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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ............. geman § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstel-
lung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am ......... ortstblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darle-
gung und Anhdérung fir den Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der
Fassung vom ........... hat in der Zeit vom ........... bis ........... stattgefunden.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemas § 4 Abs.
1 BauGB fur den Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung
vom .......... hat in der Zeit vom .......... bis .......... stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom ..........
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom .......... bis .......... beteiligt.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom ..........
wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........... bis ............
Offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .......... den Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .......... als Satzung
beschlossen.

Ettringen, den ......................

Unterschrift 1. Burgermeister (Siegel)

Ausgefertigt (Teile A, B, C, D), den ................

Unterschrift 1. Blrgermeister (Siegel)

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans wurde am .............. geman § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ubli-
chen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft ge-
treten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§
214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen

Ettringen, den ...l

Unterschrift 1. BUrgermeister (Siegel)
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Zeichnerischer Teil: Festsetzungen durch Planzeichen und Hin-
weise, Empfehlungen und nachrichtliche Ubernahmen

- Siehe Planzeichnung in der Fassung vom 30.08.2021, DIN A3 im
M 1:1000 in der Anlage
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C Festsetzungen durch Text (Satzung)

Die Gemeinde Ettringen erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9, 10 und 12 des Bau-
gesetzbuches (BauGB), des Artikel 6 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) und des Artikel 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bay-
ern, jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung, folgenden Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan als Satzung.

§ 1 Inhalt und Geltungsbereich

Es gilt die von dreierarchitektur GmbH, Kirchberg 7, 86381 Krumbach ausgearbeitete Bebauungs-
planzeichnung mit Festsetzungen durch Planzeichen (Zeichnerischer Teil B), die zusammen mit
den nachstehenden Festsetzungen durch Text (Teil C) und dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan, jeweils in der Fassung vom ............. den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Zimmerei
mit Wohngeb&ude FI.-Nr. 372“ Gemarkung Ettringen, Gemeinde Ettringen bildet.

Die Begrindung mit Umweltbericht (Teil D) in der Fassung vom ............... liegt dem Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan bei. Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Zimmerei mit Wohngebaude FI.-Nr. 372%, Gemarkung Ettringen, Gemeinde Ettringen
ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil B).

§ 2 Art der baulichen Nutzung

(1)  In Anwendung von § 12 Abs. 3a BauGB i. V. mit § 9 Abs. 2 BauGB sind im
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Bau-
vorhaben zul&ssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fihrungsvertrag verpflichtet.

(2) Far das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wer-
den entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung folgende Arten der
baulichen Nutzung festgesetzt:

o Mischgebiet (Ml) im Sinne des § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

(8) Innerhalb des MI sind zul&ssig:
o Wohngebaude,
o Geschéfts- und Birogebéaude,
o sonstige Gewerbebetriebe,
o Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
Innerhalb des MI sind nicht zulassig:

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

o Gartenbaubetriebe,
o Tankstellen,

o Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
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Innerhalb des MI sind die ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten ge-
man § 6 Abs. 3 BauNVO nicht zul&ssig.

§ 3 Uberbaubare Grundstiicksflache,
MaB der baulichen Nutzung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen bis 40 m?
Grundflache dirfen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache er-
richtet werden. Innerhalb der privaten Griinflache sind diese Anlagen nicht zu-
lassig.

Die in der Planzeichnung eingetragene Grundflachenzahl (GRZ) gilt als
Hoéchstgrenze. Durch Hinzurechnung der Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache darf die zulassige
Grundflache geman § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten wer-
den.

Die maximal zul&ssige Firsthdhe (FH) betréagt geman Einschrieb in der Plan-
zeichnung im Ml 11,0 m GNHN, im Ml 8,8 m GNHN und im Mlz 10,5 m GONHN.

Oberer Bezugspunkt zur Ermittlung der Firsthdhe ist der héchste Punkt der
Dachhaut. Unterer Bezugspunkt ist die Héhe des Erdgeschossrohfu3bodens.

Die H6he des ErdgeschossrohfuBbodens (EFH) darf im Mly und Ml> max.
577,30 m UNHN und im Mlz 578,15 m GNHN betragen.

§ 4 Bauweise
Im Mly und Ml gilt eine abweichende Bauweise mit der MaBgabe, dass die
offene Bauweise gilt, wobei Gebaude mit einer La&nge von mehr als 50 m er-

richtet werden dirfen.

Im Mls gilt die offene Bauweise. Es sind nur Einzelhduser zulassig.

§ 5 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 Bayerische Bauordnung
(BayBO).

§ 6 Ortsgestalterische Festsetzungen
Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen fur Hauptgebaude innerhalb
dem MI sind wie folgt gemaf Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt:
o Im Mly und Mly: SD Satteldach, zulassige Dachneigung 15-25°
o Im Mls: SD Satteldach, zulassige Dachneigung 30-35°

Eingangs/-Terrassenlberdachungen, Garagen und Nebenanlagen sind von
den zulédssigen Dachformen mit Dachneigungen freigestellt.
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Zur Dacheindeckung sind rote, graue und anthrazitfarbene Farbténe zulassig.

Einfriedungen zur StraBenverkehrsflache der KapellenstraBe sind mit einer
max. Héhe von 1,8 m Uber Gelandeoberkante zulassig. An den seitlichen und
rickwartigen Grundstiicksgrenzen gilt diese Festsetzung nicht. Zwischen Un-
terkante Zaun und Geléandeoberkante ist generell ein Abstand von mindestens
15 cm einzuhalten. Als Materialien sind nur Maschendraht-, Metallstab- oder
Holzstaketenzgune zulassig.

Mauern und Mauersockel sind als Einfriedungen nicht zul&ssig.

Abgrabungen und Aufschiittungen sind bis max. 0,8 m unter bzw. tiber dem
natdrlichen Gelande zul&ssig. Die naturliche Gelandeoberflache wird durch die
in die Planzeichnung integrierte Bestandshéhenvermessung (H6henkotenan-
gaben) definiert.

Stutzmauern sind nur bis zu einer H6he von 1,0 m zulassig.

Blinkende und bewegliche Werbeanlagen (ausgenommen Werbefahnen) sind

grundsatzlich nicht zulassig. Werbeanlagen dirfen nicht Gber den Dachab-
schluss der Gebaude hinausragen. Fremdwerbeanlagen sind nicht zulassig.

§ 7 Artenschutz

Es sind artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen wie folgt gemaf Einschrieb in der Plan-
zeichnung durchzufihren:

Vi

V2

V3

Gebauderlickbau/-abriss, Beseitigung von Spaltenquartieren (Fensterladen, Holzverklei-
dungen, Scheunen, Bretterstapel, Verblendungen, Windbretter etc.) nur in den Wintermo-
naten Anfang November bis Ende Februar zuléssig. Sollte der Gebaudertckbau/-abriss
auBerhalb der Wintermonate erforderlich werden, so sind die Geb&ude vorher von einer
fachkundigen Person zu untersuchen und ggf. weitere MaBnahmen in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde zu ergreifen.

