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A. Stadtebaulicher Tell

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der  Geltungsbereich des  Bebauungsplanes ist im  rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Elchingen als Griinflaiche mit der
Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt.

Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan gemani
8§ 8 Abs. 2 BauGB  entwickelt werden und ist daher im Zuge der
Verfahrensdurchfiihrung gemafl § 13a BauGB als Berichtigung an die geanderten
Darstellungen anzupassen.

2. Anlass und Ziel der Planung, Planerfordernis

Innerhalb der Gemeinde Elchingen besteht ein drtlicher Bedarf nach Wohnraum, der
derzeit nicht gedeckt werden kann. Insbhesondere der Nachfrage nach
Einfamilienhausgrundstiicken fur ortsanséssige Familien kann derzeit nicht
nachgekommen werden.

Die Gemeinde Elchingen beabsichtigt deshalb, das derzeit als Griunflache/Bolzplatz
genutzte Grundstuck Flur Nr. 271/2, der Gemarkung Oberelchingen einer
Wohnnutzung zuzufihren.

Das Grundstick befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs, des seit 1978
rechtskréftigen Bebauungsplans ,Beim Wasserturm®, welcher das Grundstiick als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz festsetzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie im nahen Umfeld des
Plangebiets bestehen mit dem Spielplatz am Fohrenweg sowie dem
Schneckenspielplatz zwei Spielplatze. Der Spielplatz am Schneckenweg ist zudem mit
einem kleinen Spielfeld sowie einer Torwand ausgestattet, so dass dieser als
nachstliegender Ersatz fur den Bolzplatz herangezogen werden kann. Zudem steht mit
dem Hartplatz ab der Brihlhalle ein grof3ziigig ausgebauter Bolzplatz zur Verfigung.
Aufgrund der Anzahl der im direkten und weiteren Umfeld bestehenden Spiel- und
Bolzplatze besteht kein weiterer Bedarf dieser Flachennutzung im Bereich des
Wohngebiets ,Beim Wasserturm®.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorgesehenen Wohnbebauung ist die
Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan soll die
planungsrechtliche Grundlage fir die Umnutzung sicherstellen.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich am noérdlichen Rand des Ortsteils Oberelchingen
unmittelbar zwischen den Strafl3en Forstweg und Buchenweg.

Das Grundstiick selbst weist einen dreieckigen Zuschnitt auf und ist im &stlichen
Bereich durch einen Bolzplatz sowie im westlichen Bereich durch eine 6ffentliche
Griunflache genutzt. Zudem ist die Flache mit vereinzelten BAumen und Strduchern
eingesaumt.

Die Topografie weist ein Gefélle in Richtung Stden mit einem H6henunterschied von
ca. 5,0 m im 6stlichen Bereich und ca. 3 m im westlichen Bereich auf.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich nérdlich die Waldflache des
GroRRen Forst welcher zudem als Landschaftsschutzgebiet (Jurahang) ausgewiesen ist.
Sudlich und 6stlich befindet sich die bestehende Wohnbebauung des Bebauungsplans
.Beim Wasserturm“ mit zumeist zweigeschossigen Einzelhdusern mit einer
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Satteldachausbildung. Westlich grenzt das Plangebiet an eine landwirtschaftlich
genutzte Flache an.

Das weitere Umfeld ist ebenfalls gepragt durch die bestehende Wohnbebauung des
Wohngebiets ,Beim Wasserturm®.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 271/2 sowie Teilflachen der Flurstiicke
Nr. 271/1 (Verkehrsflache Buchenweg) und Nr. 280 (Verkehrsflache Forstweg) und
weist eine Gro3e von ca. 8.195 m? auf.

4. Art der Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird aufgrund ihrer Lage im Innenbereich der Gemeinde Elchingen als
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt. Als MaRnahme der Innenentwicklung bei
einer GréRe des Geltungsbereiches von ca. 8.195 m?2 erfillt das Vorhaben die
vorgegebenen gesetzlichen Kriterien.

Die Lage im Innenbereich ist aufgrund der vollstandig vorhandenen Erschliel3ung des
Plangebiets durch die beiden 6&ffentlichen Verkehrsflachen des Forstwegs sowie des
Buchenwegs begriindet. Zudem befindet sich die Flache innerhalb des rechtskréftigen
Bebauungsplans ,Beim Wasserturm“ und ist durch die bisherige Nutzung als
Spielplatz/Bolzplatz durch eine Innenbereichsnutzung entsprechend gepragt. Bei der
vorgesehenen Mallnahme zur Umnutzung der Flache hin zu einer Wohnbauflache
handelt es sich um eine Maflinahme der Innenentwicklung (Schaffung von dringend
bendtigtem Wohnraum).

