
ner GrundstUcksgrenze vorzusehen. Bei allen Hauptgebduden muss der First
Uber der Langsrichtung verlaufen.

Doppelhduser
Doppelhduser sind in Bezug auf Firsthdhe, Dachform, Dachneigung und
Dachdeckung einheitlich zu gestalten. Die Fassadengestaltung ist aufeinander
abzustimmen.

Sonstiges
Ortsuntypische Verkleidungen mit (Spalt-)Klinker, Metall, Waschbeton etc. so-
wie grelle Farbgebungen fur Anstriche und Oberfldchen sind unzuldssig.
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6.
6.1

6.2

6.3

7.2

Ruhender Verkehr, Nebenanlagen, Einfriedungen

Stellplatznachweis

Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstick 2 PKW-Stellpldtze nachzuweisen,
diese sind als Garagen, Carports oder offene Stellplatze zul&ssig.

Vor Garagen und geschlossenen Stellplatzen ist zum offentlichen 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. Carports durfen auch fransparente Deckungen
aufweisen.

Auf Flachddchern von Garagen ist eine Dachbegrinung vorgeschrieben.

Garagen und Carports durfen innerhalb der Baugrenzen bzw. der dafir vor-
gesehenen Flachen errichtet werden; sie sind auBerdem als Grenzbebauung
auf der GrundstUcksgrenze zul@ssig, nicht jedoch auf Grenzen zu &ffentlichen
Verkehrsfldchen (vgl. StraBenbegrenzungslinie in der Planzeichnung). Hier ist
ein Mindestabstand von 1,5m einzuhalten.

Nebenanlagen wie Gartenhduser etc. sind auch auBerhalb der Baugrenzen
zuldssig, nicht jedoch im Vorgartenbereich mit einer Tiefe von 5,0m zur Stro-
Benbegrenzungslinie und im den Fldchen der Ortsrandeingrinung.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Gesamthdhe von 1,20m Uber Ge-
ladnde bzw. StraBenhinterkante zuldssig und auBen an der Grundsticksgrenze
zu errichten, also auch auBerhalb der Orfrandeingrinung.

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

Als Materialien sind Metallzune (z.B. Stabgitter-) oder Holzzdune zuldssig, zwi-
schen den Privatgrundsticken und im Bereich des Ortsrandes auch Maschen-
drahtzdune bis max. 1,0m.

Grunordnerische Festsetzungen

Grin- und Gartenfldchen

Q) Oberboden

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

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

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

C) Gartenflédchen
Die Gartenfldchen sind gdartnerisch zu gestalten und zu bepflanzen. GréBerfla-
chige ungestaltete Schotter-/Kiesfldchen sind zu vermeiden.

Befestigte FlGchen
Die befestigten Fldchen fur Zufahrten, Stellplatze etfc. sind zu minimieren und
wo maoglich mit wasser- und luftdurchldssigen Beldgen auszufUhren.
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7.3

7.4

7.5

7.6

Hierzu z&hlen z.B.:

» Pflasterfldchen in Sand oder Kiesbettung mit offenen Fugen

» Rasen- oder Splittftugenpflaster (2-3 cm breite Fugen, verfUllt mit unge-

bundenem mineralischen Material und/ oder Oberboden)

= Schotterrasen

» wassergebundene FlGdchen
Das anfallende Oberfldchenwasser darf nicht auf den &ffentlichen Grund ge-
leitet werden, sondern ist auf dem BaugrundstUck zu versickern.

Pflanzung von "Hausbdumen"

Auf jeder privaten Parzelle ist im Vorgartenbereich ein straBen-/zufahrtsnaher
Baum, sog. Hausbaum, von den Eigentimern zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten, Artenauswahl und Pflanzqualitét gemdaB Pflanzliste 1 unter 7.6. Es
gilt der Positionierungsvorschlag in der Planzeichnung, die Pflanzorte kénnen
geringfugig verschoben werden.

Offentliche Grinfladchen / straBenbegleitendes Grin

Die offentlichen Grunfldchen sind als Wiesenfldchen anzulegen und minde-
stens zwei- bis dreimal im Jahr zu m&hen, das Mahgut ist zu entfernen.