Bauzeitenbeschrankung (zum Schutz angrenzender Gehdlzbestéande): Die Baufeldfreima-
chung und Bodenarbeiten (Oberboden abschieben etc.) sind nur in den Wintermonaten
(Anfang Oktober bis Ende Februar) vor Beginn der Brutsaison der Vdgel zulassig. Auf das
Fall- und Schnittverbot von Baumen nach § 39 BNatSchG im Zeitraum von 1. Méarz bis 30.
September wird hingewiesen.

Umsetzung von MaBnahmen zur Minderung der schadlichen Einwirkung von Beleuch-
tungsanlagen auf Tiere (insbes. Insekten und Végel) im Sinne der ,Licht-Leitlinie* der
Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) (2012)

§ 8 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Zum Ausgleich gemaf § 1a Abs. 3 BauGB fur Eingriffe der zuldssigen Nutzungen und
Anlagen in Natur und Landschaft wird Folgendes festgesetzt:

Ausgleichsflache: Zweckbestimmung ,auwaldtypisches Feldgehdlz®, Flache: 470 m2,
Grundstlck Flur-Nr. 374/2 Gemarkung Ettringen.
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Innerhalb der geman Planzeichnung festgesetzten Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft — Ausgleichsflache sind
folgende EntwicklungsmaBnahmen durchzufiihren und dauerhaft zu sichern:

EntwicklungsmaBnahmen

s Innerhalb der Flache ist eine mind. 5-reihige Feldhecke mit Strduchern der Artenliste
,B8aume und Straucher geman § 9 der Satzung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Der Pflanzabstand betragt 1,5 x 1,5 m.

s Innerhalb der Flache sind gemas Eintrag in der Planzeichnung 7 Baume der Artenliste
,B8aume und Straucher geman § 9 der Satzung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Der Standort darf bis zu 3 m verschoben werden.

= Die Restflachen sind mit einer auf den Standort bezogenen Gras-/Krautermischung
(50 %/50 %) anzusaen und extensiv zu unterhalten: 2 —malige Mahd pro Jahr mit Mahgut-
beseitigung.

Bei allen Ausgleichsflachen hat der Nachweis der dinglichen Sicherung als Ausgleichs-
flache durch Grundbucheintrag 0.4. zu erfolgen. Die MaBnahmen sind im Detail mit der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Sie sind spatestens innerhalb eines Jah-
res, nachdem der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat, auszufihren.

§ 9 Griinordnung

An den in der Planzeichnung auBerhalb der Ausgleichsflache festgesetzten Standorten
»ZU pflanzender Baume* ist ein Laubbaum der Artenliste ,Baume und Straucher” oder
,Obstbaume* zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der Standort darf bis zu 5 m
verschoben werden.

An den in der Planzeichnung auBBerhalb der Ausgleichsflache festgesetzten Standorten
,ZU pflanzender Straucher” sind mindestens 2-reihig Straucher mit einem Pflanzab-
stand von 1,5 m x 1,5 m zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Ausgefallene Pflanzen sind in Art und Qualitat gleichwertig zu ersetzen.

Es darf nur autochthones Pflanzmaterial verwendet werden.

Artenliste ,,Obstbaume*
Pflanzqualitat: Hoch- oder Halbstamm 2-3 x verpflanzt, StU 12-14, autochthones Material

Apfel:

Adersleber, Kalvill, Bohnapfel, Coulons Renette, Danzinger, Kantapfel, Geflammter Kardinal,
Gravensteiner, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Fondsberger Reviette, Nordhausen, Schéner
aus Boskoop oder andere altbewéhrte Lokalsorten

Birnen:

Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Stuttgarter, Gaishirtle, Oberdsterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne, Gelomgstler oder andere altbewahrte Lokalsorten Mirabellen, Re-
nekloden, Zwetschgen, Kirschen, Sauerkirschen

Artenliste ,,Baume und Straucher*

Baume: Pflanzqualitat: Hochstamm 3x verpflanzt, mit Ballen, StU 16 - 18 cm, au-
tochthones Material
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Wuchsklasse | — dber 20 m Hbhe:
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides

Wuchsklasse |l - bis 20 m Hbéhe:

Winter-Linde Tilia cordata
Sand-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Holz-Apfel Malus sylvestris
Sal-Weide Salix caprea
Feld-Ahorn Acer campestre
Holz-Birne Pyrus pyraster

Straucher: Pflanzqualitat: Strauch, 2 x verpflanzt, Hoéhe 60 — 100 cm, autochthones
Material

Kornelkirsche Cornus mas
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare
Gemeines Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Haselnuss Corylus avellana
Wasser-Schneeball Viburnum opulus
Wolliger Schneeball Virburnum lantana
Echter Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wildrosen Rosa spec.
(z. B. R. canina, R. rubiginosa, R.
glauca)
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

§ 10 Bodenschutz
Flachenbefestigungen auf privaten Grundstiicksflachen sind mit wasserdurchlassigen
Belagen (Rasenfugenpflaster, Dranpflaster, Rasengittersteine oder dergl.) zu verse-
hen.
§ 11 Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlck selbst zu versickern. Die einschlagi-
gen technischen Regeln und Richtlinien sind zu beachten (vgl. Begrindung).

§ 12 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise, Empfehlungen und nachrichtliche Ubernahmen:

Bei Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die gesetzlichen Bestimmungen geman
Artikel 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) einzuhalten. So sind die Erd-
arbeiten einzustellen und das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, AuBenstelle
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Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten
oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Unterallgdu unverziglich zu
verstandigen.

Aufgrund der Nahe zu landwirtschaftlichen Nutzflachen kénnen zeitweilige Larm-,
Staub- und Geruchsbelastigungen nicht ausgeschlossen werden. Diese sind zu dul-
den.
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Begriindung mit Umweltbericht

Lage, Bestand, Ausgangssituation

“

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Ettringen und wird als ,Ettringer Mihle
bezeichnet. Das Plangebiet umfasst das Grundstlick Flur-Nr. 372 und Teil von 374/2 der
Gemarkung Ettringen. Die Grundstlcke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers
(Frey). Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die ,KapellenstraBe®.

Das Plangebiet weist eine GréBe von ca. 0,6 ha auf. Das Gelande ist in West-Ostrichtung
eben, nach Norden fallt es leicht ab. Der Planung liegt eine Bestandsvermessung zu-

grunde, so dass das natlrliche Gelande eindeutig definiert ist. Auf dem Grundstlick befin-
den mehrere Geb&ude: ein Gastehaus mit Garagen (HsNr. 28), ein im Winkel angeordne-
tes landwirtschaftliches Geb&ude mit Wohnteil (HsNr. 32) sowie ein Betonsilo. Die Hoffl&-
che ist gekiest. Im Stiden befindet sich eine kleine Kapelle (Baudenkmal ,Baindl-Kapelle®).

Im Osten befindet sich der Mihlbach und eine Wehranlage mit Turbine, im Norden grenzt
landwirtschaftliche Nutzflache (Griinland/Acker) an. Weiter nach Norden gelangt man
Uber die KapellenstraBe zum Wertstoffhof und zur Klaranlage. Im Westen und Siden wird
das Plangebiet von der KapellenstralBe begrenzt. Die Wertach flie3t ca. 300 m &stlich pa-
rallel zum Muhlbach von Sid nach Nord.