Im vorgesehenen Verfahren kann von der Umweltprifung nach § 2 BauGB bzw. vom
Umweltbericht gem&lR § 2a BauGB abgesehen werden. Mogliche Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter werden in Form einer informellen Umweltprifung in die Begrindung
integriert.

Das Verfahren wird nach 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren mit einer
informellen friihzeitigen sowie einer formellen 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

5. Geplante Bebauung

Aufgrund des dreieckig zulaufenden Grundstickszuschnitts ist im dstlichen Bereich
eine zweireihige Bebauung mit einer Erschlielung vom Forstweg und vom Buchenweg
aus moglich. Weiter westlich reicht die Grundstiickstiefe dann nicht mehr fur eine
zweireihige Bebauung aus, so dass im weiteren Verlauf lediglich eine einreihige
Bebauung umgesetzt werden kann.
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Insgesamt kénnen innerhalb des Grundstiicks 10 Baugrundstiicke mit Grof3en von ca.
450 m2 bis rund 650 m2 entstehen. Als Bauweise sind aufgrund der exponierten Lage
sowie der umgebenden Bebauung Einzelhduser mit maximal zwei Vollgeschossen und
einer Satteldachausbildung vorgesehen.

Der westliche Bereich, welche nicht Uberbaut werden kann, ist als extensive
Grunflache vorgesehen.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als
allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zuldssig sind gemal? § 1 Abs. 5 BauNVO:

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden

- Schank- und Speisewirtschaften.

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

Um Nutzungskonflikten vorzubeugen werden die oben genannten Nutzungen
ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen Nutzungen gehen haufig mit einem
entsprechenden Verkehrsaufkommen, bzw. mit einem abendlichen Betrieb einher.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriecbe und Tankstellen werden im gesamten
Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei den Nutzungen besteht grundsatzlich die
Gefahr, dass sie zu erheblichen Stdérungen und Belastigungen der angrenzenden
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Bebauung fuihren. Der Ausschluss erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO.
Fur diese Nutzungen bestehen im Gemeindegebiet Elchingen besser geeignete
Standorte mit geringeren Stoérungen fur die Umgebung.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl und die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen
bestimmt.

Im Plangebiet wird die Grundflachenzahl entsprechend der umliegenden Bebauung auf
den Wert von 0,4 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird mit 0,8 ebenfalls in
Anlehnung an die umliegende Bebauung festgelegt.

Die Festsetzung zur maximal zuldssigen Gebaudehéhe wird auf 9,0 m festgesetzt. Als
Bezugspunkt dient die festgesetzte ErdgeschossfuRbodenhdéhe um sicherzustellen,
dass sich die neue Bebauung in das vorhandene Umfeld entsprechend einfugt.

Durch die Hohenfestsetzung findet eine Weiterentwicklung des bestehenden baulichen
Umfeldes statt. Die Festsetzungen des MalRes der baulichen Nutzung entsprechen
dem nachbarschaftlichen Umfeld, so dass sich die vorgesehene Bebauung in den
Bestand einfligt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Mit der Festsetzung der offenen
Bauweise sind Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand mit einer Lange von
maximal 50 m zul&ssig. Geplant ist eine Einfamilienhausbebauung entsprechend dem
bestehenden baulichen Umfeld.

Die (Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzungen von
Baugrenzen bestimmt. Die Baufenster sind so festgelegt, dass eine angemessene
innerdrtliche Bebauung gewéhrleistet werden kann.

VerkehrserschlielRung

Die Ubergeordnete ErschlieBung des Plangebietes findet vom Forstweg Uber den
Buchenweg statt.

Aufgrund dessen, dass das Plangebiet bereits Uber die fertig hergestellte Trasse der
beiden StralRen erschlossen ist, sind keine weiteren ErschlieBungsmalRnahmen
erforderlich.

Die erforderlichen Stellplatze fur die geplante Bebauung missen dabei entsprechend
der Stellplatzsatzung der Gemeinde Elchingen auf den privaten Grundsticksflachen
nachgewiesen werden.

Grinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Durchgriinung des Plangebietes  wurde eine
Grunordnungskonzeption aufgestellt und in den Bebauungsplan integriert. Im Rahmen
der Grinordnung werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Pflanzung eines Laub- oder Obstbaums je 250 m2 Grundstticksflache
- Festsetzung einer Artenliste mit heimischen u. standortgerechten Baumen
- Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache im westlichen Bereich des Plangebiets

Die Flachdachbereiche von Nebengebauden sind zu begrinen, um das
Niederschlagswasser zurtickzuhalten, eine weitere Aufheizung zu vermeiden und um
zu einem angenehmeren Mikroklima beizutragen.
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6.6.

6.7

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall § 13a BauGB
durchgefihrt.

Von der Umweltpriifung nach § 2 BauGB bzw. vom Umweltbericht gemalR § 2a BauGB
kann daher abgesehen werden.