Die Fldchen sind mit Strduchern und Baumen zu gestalten; Anzahl und Position
der B&ume in der Planzeichnung gelten als Anregung und sind verschieblich;
Artenauswahl und Pflanzqualitét gemaBs Pflanzliste 2 unter 7.6.

Ortsrandeingrinung (private Grunfldchen mit Pflanzbindung)
Wo die freie Landschaft an die Baugrundsticke angrenzt, sind zu deren an-
gemessener Einbindung in die Umgebung private Grinflachen mit Pflanzbin-
dung als Ortsrandeingrinung festgesetzt.
Hier ist auf 5m Tiefe eine freiwachsende Hecke zu pflanzen:

»  zweireihige Strauchbepflanzung auf 60 Prozent der Ortsrandeingrinung

» Pflanzabstand 1,5 mx 1,5 m

» eingestreut alle 10-15 m ein standortgerechter heimischer Einzelbaum

Es gelten folgende Pflanzdichten und -qualitéten:
= Bdume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm
= Strducher: 2xv., h=60-100 cm, in Gruppen von 5-8 Stick je Art

Formschnitthecken sind in diesen Bereichen nicht zuldssig, Artenauswahl z.B.
gem. Pflanzliste 1.

Pflanzlisten
Pflanzliste 1 (Haus-)B&dume und Str&ucher
(Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, StU 14-16 cm)

(Haus-)Baume (klein bis mittelgroB): StrGucher:

Eberesche (Sorbus aucuparia) woll. Schneeball (Viburnum lantana)
Feldahorn (Acer campestre) Bluthartriegel (Cornus sanguineaq)
Hainbuche (Carpinus betulus) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Holz-Apfel (Malus sylvestris) HaselnuB (Corylus avellana)
Holz-Birne (Pyrus communis) Berberitze (Berberis vulgaris)
Mehlbeere (Sorbus aria) Liguster (Ligustrum vulgare)
Trauben-Kirsche (Prunus padus) Hundsrose (Rosa canina)
Vogelkirsche (Prunus avium) Schlehe (Prunus spinosa)

WalnuB (Juglans regiq) Kornelkirsche (Cornus mas)

Feld-Rose (Rosa arvensis)
und weitere Rosenarten
sowie einheimische Obstbaumarten als Hochstédmme.
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7.7

8.2

8.3

Pflanzliste 2 o6ffentliches Gron

(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)

Allgemeine Festsetzungen
Die Pflanzplanung fUr Fldchen mit Pflanzbindung ist mit dem Bauantrag einzu-
reichen.

Die Verwendung von autochtonem Pflanzmaterial ist generell nachzuweisen.

Sémiliche festgesetzten Pflanzungen auf Privatgrundsticken sind innerhalb
von 12 Monaten nach Nutzbarkeit des Wohngebdudes zu erstellen.

Als Ferfigstellungstermin von Pflanzungen im &ffentlichen Bereich ist sp&testens
ein Jahr nach der Bezugsfertigkeit des letzten Gebdudes einzuhalten.

Sé&mtliche Pflanzungen sind vom Grundstickseigentimer im Wuchs zu férdern,
zu pflegen und vor Zerstérung zu schiutzen. Ausgefallene Pflanzen sind umge-
hend zu ersetzen.

Ver- und Entsorgung, Infrastruktur, Wasserwirtschaft

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Ist die Versickerung im Uberplanten Areal moglich, so ist unverschmutztes Nie-
derschlagswasser von Dachfladchen 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 breitfladchig zu versickern.

Ver-/Entsorgung

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

Die Entsorgung des hduslichen Schmutzwassers erfolgt Uber die kommunale
Kldranlage, die die Abwdasser aufnehmen kann.

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

Immissionsschutz

Luftwdrmepumpen
Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zuléssig, die folgende Mindest-
absténde zu den ndchsten Wohngebduden 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-
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pressor und Ventilator). Warmepumpen mit hdheren Schallleistungspegeln
sind nicht zul&ssig.

10. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluf

Der Gemeinderat Ettringen hat am 24.10.2022 beschlossen, den Bebauungs-
plan "Ostlich der LindenringstraBe" im beschleunigten Verfahren gemé&B §13b
BauGB aufzustellen.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 24.10.2022 wurde mit
den textlichen Festsetzungen und der Begrindung gemdaB §3 Absatz 2 BauGB
mit der Bekanntmachung vom 07.12.2022 in der Zeit vom 16.12.2022 bis
17.01.2023 offentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom
15.12.2022 die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange statt. Die vorge-
brachten Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung vom 17.04.2023
behandelt und abgewogen.

SatzungsbeschluB

Der Bebauungsplan "Ostlich der LindenringstraBe" mit Textteil und Begrindung
wurde gemdaB §10 Abs. 1 BauGB in der Gemeinderatssitzung am 17.04.2023 als
Satzung beschlossen.

Ausfertigung
Der Bebauungsplan "Ostlich der LindenringstraBe" wurde mit allen Bestandtei-
len (Planzeichnung, Textteil, BegrGndung) am __._ .2023 ausgefertigt.

Gemeinde Etfringen, den __._ .2023

Sturm, 1. BUrgermeister Siegel
Bekanntmachung )
Der Bebauungsplan "Ostlich der LindenringstraBe" wurde am __._ .2023 be-

kanntgemacht. Er tritt mit diesem Tag gemaB §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 bereitgehal-
ten 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 __._ .2023

Sturm, 1. BUrgermeister Siegel
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Hinweise

Immissionsschutz

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

Wasserwirtschaft

Es gilt das Versickerungsgebot, sofern der Untergrund entsprechende Durch-
|assigkeiten aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gege-
ben ist. Das von Dachfladchen und sonstigen befestigten FiGchen abflieBende
Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf den Grundsticken breitfldchig 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 erflllen, sind fUr die Versickerung des Nieder-
schlagswassers beim Landratsamt Unterallgéu prGffdhige Planunterlagen
nach der Verordnung Uber Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren
WPBV (3-fach), mit einem Antrag auf Erteilung einer beschrankten wasser-
rechtlichen Erlaubnis, einzureichen.

Ist die Einleitung gemdaB 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 Fldche

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 Méglichkeit der Niederschlagswassernutzung zur Garten-
bewdsserung, Toilettenspulung usw. hingewiesen.

Denkmalschutz

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

O
r\\__,ddé(/ ~—r
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Begrindung nach § 9/8 BauGB zum Bebauungsplan "Ostlich der Lindenring-
straBe”, Gemeinde Etfringen / 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 Fldchen. Es befindet sich auf dem Areal ein Holz-
schuppen, der im Zuge der Bebauung entfernt wird.

2, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im festgestellten Fldchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Gemeinde Etftringen als Fldche 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 beeintrdchtigt wird und das Bauleitplanverfahren gemaB der Vor-
gaben des §13b BauGB durchgefuhrt wird, ist fUr 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 an die LindenringstraBe angeschlossen,
eine zusatzliche neue Anbindung erfolgt durch Verldngerung des Feldweges
mit einer direkten EinfUhrung in das neue Baugebiet, dies soll auch die haupt-
séchliche FahrerschlieBung darstellen. FUr die innere ErschlieBung wird so eine
RingstraBe geschaffen, die als WohnstraBe dimensioniert ist. Eine Verschwen-
kung trégt dazu bei, die Durchfahrgeschwindigkeit zu reduzieren.

Der nérdliche 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 kdnnen. Vorerst kdnnen FuBgdnger
so den umgebenden Wiesenweg erreichen, der zur Pflege der Ortsrandein-
grunung und als Puffer zur landwirtschaftlichen Nutzung angelegt wird.

Bei der vorliegenden Planung wurde sowohl bei den ErschlieBungsfldchen als
auch bei den Baufléchen 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 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' 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 Flchenbedarf
Rechnung zu tragen, wird ein Quartier ausschlieBlich mit Doppelhdusern vor-
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gesehen (WA2). Dieses wird bewusst am Beginn der neuen ZufahrtsstraBe plat-
ziert, um den mit der Verdichtung einhergehenden héheren Verkehrsanfall
unmittelbar zu- und abfUhren zu kénnen und nicht ins Baugebiet hineinzuzie-
hen, um die anderen Anlieger weniger zu belasten.