Der geplante Standort befindet sich im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich. Die histori-
sche Entwicklung einer Mihlenanlage mit diversen Wohn- und Wirtschaftsgeb&auden ist
wohl im Rahmen einer Privilegierung nach § 35 BauGB entstanden (vgl. auch nachfolgen-
des Kapitel ,Historie).

Im Siden der KapellenstraBe (auBerhalb des Plangebietes) befindet sich ein Umspann-
werk.

Vegetationsbesténde sind im Plangebiet und angrenzend vorhanden, vgl. hierzu die Be-
schreibung im Kap. Griinordnung/Naturschutz.

G )

S anbau Umbau
S MNeubay
S Hallenbau

| KAPELLENSTR. 28
86833 ETTRINGEN

- TELEFON 01749573317

Abb 1: Innenhof mit landwirtschaftlichem Gebaude und Wohnteil
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sl
Abb 2: Ehemaliges Géastehaus mit Doppelgarage, im Hintergrund Winter-Linde an der
Baindl-Kapelle

A

Abb 3: Wehranlage am Mihlbach
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Historie

Die Ettringer Mihle gehdért mit zu den &ltesten Ansiedlungen in Ettringen. Bereits im Jahre
1280 wird sie urkundlich erwahnt. Sie umfasste insgesamt den heutigen Gebaudekomplex
der KapellenstraBBe 26/28/30/32.

Die Mahlmuhle teilte sich in den eigentlichen Mihlenbau, dessen Haus schon tber 250
Jahre alt sein durfte, mit einem herrlichen alten Walmdach und dem Wohnhaus. Die alte
Muihle wurde im Juni 1980 abgebrochen und an seine Stelle zwei Garagen gebaut. Der
geraumige Hof wurde auf der westlichen Seite von den landwirtschaftlichen Gebauden,
also Stallungen und Scheune begrenzt. Das Wasser erhielt die Mihle aus einem Kanal,
der mit der Wertach oberhalb in Verbindung stand. Als man die Korrektion des Flusses
durchfiihrte, wurde der Kanal flussaufwarts verlangert und der jetzige Abzweig am oberen
Wehr geschaffen.

Abb 4: Mlhle mit Baindl-Kapelle im Vordergrund 1957

1910 brannte das Wohnhaus der Mihle ab. 1913 wurde der landwirtschaftliche Teil der
Muhle verkauft. Und als 1910 das elektrische Licht im Dorfe Einzug hielt, da versprach
man sich von der Stromerzeugung mehr Geld als vom alten Mahlbetrieb.

Also baute der Miihlenbesitzer eine Turbine ein, um selbst elektrischen Strom zu erzeu-
gen. Diese Turbine lauft heute noch.

In den vergangenen Jahren wurde auf der Stdseite ein zweigeschossiges Wohnhaus mit
Doppelgarage errichtet (vgl. Abb. 3).

(Quelle: www.ettringen.info, Dr. Martin Kleint)

Planungsalternativen

Die Mlhle mit diversen Wohn- und Wirtschaftsgebauden wurde mittlerweile aufgegeben.
Aufgrund nachfolgender Griinde will die Gemeinde Ettringen den vorliegenden Standort
am Ortsrand einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zufihren und die vorgesehe-
nen Nutzungen ermdglichen:
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e Das Plangebiet wurde bis zur Aufgabe bereits zu landwirtschaftlichen/gewerblichen
sowie zu Wohnzwecken genutzt.

e Es handelt sich um eine kleinrdumige Erweiterung eines Mischgebietes an einem be-
reits voll erschlossenen Standort.

e Durch die Nutzung eines bereits vorbelasteten Standortes kénnen wertvolle unbelas-
tete AuBenbereichsflachen geschont werden.

e Andere Standorte im Ort kommen fir die vorgesehene Nutzung nicht in Frage, v. a.
weil die Grundstiicke nicht zur Verfligung stehen.

e Die ErschlieBung ist gesichert.

e Die Einbindung des Mischgebietes in die Landschaft ist durch die bestehenden be-
nachbarten auwaldéahnlichen Gehélzstrukturen gewéhrleistet.

Der Standort des Plangebietes verfligt Uber keine Alternativen, die ein gleichwertiges Ent-
wicklungspotenzial aufweisen.

Erfordernis der Planaufstellung, Vorhaben

Der Vorhabentrager betreibt seit sechs Jahren einen Zimmereibetrieb in Ettringen. An
dem alten Standort bestehen keine Entwicklungsmdglichkeiten, weshalb der Vorhabentra-
ger einen neuen Betriebsstandort sucht. Die Gemeinde mdchte den Betrieb zur Starkung
der Wirtschaftskraft und zur Schaffung von Arbeitsplatzen am Ort halten.

Die Umstrukturierung des Areals dient der Behebung des Funktionsdefizits der nicht mehr
genutzten Gebaude und Freiflachen sowie der Sicherung der stadtebaulichen Integration
neuer dorftypischer Nutzungen in den Innerortsbereich der Gemeinde Ettringen. Die Ge-
meinde will den Bereich einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zufihren. Die
Lage am Rand des Dorfgebietes ist geeignet, die stddtebaulichen Ziele zu verwirklichen.
Das Plangebiet grenzt an den Siedlungsbestand an.

Durch die vorliegende Planung soll dem Vorhabentrager die Mdglichkeit gegeben werden,
unter Beibehaltung der stédtebaulichen Grundstrukturen der bestehenden Geb&ude, eine
Nutzungsénderung eines Gastehauses in ein Einfamilienhaus, sowie den Abbruch des
landwirtschaftlichen Geb&udes mit Wohnteil und Neubau einer Zimmerei inklusive Wohn-
gebaude mit Garage zu verwirklichen.

Durch die Planung sollen auch die erforderlichen naturschutzfachlichen Vermeidungs-
und KompensationsmaBnahmen festgelegt werden. Dem verbindlichen Erhalt pragender
Baume kommt dabei eine wichtige Rolle zu.

Landesplanung

Ettringen ist gemalB Raumstrukturkarte des Regionalplans als Kleinzentrum eingestuft.
Konkrete Zielaussagen des Regionalplans der Region Donau-lller sind vorliegend nicht zu
berlcksichtigen. Es gelten die allgemeinen Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
im vorliegenden Fall insbesondere das Ziel Bl.1.4 des Regionalplans wonach eine Zersie-
delung der Landschaft verhindert werden soll. Aufgrund des geringen Umfangs des Vor-
habens und dem funktionalen Zusammenhang mit den aufgegebenen Nutzungen sowie
der Nachnutzung des Gelandes, liegen keine Beeintrachtigungen der landesplanerischen
Ziele vor.
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die zur Bebauung vorgesehene Flache als Flache fur die
Landwirtschaft ausgewiesen, eine gemischte Nutzung widerspricht dieser Darstellung,
weshalb der Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB parallel geandert wird.