Mdgliche Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigungen der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiter wurden im Rahmen der informellen Umweltprufung
und der ergédnzenden Fachgutachten gepriift. Eine Beeintrachtigung der Schutzgiter
wurde nicht festgestellt.

Informelle Umweltprifung

Umweltauswirkungen der Planung

UVPG

Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist nicht erforderlich.

Schutzgebiete
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine ausgewiesenen Schutzgebiete

Vor.

Das néachstgelegene Schutzgebiet (Landschaftsschutzgebiet ,Jurahang“ und
Waldabteilung ,Grof3er Forst") befindet sich nérdlich des Forstwegs.

Eine Beeintrachtigung des dortigen Schutzzweckes kann aufgrund der
unterschiedlichen Lebensraumpotentiale sowie der bisherigen Nutzung der Flache als
Spiel-/Bolzplatz ausgeschlossen werden.

Schutzgut Mensch

Aufgrund des bereits derzeit bebauten Umfeldes, in der Ortsrandlage von
Oberelchingen kommt es durch die geplante Wohnbebauung zu keiner
Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der umliegenden
Bebauung.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Die Vorhabenflache ist derzeit bereits grofdtenteils anthropogen durch die intensive
Nutzung (Spielplatz/Bolzplatz) gepragt.

Lediglich der westliche Bereich weist Okologisch wertvolle Strukturen in Form des
Strauch- und Baumbestandes auf

Eine Prufung auf Verletzung der Verbotstatbestdnde gemafl § 44 BNatSchG erfolgte
im Rahmen eines Artenschutzgutachtens.

Unter Einhaltung der artenschutzrechtlichen VermeidungsmafRnahmen kann ein
Verstol3 der Verbotstatbestande vermieden werden.

Schutzgut Flache

Durch die Inanspruchnahme des Grundsticks zu Wohnbauzwecken werden
unversiegelte Flachen entzogen. Durch die bereits teilweise hergestellte
ErschlieBungsstraRen fallt die kinftige Flacheninanspruchnahme geringer aus als an
alternativen Standorten.

Zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Flache werden im Bebauungsplan
zahlreiche Festsetzungen getroffen.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ist nicht erkennbar.
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6.8.

6.9.

Schutzgut Boden

Die geplante Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs fihrt zu einer vollstandigen
Versiegelung von Freiflachen im Bereich der Gebaude, der Stellplatze und privaten
Wege sowie der ErschlieBungsstrallen. Eine wesentliche Beeintrachtigung des
Schutzguts Bodens ist jedoch nicht gegeben.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Plangebiet werden im
Bereich der Wohnbebauung sowie der ErschlieRungsstrale zusatzliche Flachen
versiegelt, was eine verminderte Rickhaltung des natirlichen Regenwasserabflusses
zur Folge hat. Die getroffene Festsetzung zur Begrinung der Grundstiicke bewirkt
einen verzogerten Regenwasserabfluss und verhindert wesentliche nachteilige
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser.

Schutzgut Klima

Das Plangebiet ist als Freilandklimatop in Ortsrandlage einzustufen. Mangels
ausgepragter Ventilationsbahnen ist das Plangebiet fir den lokalen Klimahaushalt nur
von untergeordneter Bedeutung. Die geringe zuséatzliche Flacheninanspruchnahme,
sowie VermeidungsmalBnhahmen lassen keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft erwarten.

Schutzgut Landschaft, Landschaftsbild
Das Orts- und Landschaftsbild ist im unmittelbaren Umfeld bereits anthropogen durch
bauliche Anlagen gepréagt und vorbelastet.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft ist nicht gegeben.

Kultur- und Sachguter
Im Plangebiet befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale. Eine Beeintrachtigung
besteht daher nicht.

Artenschutz

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wird vom Buro flr Landschaftsplanung
und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler, eine artenschutzrechtliche Begutachtung
erarbeitet, deren Ergebnisse in die weitere Planung mit einflie3en.

Bis zur Vorlage des Gutachtens gilt folgende Vermeidungsmaflnahme fir das
Plangebiet:

Freiraumen des Baufeldes (Rodung von Gehdlzen, Abrdumen des Oberbodens)
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar. Bei einer Freirdumung aul3erhalb des
oben genannten Zeitraums ist die Flache durch einen Fachkundigen auf Brutvbgel zu
Uberprifen. Ggfs. ist der Beginn der Baufeldfreimachung zu verschieben oder sind
Teile des Grundstiicks spater freizuraumen.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorabschatzung sind im Plangebiet
Vorkommen von Vogeln, Fledermausen, Reptilien und der Haselmaus nicht
auszuschlieBen. Die Tierarten werden im Frihjahr bis Spatsommer untersucht. Auf
Grundlage der Untersuchungen werden Vermeidungs- und ggf. CEF-MalRnahmen
formuliert und im Bebauungsplan festgesetzt.