Am ZusammenschluB der ErschlieBungsstrdnge im Nordteil des Baugebietes
wird eine &ffentliche Grunfldche angelegt, die den Bewohnern fur Treffen und
Spiel zur Verfugung stehen soll und dem 'Knoten' verschiedener ErschlieBungs-
richtungen mehr Raum verschafft.

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

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 Méglichkeiten zur Nachverdichtung) moglichst vorrangig
zu nutzen (vgl. auch RP 16 B V 1.3 abs. 2 (Z)).
Grundséatzlich besteht theoretisch die Méglichkeit 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 GrundstUcke in den Innenbereichen des Gemeinde-
gebietes; schon gar nicht in der bendtigten Anzahl bzw. GréBenordnung. Die
EigentUmer innerdrilicher noch unbebauter Grundsticke sind bzgl. einer Ver-
AuBerung oft sehr zurGckhaltend; Hintergrund ist neben steuerlichen Aspekten
haufig eine Bevorratung fur Familienangehérige. Das bedeutet, dass zumin-
dest kurz- und mittelfristig diese GrundstUcke nicht auf den o6ffentlichen Woh-
nungsbau kommen, sondern mittel- bis langfristig nach und nach privat be-
baut werden.
Zudem weisen die Nachverdichtungspotenzialfldchen in allen Ortsteilen keine
addquate Anzahl auf, um die aktuelle Nachfrage nach WohnbauflGdchen in
ausreichendem MaBe zu decken. Aufgrund dessen ist die Gemeinde ge-
zwungen, auf bisher unbebaute (landwirtschaftlich genutzte) Fdchen 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 GroBenordnung der geplanten WohnbauflGdchen orientiert sich am beste-
henden Bedarf an Wohnbaufl&dchen. 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 Fidchennutzun-
gen vorhanden:

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

Einwohnerentwicklung
Jahr (jeweils 31.12.) | Einwohner

2010 3.247
2015 3.380
2020 3.494

I}_evélkerungsprognose
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=3.760 E

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 zus&tzlichen Bedarf von 206 WE (1.656 — 1.450 WE)

Erneuverungsbedarf

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 gemaB 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 statfistischen 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 natUrlichen Bevdlkerungswachstum enthalten.
Es wird kein Ansatz fUr die Zuwanderung vorgenommen.

Fassung vom 17.04.2023 Seite -12-von -15-



Bebauungsplan "Ostlich der LindenringstraBe” Gemeinde Ettringen, OT Siebnach

Zusammenstellung des rechnerisch ermittelten Wohnungsbedarfs:
Auflockerungsbedarf 206 WE

Erneuerungsbedarf 0 WE
Wachstumsbedarf 126 WE
Zuwanderung 0 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 I&ndliche Struktur eine durchschnittiche GrundstUcksgréBe von
650m? zuzUglich ein offentlicher Anteil von 25% (ErschlieBungsstruktur und &f-
fentlicher Grunfldéchenanteil) angenommen. Somit ergibt sich rechnerisch fir
die n&chsten 10 Jahre ein zusatzlicher BauflGchenbedarf wie folgt:

257 WG x 650m?2 = 16,7 ha
zzal. 25 % Sffentlicher Antell 4,2 ha
zusatzlicher Bedarf an Bauflachen: 20,9 ha
aktuelle Flachenausweisung: 2,1 ha

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

Flachenpotenziale und -verfugbarkeit

Die im Fldchennutzungsplan noch als Baulandpotenziale fUr 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 (SGdosten Ettringens), daher wurden auch
in den Ortsteilen verfugbare Fldchen gesucht, die eine Abrundung bestehen-
der Siedlungsgebiete ermdglichen. Dies ist mit der vorliegenden Fladche der
Fall.