Stadtebauliche Gesichtspunkte

Zur Einflgung der zukinftigen Bebauung in die Eigenart der ndheren Umgebung werden
nur insoweit Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 BauGB i. v. m. § 12 Abs. 3 BauGB getrof-
fen, um das Einfligen der zukinftigen Bebauung sicherzustellen. Die gestalterischen Fest-
setzungen entsprechen dem landlichen Charakter und dem Vorbild der aufgegebenen Be-
standsbebauung.

Die Anordnung der neuen Gebaude greift die historische Auspragung eines Winkelhofes
auf. Bei der Fassadengestaltung wird entsprechend der Lage am Rand zur freien Land-
schaft und aufgrund des Bezuges zu einem Zimmereibetrieb vorwiegend Holz verwendet.

Untergeordneten baulichen Anlagen wie Eingangs/-Terrassentiberdachungen, Garagen
und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind von der festgesetzten Dachform mit Dachnei-
gung im Sinne einer gréBeren Flexibilitat freigestellt. Nahere Festlegungen trifft der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan (vgl. Anlage 2).

Aus ortsgestalterischen und naturschutzfachlichen Griinden sind bei den Grundstiicksein-
friedungen Mauern und Zaunsockel unzulassig und wenn Einfriedungen errichtet werden,
diese kleintiergéngig auszubilden.

Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben wird charakterisiert durch Wohnen und Gewerbe (Wohngebaude mit Zim-
mereibetrieb). Mischgebiete dienen gemal dem § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Infol-
gedessen wird das Plangebiet als Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen. Innerhalb
des Mischgebietes wird lediglich zur Abgrenzung des unterschiedlichen MafBes der Nut-
zung in einen Teil Mly, MI2 und Mlz unterschieden.

Die Nutzungen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstétten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden ausgeschlossen, um Fehlentwicklungen
zu vermeiden. Das Plangebiet ist aufgrund seines Grundstiickszuschnitts sowie der allge-
meinen Vertraglichkeit im Kontext mit dem Umfeld nicht geeignet, solche Betriebe aufzu-
nehmen. Es waren unlésbare Nutzungskonflikte sowie eine mangelnde Integration in die
kleinrdumige stadtebauliche Gesamtsituation zu erwarten.

MaB der baulichen Nutzung

Um Fehlentwicklungen in der H6henentwicklung zu vermeiden und die Geb&ude in die
Landschaft einzubinden, wird die maximal zuldssigen Firsthéhe in Bezug auf die Hohe
Uber der OK ErdgeschossrohfuBboden im Mls, Ml> und Ml differenziert festgesetzt. Damit
bleibt die neue Firsthbhe des héchsten Gebaudes (Zimmerei) ca. 0,8 m unter der heuti-
gen Firsthéhe des Stadls/Scheune. Das Maf3 der baulichen Nutzung im Mls orientiert sich
eng am Gebaudebestand des ehem. Géstehauses.

Damit die Grundstlcke in der Ortsrandlage noch ausreichend Freiflachen/Grinflachen
aufweisen, wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt.
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Durchfihrungsvertrag

Geman § 12 Abs. 1 BauGB wird mit der Vorhabentragerin ein Durchflhrungsvertrag zu
dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen. Dabei werden detaillierte Fest-
legungen zur Nutzung, zur Fassadengestaltung, bzgl. der Ver- und Entsorgung und der
zeitlichen Umsetzung des Vorhabens getroffen.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung/Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet wird tiber die KapellenstraBe erschlossen. Das Ortsschild befindet sich
auf Héhe der Baindl-Kapelle. Orts auswarts gilt Tempo 60 km/h. Als Zufahrt darf nur die
heutige Zufahrt von der KapellenstraBe aus benutzt werden. Der Einfahrtbereich ist in der
Planzeichnung festgesetzt.

Das Abwasser kann tber den bestehenden Mischwasserkanal in der Kapellenstra3e ent-
sorgt werden. Der Anschluss der Neubauten muss auf den vorhandenen Revisions-
schacht abgeleitet werden.

Die Wasserversorgung ist gesichert, ebenfalls die Léschwasserversorgung (Hydrant am
Grundstick und angrenzender Muhlbach). Auf dem Grundstick ist ein Hausanschluss fir
die Wasserversorgung vorhanden. Inwieweit dieser dann fir den Neubau ausreichend ist
bzw. verwendet wird oder ein neuer zusatzlicher Anschluss notwendig wird, muss zu ge-
gebener Zeit geklart werden.

Das anfallende Dachwasser bzw. Wasser von befestigten Hofflachen muss auf dem
Grundstick selbst versickert werden. Dies wurde gutachterlich untersucht. Es wird auf die
Aussagen im beiliegenden Baugrundgutachten verwiesen (Anlage 3). Fir die Nieder-
schlagswasserbeseitigung sind die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), das ATV-Arbeitsblatt
A 138 ,Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® sowie
das ATV-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu
beachten.

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Lech-Elektrizitaitswerke (LEW) in
Erweiterung des bestehenden Netzes.

Aus brandschutztechnischen Griinden wird auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fir
die Feuerwehr auf Grundstiicken” hingewiesen.

Alle Flachenbefestigungen auf den privaten Grundstiicksflachen, wie z. B. die Zufahrten,
Stellplatze sind zur Verbesserung der Grundwasserneubildungsrate und zur Entlastung
der Kanalisation in wasserdurchlédssiger Bauweise herzustellen.

Vorliegend sind keine Altablagerungen o. A. bekannt.

Immissionsschutiz

Die né&chstgelegenen schitzenswerten Wohnnutzungen in einem ,allgemeinen Wohnge-
biet“ liegen sudlich in einer Entfernung von ca. 140 m. Hier sind keine Immissionskonflikte
zu erwarten.

Durch das sidlich gelegene Umspannwerk sind ebenfalls keine Immissionskonflikte zu
erwarten, weil dieses bereits von raumlich néher gelegenen Wohnnutzungen umgeben ist.
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Die Kapellenstral3e ist eine untergeordnete ErschlieBungsstraBe mit sehr geringem Ver-
kehrsaufkommen. Die StraBe weist keine Uberdrtliche Bedeutung auf. Die Verkehrslarm-
immissionen der KapellenstraBe auf das Mischgebiet sind als nicht erheblich einzustufen.

An der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft der Mihlbach mit einer Wehranlage.
Das Wehr dient der Stromerzeugung. Ein Wasserfall oder WasserUberschlag ist hierbei
nicht vorhanden. Die Turbine steht in einem eigenen Gebaude 6stlich des Mihlbachs.
Das Wehr ist allseitig eingehaust, mit Ausnahme der Zulauf- und Ablaufseite. Es bestehen
keine Hinweise auf Belastigungen durch Larmimmissionen.

Vortbergehende Beeintrachtigungen durch die ordnungsgemafie Austubung der Landwirt-
schaft sind von den Anwohnern hinzunehmen.

Artenschutz

Wesentlich fiir die 6kologische Wertigkeit sind die benachbarten Gehdlzbestéande vor al-
lem die vorhandenen Baume und Strducher am Muhlbach. Diese werden durch vorliegen-
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan jedoch nicht beeintrachtigt, sie liegen auBBerhalb
des Geltungsbereiches.