Niederschlagswasser

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde parallel zum stadtebaulichen Konzept eine
Entwasserungskonzeption erarbeitet um eine hydraulische Uberlastung der
bestehenden Kanalisation (Mischwasserkanalisation) zu verhindern.

Die Entwasserungskonzeption sieht dabei eine Rickhaltung des anfallenden
Niederschlagswassers auf den privaten Baugrundstiicken Uber Retentionszisternen mit
einem Drosselabfluss vor. Die Zisternen mussen dabei ein Rickhaltevolumen von
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6.10.

6.11.

mind. 4,7 m3 aufweisen. Der Drosselabfluss darf maximal 0,2 I/s betragen. Ergéanzend
dazu kann ein Nutzvolumen (z.B. fur die Gartenbewasserung) mit vorgesehen werden.

.

Gy T
bi Sl ]

Lage der Retentionszisternen auf den privaten Grundstiicken, Lageplan Buro Wassermdiller

Das Niederschlagswasser vom Forstweg wird wie derzeit bereits vorhanden Uber eine
offene Mulde auf der Sudseite des Forstwegs in das bestehende Einlaufbauwerk
innerhalb der privaten Grinflache eingeleitet. Im Bereich von Grundstiickszufahrten
und — zugéangen wird die Mulde verdolt.

In Summe wird mit den festgelegten MalRBnahmen das bestehende Kanalnetz nicht Gber
den Bestand hinaus zusatzlich belastet.

Infrastrukturversorgung

Das Plangebiet kann an das bestehende Versorgungsnetz im Forstweg und
Buchenweg angeschlossen werden.

Lage am Grol3en Forst - Waldabstand

Im Vorfeld der Planung wurde die Planung mit dem Amt fir Landwirtschaft und
Forsten, Krumbach hinsichtlich des notwendigen Waldabstandes abgestimmt.

Der ,GroR3e Forst” ist Wald i.S.d. Art. 2 BayWaldG. Es handelt sich um Staatswald, der
durch die Bayerischen Staatsforsten (Betrieb Weil3enhorn) bewirtschaftet wird.

Der Wald ist dem Grundstick Flnr. 271/2, Gem. Oberelchingen in nérdlicher und
westlicher Richtung vorgelagert, getrennt durch eine Strafle (Forstweg) und Gehweg
von insgesamt 9,0 m Breite. Der Abstand des Waldes zum o.g. Grundstlck betragt in
Nord-Sud-Richtung ca. 8,0-9,0 m, in Hauptwind-richtung (West-Ost) Uber 20 m.

Gefahren, die von Laubwaéldern fir Wohnbebauung und Personen ausgehen, sind i.W.
Astabbriiche mit einem Gefahrdungsbereich von ca. 10,0 zum Waldrand sowie deutlich
seltener Baumwirfe durch sehr starke Winde.

Durch die Strafl3e und den bereits durch den Forstbetrieb angelegten Waldrand besteht
h.E. nur eine sehr geringe Wahrscheinlichkeit fur Gefahrdungen der Bebauung durch
Astabbriiche aus dem Laubwald, da ein ausreichend gro3er Abstand zum Wald
gegeben ist.

Die Gefahr fur Baumwurfe besteht generell im Wesentlichen in der Hauptwindrichtung
West nach Ost, da Stirme i.d.R. aus Westen kommen. Der Abstand in dieser Richtung
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zwischen Altbdumen und Grundstiick betragt derzeit Gber 25,0 m und somit 5,0 m bis
10,0 m weniger als eine Baumlange. Aufgrund der Stabilitat des Bestandes
(standortsgemafer Laubwald) ist die Wahrscheinlichkeit fur Baumwirfe ganzer
lebender Baume allerdings als gering einzustufen.

Der kirzeste Abstand zwischen Altbdumen und Grundstiick betragt nach Nordwesten
ca. 12,0 bis 13,0 m und somit deutlich weniger als eine Baumlénge. Diese Distanz liegt
allerdings nicht in Hauptwindrichtung. Daher besteht in diese Richtung keine hohe
Wahrscheinlichkeit fuir eine Gefahrdung durch umstiirzende Baume.

6.12.Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Gebietsentwicklung bzw. fur den Erhalt des
Siedlungscharakters werden fur die Gestaltung der baulichen Anlagen Oortliche
Bauvorschriften nach Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO) festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Baukdrper- und Dachgestaltung und zu
Einfriedungen festgelegt.

Flachenangaben
Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 8.195m? (100,0 %)
Allgemeines Wohngebiet ca. 5.046 m? ( 61,6 %)
offentliche Grinflache ca. 938m? (11,4 %)
offentliche Verkehrsflachen ca. 2.211mz ( 27,0 %)