Es wurden sowohl fUr einige wenige Einzel- bzw. LickenschluBgrundsticke Ver-
handlungen gefUhrt, die nicht zu einem preislich akzeptablen Ergebnis fUhrten,
bzw. keine einheitliche Moftivlage zum (Nicht-)Verkauf bei den potentiellen
Verkdufern als Ursache fUr ein Scheitern der Umsetzung hatten. Diese Ausso-
gen kdnnen den Fachbehodrden bei Bedarf belegt werden, sind aus Daten-
schutzgrinden jedoch nicht in den Planungsunterlagen konkret zu benennen.
Auch was die beiden im Fldchennutzungsplan fir Siebnach noch vorgesehe-
nen Fldchen im Nordwesten und nérdlich der LindenringstraBe anbetrifft, sind
diese nach dokumentierbaren Gesprdchen und Verhandlungen bzw. auf-
grund der Wachstumsentwicklungen bei einzelnen Landwirten nicht verfug-
bar.

Grundlage der Beurteilung war der Fldchennutzungsplan sowie Lagepldne 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 Uber die
Ortsteile verteilt. Sdmtliche Baulicken befinden sich ausschlieBlich im Privatei-
gentum und stehen derzeit nicht zur VerduBerung zur VerfGgung. Vereinzelt
werden die privaten Baupldtze von den jeweiligen EigentUmern bebaut.

Das nun gewdahlte und grundstiGcksmaBig verwirklichbare Gebiet erscheint un-
ter genauver stadtebaulicher Betrachtung mindestens ebensogut geeignet wie
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die im Fldchennutzungsplan dargestellten, aber nicht verwirklichbaren Erwei-
terungsfl@chen. Es hilft, den sich derzeit als gerade Linie abzeichnenden &stli-
chen Ortsrand aufzubrechen und ansprechend in die Gesamftstruktur einzu-
beften.

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

Daher erscheint eine ZurGcknahme 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 zusatzlichen Druck aufzubauen. Aus der frGheren Erfahrung heraus - als
Listen gefUhrt 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 fir das Baugebiet Ostlich der LindenringstraBe in Siebnach
(17 Pl&tze fOr EFH, 8 Platze fur DHH) vor. Nachdem die Platze 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 Grinlandfla-
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-
genwasserbewirtschafftung, médglichst geringe Versiegelung und die BefUrwor-
tung von Dachbegrinung sowie Solarenergienutzung eingebracht.

Die Durchgrinung des Baugebietes erfolgt durch Festsetzungen fur Baum-
pflanzungen auf den PrivatgrundstGcken mittels eines Hausbaumes im Zu-
fahrtsbereich und durch Festsetzungen fUr Baumpflanzungen im Bereich der
offentlichen Grunfldchen (Parkfldchen, Zuwegungen). AuBerdem wird eine 6f-
fentliche Grinfldche geschaffen, die allen Anwohnern als Treffmoglichkeit, zur
Begegnung und Kinderspiel zur Verfugung steht.

FUr die notwendige EingrGnung zur freien Landschaft sind auf Privatgrund FIG-
chen mit entsprechenden Auflagen zur Bepflanzung vorgesehen. Hierzu sind
eine freiwachsende Strauchhecke sowie eingestreute Einzelb&dume 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 AuBenbereichsfldche. Da die Uberbaubare Fl&-
che beirechnerisch ca. (11.110m?2 x GRZ 0,40) + (2.940m? 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.
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10.

11.

Von der frUhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung 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 verfGgbar sind (§3 Abs.2 Safz 2 BauGB), und der
Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring, §4c BauGB) wird ent-
sprechend §13 Abs. 3 BauGB abgesehen; ebenso wird auf eine zusammenfas-
sende Erklé@rung (§6 Abs.5 Satz 3 u. §10 Abs.4) verzichtet.

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

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

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

Auswirkungen

Die geplante Ausweisung der Baufl&dchen I&sst aufgrund der dem dérflichen
MaBstab angemessenen Bebauung mit Festsetzungen zu Gestaltung und Ein-
grunung keine negativen Folgen fUr Siedlungsentwicklung, Orts- und Land-
schaftsbild erwarten.

Ettringen, den __._ .2023

O
r\\__,ddé(/ ~—r
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