Die auf dem Grundstuck befindlichen zwei groBen Linden stellen augenscheinlich keine
Biotopbaume dar (Baumhdhlen, Spaltenquartiere etc. sind nicht zu erkennen), sie werden
erhalten.

Verst6Be gegen das Tétungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sowie das Verbot
der Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten kdnnen bei allen Vogelarten
dadurch ausgeschlossen werden, dass Baumféllungen auBBerhalb der Brutzeit erfolgen
(wie ohnehin auch nach § 39 BNatSchG vorgeschrieben).

Alle Fledermausarten sind streng geschutzt und in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
flhrt; sie unterliegen deshalb den Zugriffsverboten in § 44 BNatSchG, dem Tétungsver-
bot, dem Verbot der erheblichen Beeintrachtigung der lokalen Population und dem Verbot
der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Fledermausquartiere in den alten
landwirtschaftlichen Nebengebauden (Scheune/Stadl) sind nicht auszuschlieBen. Als Ver-
meidungsmaBnahme wird deshalb festgesetzt, dass der Gebauderickbau/-abriss nur in
den Wintermonaten (November bis Februar) erfolgen darf. Sollte der Gebaudertickbau/-
abriss auBerhalb der Wintermonate erforderlich werden, so sind die Gebaude vorher von
einer fachkundigen Person zu untersuchen und ggf. weitere MaBnahmen in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde zu ergreifen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bzw. Beeintrachtigungen durch die Ausweisung
von Bauflachen missen ausgeschlossen werden. Hierbei sind auch Punkte, wie Vermei-
dung von Lichtverschmutzung zu betrachten. Aus naturschutzfachlicher Sicht wird des-
halb im Bebauungsplan geregelt, dass durch VermeidungsmafBnahmen keine Verbotstat-
bestande entstehen kénnen. Die VermeidungsmalBnahmen (V1 — V3) beziehen sich auf
die Baufeldfreimachung in den Wintermonaten, dem Gebaudeabriss in den Wintermona-
ten und dem Vermeiden von Lichtverschmutzungen.

Die Bewertung der Bestandssituation lasst nicht erkennen, dass die durch den Bebau-
ungsplan zulassig werdende Bebauung einen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG). i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auslést oder Vorgaben des
europdischen und nationalen Artenschutzes sich nicht einhalten lassen.

Vorhabenbezogener B-Plan ,Zimmerei mit Wohngebaude FI.-Nr. 372", Gemarkung Ettringen Seite 18



Vorentwurf vom 30.08.2021

14

14.1

14.2

14.3

Naturschutz/Griinordnung

Ausgangssituation
Vegetationsbesténde sind wie folgt vorhanden:

Im Umfeld der Baindl-Kapelle stehen 2 Winter-Linden (Tilia cordata H= 20 m, D= 10- 20
m) und 1 Sommer-Linde (Tilia platyphyllos H= 20 m, D= 20 m knapp auBBerhalb des Plan-
gebietes). Im Mls ist zur KapellenstraBe eine Gartenflache/Griinflache mit straBenseitiger
Feldhecke (mehrere Fichten, eine Kiefer, ein Eschenahorn und diverse Stréaucher) vor-
handen. Im Ml ist randlich einer kleinen Griinflache eine Feldhecke (Holunder, Weiss-
dorn) vorhanden. Im Osten (auBerhalb des Plangebietes) grenzt der Mihlbach mit einem
beidseitigen auwaldahnlichen Bestand an (Eschen, Traubenkirschen, Ahorn, Weissdorn,
Hartriegel u.a.).

In der Bayerischen Biotopkartierung wird die ,Magerwiese im Umspannwerk am NO-Rand
von Ettringen® als Biotopteilflachen Nr. 7829-1038-001 gefuhrt. Das auwaldahnliche Be-
gleitgehdlz am Muhlbach wird als Biotopteilflachen Nr. 7829-1034-001 ,Galerieauwald
am Muhlbach im NO-Teil von Ettringen® gefiihrt. Zudem sind die Flachen im Okoflachen-
kataster des LfU vermerkt.

Grunordnerische MaBnahmen

Zur weiteren Eingriinung des Baugebietes werden Laubb&dume und Strauchgruppen als
zu pflanzen festgesetzt. Die 2 Winter-Linden im Plangebiet werden als zu erhalten festge-
setzt. Ebenso die kleine Feldhecke im Westen an der KapellenstraBe. Die private Grinfla-
che im Stdosten (heutige Gartenflache) wird um die Baindl-Kapelle als private Grinflache
gesichert um zu vermeiden, dass bauliche Nutzungen das Ensemble stéren.

Durch den einzuhaltenden Mindestabstand zwischen Unterkante Zaun und Gelandeober-
flache von 0,15 m wird eine Durchgangigkeit fur Kleintiere gewahrleistet.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Im vorliegenden Fall, sind die Flachen bereits seit langer Zeit durch bauliche Nutzungen
gepragt. Ein Ausgleich ist fir diese Flachen nicht erforderlich, weil die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3 BauGB).
Nach Norden jedoch werden Bauflachen in eine GréBe von ca. 660 m? neu geschaffen.
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Bilanzierung naturschutzfachlicher Eingriff

4785 m2 Bestand bereits durch bauliche Nutzungen gepragt.

keine Veranderung

[ 150 m2 1 Bgstandsgrﬁnﬂéchen bleiben erhalten,
.. keine Veranderung

Bereich mit erweitertem Baurecht,
e entspricht neuer Eingriffsflache

Abb 5: Naturschutzfachlicher Eingriff (rot dargestellt)

Die Ermittlung des Ausgleichflachenumfanges erfolgt fur die Flache mit erweitertem Bau-
recht im Norden des Plangebietes. Die Bewertung fiir die einzelnen Schutzglter erfolgt
nach dem bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® 2003.

Bestandsaufnahme aller relevanter SchutzqgUter:

Schutzgut Bewertung Kategorie

Arten und Lebensrdume Grinland intensiv | (oberer Wert)

Boden/Flache anthropogen Uberpragt unter | Il (unterer Wert)
Dauerbewuchs Grinland

Wasser hoher Grundwasserflurab- [l (unterer Wert)
stand, geringe Durchlassig-
keit der Deckschichten

Klima/Luft Gut durchliftetes Gebiet im | 1l (unterer Wert)
Randbereich von Luftaus-
tauschbahnen

Landschaftsbild bisherige Ortsrandbereiche [l (unterer Wert)

mit bestehenden, einge-
wachsenen Eingrinungs-
strukturen

Das Plangebiet ist der Kategorie Il zu zuordnen, ein Gebiet mittlerer Bedeutung fir Natur-

haushalt und Landschaftsbild.

Erfassen des Eingriffs

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,5, es handelt somit um Fldchen mit einem hohen
Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ B).
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Als Eingriffsflache wird der Bereich mit erweitertem Baurecht gegeniiber dem Bestand ge-
wertet. Die Eingriffsflache betragt demnach 660 m2.

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausqleichsflachen

Der Bayerische Leitfaden sieht im vorliegenden Fall (Typ B), Gebiet mit mittlerer Bedeu-
tung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild einen Kompensationsfaktor von 0,5 bis 0,8
Vor.

Im vorliegenden Fall wird der Kompensationsfaktor mit 0,6 gewahlt. Die Wahl des Kom-
pensationsfaktors 0,6 innerhalb der Spanne ist durch folgende Vermeidungs- und Mini-
mierungsmafnahmen begrindet:

e  Erhalt der pragenden Bestandsbdume

e Verbot tiergruppenschadigender Anlagen (Sockelmauern)

e Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt in unmittelbarer Nahe zum Eingriff
e Verbindliche Niederschlagswasserversickerung

e Erhalt von Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfa-
higer Belage bei Zufahrten und Stellplatzen

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf betragt 660 m? x 0,6 = 396 m>2.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Flachen flr einen naturschutzfachlichen Ausgleich stehen in unmittelbaren Anschluss an
die Mischgebietsflache und damit unmittelbar am Eingriffsort zur Verfigung.

Als Mindestbreite der Ausgleichsflache wird eine Breite von 10,0 m festgesetzt um eine
wirksame, zusammenhéangende Grinflache zu schaffen die einem Aufwertungsfaktor von
1,0 entspricht. Es werden rein rechnerisch 470 m2? Ausgleichsflache geschaffen. Der Ein-
griff gilt damit als ausgeglichen.

Ausgleichsflache mit der Zweckbestimmung ,auwaldtypisches Feldgehdlz®, Fl. Nr. 374/2
Gemarkung Ettringen, folgende EntwicklungsmaBnahmen werden festgesetzt:

e Innerhalb der Flache ist eine mind. 5-reihige Feldhecke mit Strduchern der Artenliste
.B8aume und Straucher* geman § 9 der Satzung zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten Der Pflanzabstand betragt 1,5 x 1,5 m.

e Innerhalb der Flache sind geman Eintrag in der Planzeichnung 7 Bdume der Artenliste
.B8aume und Straucher* geman § 9 der Satzung zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten. Der Standort darf bis zu 3 m verschoben werden.

e Die Restflachen sind mit einer auf den Standort bezogenen Gras-/Krautermischung
(50 %/50 %) anzus&en und extensiv zu unterhalten: 2 —malige Mahd pro Jahr mit
Mahgutbeseitigung.

,Das Ausbringen von gebietsfremden Pflanzen (Gehdlze und Saatgut) auBerhalb ihrer
Vorkommensgebiete in der freien Natur ist nach § 40 (1) BNatSchG untersagt. Es ist bei
allen Pflanz- und Ansaatflachen standortheimisches autochthones Pflanzmaterial zu
verwenden.

Denkmalschutz

Hinsichtlich der denkmalgeschUtzten Baindl-Kapelle wir auf die Ausfihrungen im nachfol-
genden Umweltbericht zum Schutzgut Kultur- und Sachgditer verwiesen.
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16.1

Umweltbericht

Einleitung
Rechtliche Grundlagen und Vorgehensweise

GemanB § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB gewdrdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes sind geman § 2a BauGB in einem Umweltbericht als Anlage zur Begrindung der
Bauleitplane beizuftgen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur AuBerung im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht
wird durch die Auswertung der im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung eingehenden
Stellungnahmen erganzt.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Es handelt sich vorliegend um die Neuausweisung eines Mischgebietes am Ortsrand von
Ettringen an einem bereits baulich genutzten Standort, der aufgegeben wurde. Im Weite-
ren wird auf Kapitel ,Erfordernis der Planaufstellung, Vorhaben® verwiesen.

Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes
Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes dargestellt, die flir den Bebauungsplan von Bedeutung sind:
e Bundesimmissionsschutzgesetz

Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

o Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen.

Bauleitplanerische Berticksichtigung:

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind keine Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Immissionen notwendig.

e Bundesnaturschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und
falls erforderlich auszugleichen.

Bauleitplanerische Berticksichtigung:

In den Bebauungsplan sind griinordnerische Festsetzungen aufgenommen, die ins-

besondere den Erhalt und die Entwicklung relevanter Eingrinungsstrukturen betref-

fen. Die Eingriffe werden durch geeignete KompensationsmafBnahmen ausgeglichen.
e Regionalplan

Vorhabenbezogene Ziele des Umweltschutzes:

Im Regionalplan der Region Donau-lller sind fir das Plangebiet und dessen Umge-

bung keine konkreten umwelt- und flachenbezogenen Ziele der Raumordnung und
Landesplanung enthalten.
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e Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die betreffenden Flachen als Flache
fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Flr das Plangebiet und dessen Umgebung sind
keine konkreten umwelt- und flachenbezogenen Ziele und MaBBnahmen vorgegeben.

Beschreibung und Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Schutzgqut Mensch:

Das Plangebiet hat derzeit keine Bedeutung fir die Erholungsnutzung. Die landwirtschaft-
lich genutzten Flachen bieten kaum visuelle Anreize fir die Naherholung. Pragend sind
die randlichen Vegetationsstrukturen. Die flankierenden Wegebeziehungen werden auf-
rechterhalten.

Immissionsbelastungen in Form von Gerlichen, Larm- und Staubimmissionen, von der
Mischgebietsnutzung ausgehend auf schitzenswerte Nutzungen in der ndheren Umge-
bung, liegen nicht vor.

Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:

Durch das Plangebiet sind weder Schutzgebiete nach §§ 23 - 29 BNatSchG noch gesetz-
lich geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG noch bestimmte
Landschaftsbestandteile des Art. 16 BayNatSchG betroffen oder beeintrachtigt.

Im Plangebiet befinden sich 2 gréBere Baume und kleinere Feldheckenstrukturen. AuBBer-
halb (Mihlbach) befinden sich gréBere linear ausgepragte Vegetationsbestande, vgl.
hierzu Kapitel ,Griinordnung®.

Das Plangebiet erflillt aufgrund der Uberwiegend baulichen Nutzung insgesamt jedoch nur
eine untergeordnete Lebensraumfunktion fir Tierarten.

Schutzqut Boden und Fldche:

Die Bodenoberflache im Plangebiet ist bereits versiegelt bzw. teilversiegelt. Die natirli-
chen Bodenfunktionen sind bereits gestort, bis auf die Bereiche der Grinflachen/Garten-
flachen im sidlichen Planbereich (diese werden teilweise erhalten) und die landwirtschaft-
lich genutzten Flachen im &duBersten Norden (Ackerflache). Mit der erweiterten Uberbau-
ung im Norden kommt es zu weiteren Flachenversiegelungen und damit zum Verlust von
Bodenfunktionen in diesem Bereich.

Nach Auskunft der Ingenieurgeologischen Karte Bayerns M 1:25.000 sind im Plangebiet
bindige Lockergesteine wechselnd mit nicht bindigen Lockergesteinen als Ton, Schluff,
Sand, Kies - teils kleinrdumig wechselnd — anzutreffen.

Zur Erkundung der Baugrundverhaltnisse wurde ein Gutachten ,Bericht Nr. 21061, ,Neu-
bau einer Zimmerei mit Wohngebdude*® in Ettringen, Schirmer Ingenieurgesellschaft UIm
vom 18.08.2021" durchgefihrt. Dabei wurden 5 Rammkernsondierungen (RKS 1 bis RKS
5) mit Tiefen zwischen 2,7 m und 5,0 m und eine schwere Rammsondierung (DPH A) nie-
dergebracht. Die Schichtenfolge ist wie folgt festzustellen:
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e Mutterbodenschicht/Auffillungen aus meist sandigen bis stark sandigen, schwach
schluffigen bis schluffigen Kiesen angetroffen; unterschiedliche Tiefen.

e Decklehme, die als sandige bis stark sandige Schluffe mit einer weichen bis weich -
steifen Konsistenz anzusprechen sind. Sie reichten bis in Tiefen von 1,1 m bis 2,1 m.

e AbTiefenvon 1,1 m (RKS 1/RKS 3) und 2,3 m (RKS 2/ RKS 5) wurden die Decklehme
bzw. Sande von Schmelzwasserschottern unterlagert. Hierbei handelte es sich insbe-
sondere im oberen Bereich um teilweise noch stark verlehmte, d.h. schluffige bis stark
schluffige, sandige Kiese. Im tieferen Bereich lagen sie als gering verlehmte bis unver-
lehmte Schotter in Form von schwach sandigen bis sandigen, schwach schluffigen bis
schluffigen, schwach steinigen Kiesen vor. Die Schotter reichten bis zur Endtiefe der
Sondierungen.

In den gering verlehmten Schottern ist eine Niederschlagswasserversickerung mdglich.
Die versickerungsfahigen Schichten stehen nach den Feldversuchsergebnissen ab Tiefen
von 1,1 m (RKS 1), 3,9 m (RKS 2), 1,5 m (RKS 3) und 2,3 m (RKS 5) unter Gelande an.
Zum Erreichen dieser sind deshalb teilweise Rigolen oder Sickerschachte erforderlich. Im
Regelwerk ist zudem ein ausreichender Abstand von mindestens 1 m der Versickerung
von der Grundwasseroberflache, d.h. vom mittleren héchsten Grundwasserstand
(MHGW), gefordert. Dieser Mindestabstand wird nach den Ergebnissen der Feldversuche,
mit Ausnahme von RKS 2, iberall eingehalten.

Schutzgut Wasser:

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Grundwasserflurabstand
betragt i. M. ca. 3,5 m.

Die Angaben zum Grundwasser gelten nur flr den Zeitpunkt der Aufschlussarbeiten bzw.
der Messungen. Uber die langerfristigen Schwankungen sowie (iber die jahreszeitlich be-
dingten Anderungen des Wasserspiegels kénnen aufgrund der Feldbeobachtungen keine
Aussagen gemacht werden. In jedem Fall ist aber mit einem Anstieg des Grundwassers
Uber die gemessenen Sténde - v.a. nach lang anhaltenden Niederschlagen sowie nach
der Schneeschmelze — zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft:

Das gut durch- und eingegriinte Plangebiet dient nicht als Kaltluftentstehungsgebiet, je-
doch fungiert der Mihlbach mit begleitender Vegetation als Luftaustauschbahn flr die
Versorgung des Ortes mit Frischluft. Die Umsetzung der Planung fuhrt zu keiner Ein-
schrankung dieser Funktion.

Schutzqut Landschaft:

Das gut durch- und eingegriinte Plangebiet bietet visuelle Anreize. Die Baume im Plange-
biet und angrenzend bedingen einen gut eingegriinten Ortsrand. Die Umsetzung der Pla-
nung fuhrt zu keiner Einschrankung dieser Funktion.

Schutzgut Kultur- und Sachgditer:

Angaben tber Bodendenkmaéler im Plangebiet liegen nicht vor. Im Plangebiet befindet
sich eine private Kapelle. Die sog. Baindl-Kapelle, neuromanischer Bau mit dreiseitigem
Schluss, 3. Viertel 19. Jh.; mit Ausstattung (D-7-78-137-6) die zusammen mit der nahe
stehenden groBen Winter-Linde eine Einheit bildet. An der derzeitigen Situation wird
durch die Umsetzung der Planung nichts verandert.
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16.3

16.4

Wechselwirkungen:

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei
den jeweiligen Schutzgitern miterfasst. Dartber hinaus sind keine Wechselwirkungen er-
sichtlich, bei denen relevante Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten waren.

Bewertung:

Bei der Realisierung der Planung treten im Vergleich zur bisherigen Nutzung gering nach-
teilige Auswirkungen auf die Schutzgulter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt und Bo-
den auf.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvari-
ante)

Die bestehenden ehemals landwirtschaftlich genutzten und mit baulichen Anlagen Gber-
stellten Flachen wirden langfristig entsprechend ihrer Zweckbestimmung und ohne Ande-
rungen hinsichtlich der Entwicklung des Umweltzustandes genutzt, bzw. wirden Verfallen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
Vorhabenbedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkfaktoren ergeben sich bei der Herstellung der Gebaude und Erschlie-
BungsmaBnahmen. Alle anderen vorbeschriebenen Wirkfaktoren (Kap. 16.1) wirken be-
triebsbedingt. Die konkreten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden in den
nachfolgenden Kapiteln behandelt.

Mensch

Eine Verschlechterung der bisherigen Erholungsnutzung im Plangebiet ist durch die Um-
setzung der Planung nicht zu erwarten. Die Wegebeziehungen werden aufrechterhalten.

Beeintréchtigungen durch Immissionen sind sowohl von dem Plangebiet ausgehend, als

auch auf das Plangebiet einwirkend, aufgrund der Lage in einem Mischgebiet nicht zu er-
warten.

Fazit: Umweltauswirkungen keine Erheblichkeit

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bei der Nutzung des Plangebietes als Mischgebiet ist aufgrund der baulichen Versiege-
lungen sowie des Freiflachenentzuges im Vergleich zur aktuellen Nutzung von Auswirkun-
gen im Hinblick auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt auszugehen.
Mit den Eingriinungs- und PflanzmafBnahmen und der damit verbundenen Neuschaffung
von Lebensrdumen sowohl fir freiland- als auch fur Gehdlz gebundene Arten erfahren
Teile des Plangebietes gegeniber dem derzeitigen Zustand eine Aufwertung.

Fazit: Umweltauswirkungen geringe Erheblichkeit

Boden und Flache

Durch die verbindliche Festsetzung der Versickerung des unverschmutzten Nieder-
schlagswassers kann der Verlust an natirlichen Bodenfunktionen weitgehend ausgegli-
chen werden. Flachen die Uberbaut werden, werden an anderer Stelle ausgeglichen.

Fazit: Umweltauswirkungen geringe Erheblichkeit
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16.5

Wasser

Durch die verbindliche Festsetzung der Versickerung des unverschmutzten Nieder-
schlagswassers sowie der Festsetzung wasserdurchléassiger Belage sind die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser als gering zu bezeichnen. Da die Baulichkeiten nicht unter-
kellert werden, dirfte Grundwasser fur das aufgehende Bauwerk keine Relevanz besit-
zen.

Fazit: Umweltauswirkungen geringe Erheblichkeit
Klima und Luft

Von erheblichen Auswirkungen auf die Frischluftzufuhr von Ettringen kann aufgrund der
Nachnutzung bereits baulich genutzter Flachen und der geringen Plangebietsgréi3e nicht
ausgegangen werden. Die vorhandenen randlichen Vegetationsbestande tragen zu einer
deutlichen Verringerung dieser Auswirkung bei.

Fazit: Umweltauswirkungen geringe Erheblichkeit

Orts- und Landschaftsbild

Eine grinordnerische Aufwertung ist durch die umfangreichen PflanzmaBnahmen gege-
ben.

Fazit: Umweltauswirkungen geringe Erheblichkeit

Sach- und Kulturguter

An dem Zustand des Baudenkmals (Baindl-Kapelle) wird sich nichts &ndern. Negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten.

Fazit: Umweltauswirkungen keine Erheblichkeit

Kumulative Auswirkungen

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbe-
zogen sowie bau- und betriebsbedingt analysiert. Auch unter Beriicksichtigung der Sum-
menwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden un-
ter Berucksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien im Plangebiet nach derzeitigem
Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die
Uber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.

Im Plangebiet und dessen maBgeblichem Umfeld sind aktuell keine weiteren Planungen
oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung zu einer
Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fihren kénnten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

MaBnahmen, die der Minimierung und Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen:

Schutzgut Minimierungs-/VermeidungsmaBnahmen
Mensch - Eingrinungs-, DurchgriinungsmafBnahmen
Tiere, Pflanzen - Eingrinungs-, DurchgriinungsmafBnahmen
und biologische | - Erhalt pragender Bestandsbaume

Vielfalt - Verbot tiergruppenschéadigender Zaunsockel
Boden/Flache - Eingriinungs-, DurchgriinungsmafBnahmen
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16.7

Schutzgut Minimierungs-/VermeidungsmaBnahmen
Wasser - Versickerung des Niederschlagswassers
- Verwendung wasserdurchlassiger Belage
Klima und Luft - Erhalt Gebietsdurchliftung durch Bebauung nach historischem
Vorbild
Orts- und Land- - Verwendung roter/grauer/anthrazitfarbener Farbténe? bei Dach-
schaftbild deckung
- Eingriinungs-, DurchgriinungsmafBnahmen
Sach- und Kultur- | - Erhalt des Baudenkmals mit Winter-Linden
guter
Monitoring

Das Monitoring soll die Uberwachung der erheblichen und insbesondere unvorhergesehe-
nen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sicherstellen. Unvorhergesehene negative
Auswirkungen sollen dadurch friihzeitig ermittelt werden, um der Gemeinde die Mdglich-
keit zu verschaffen, geeignete AbhilfemaBnahmen zu ergreifen. Die Zustandigkeit fir das
Monitoring liegt bei der Gemeinde Ettringen.

Die Gemeinde Ettringen wird anhand der folgenden MaBnahmen die Wirksamkeit der
festgesetzten Minimierungs-, Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen bei Durch-
fihrung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Uberwachen:

e Ortsbegehung 1 Jahr nach Verwirklichung des Vorhabens
e Fotodokumentation

Zusammenfassung Umweltbericht

Am nérdlichen Ortsrand von Ettringen sollen kleinflachig Mischgebietsflachen, an einem
bereits baulich genutzten Standort der aufgegeben wurde, ausgewiesen werden.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die voraussichtlichen, er-
heblichen Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter Mensch,
Tiere und Pflanzen einschlieBlich biologischer Vielfalt, Boden und Flache, Wasser,
Luft/Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter inkl. Wechselwirkungen betrachtet
und bewertet.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.

Schutzgut Erheblichkeit
Mensch keine
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering
Boden und Flache gering
Wasser gering
Klima/Luft gering
Orts- und Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter keine
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Unter Berlicksichtigung geeigneter Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen ist davon
auszugehen, dass Umweltauswirkungen der Planung auf ein vertretbares Maf reduziert
werden kénnen.

Damit der vorliegenden Planung Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind, ist ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich. Dieser kann unmittelbar an das Plangebiet
angrenzend hergestellt werden.

Bodenversiegelung

Im Hinblick auf die sog. ,Bodenschutzklausel” des § 1a Abs. 2 BauGB sind unnétige Bo-
denversiegelungen zu vermeiden und anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit mog-
lich, zu versickern. Vor diesem Hintergrund wurde festgesetzt, dass Niederschlagswasser
zu versickern und Flachenbefestigungen dirfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise er-
richtet werden.

Bei allen baulichen MaBnahmen ist darauf hinzuwirken, die Grundwasserneubildung zu

férdern, die Rickhalte- und Speicherfahigkeit des Bodens zu erhalten und der Bodenver-
siegelung entgegenzuwirken.

Planungsstatistik

Gesamtflache 5595 m2 100 %
e davon Ml 5.443 m?2 97,2 %
e davon privates Grln 150 m? 2,8 %

Beteiligte Beh6érden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Mindelheim/Krumbach

Amt fur Landliche Entwicklung Krumbach

Bayerischer Bauernverband, Erkheim

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,
Munchen

5 Bund Naturschutz Kreisgruppe Memmingen-Unterallgau

6 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sad, PTI 23, Gersthofen

7 Landratsamt Unterallgdu — Sachgebiet Immissionsschutz
8

9

AWM=

Landratsamt Unterallgdu — Sachgebiet Kreisbaumeister
Landratsamt Unterallgau — Sachgebiet Naturschutz
10 Landratsamt Unterallgdu — Sachgebiet Wasserrecht
11 Lechwerke AG Augsburg
12 Regierung von Schwaben, Héhere Landesplanungsbehdrde, Augsburg
13  Regionalverband Donau-lller, Ulm
14  schwaben netz gmbh
15  Staatliches Bauamt Kempten, Bereich StraBenbau
16  Wasserwirtschaftsamt Kempten

Nachbargemeinden:

17  Gemeinde Amberg

18  Gemeinde Hiltenfingen
19  Gemeinde Lamerdingen
20 Gemeinde Langerringen
21 Gemeinde Rammingen
22  Gemeinde Scherstetten
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24
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Stadt Schwabmiinchen
Markt Tussenhausen
VG Tlrkheim

Markt Wald

Bestandteile Bebauungsplan

B: Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 30.08.2021 DIN A3, M 1:1000

2)  C: Festsetzungen durch Text vom 30.08.2021

3)  D: Begriindung mit Umweltbericht vom 30.08.2021

4)  Vorhaben und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 30.08.2021

Anlagen

1)  B: Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 30.08.2021 DIN A3, M 1:1000

2)  Vorhaben und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 30.08.2021

3)  Baugrunduntersuchung ,Bericht Nr. 21061 ,Neubau einer Zimmerei mit Wohnge-
baude” in Ettringen, Schirmer Ingenieurgesellschaft Uim vom 18.08.2021*

Verfasser

dreierarchitektur GmbH
Krumbach, den 30.08.2021

Unterschrift Birgit Dreier

Ettringen, den ...................

Unterschrift Erster Blrgermeister
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