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) Begrindung
zur 5. Anderung des Bebauungsplans “Am Sommerkeller”
in Stopfenheim

Anlass zur Anderung des Bebauungsplanes

Gemal Beschluss des Stadtrates vom 17.01.2019 soll der rechtswirksame Bebauungsplan “Am
Sommerkeller” in Stopfenheim geandert werden.

Ziel der Bebauungsplananderung ist, Gberholte Festsetzungen zu streichen und teilweise durch
zeitgemale Festsetzungen zu erganzen.

Eine weitere Zielsetzung ist auf den bestehenden Bauparzellen eine Nachverdichtung zu
ermdglichen um zusatzlichen bezahlbaren Wohnraum ohne zusatzliche Bodenversiegelung zu
schaffen. Die vorhandene Infrastruktur wird dabei besser ausgenutzt.

Die Bebauungsplananderung entspricht auch dem Wunsch mehrerer Grundstlcksbesitzer zur
Aufstockung bestehender Wohngebaude zur Mehrgenerationennutzung.

Nachdem in der Vergangenheit mehrere Vorhaben unter Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes erteilt wurden, sollen zukinftig Bauvorhaben nach den geanderten
Festsetzungen im Freistellungsverfahren moglich sein.

Zielsetzung ist ferner, dass landwirtschaftliche Nutzflachen nicht fur Bebauung und
Ausgleichsmalnahmen genutzt werden, sondern zur Sicherung der Erndhrung, Erhalt der offenen
Naturflachen sowie der Landwirtschaft erhalten bleiben.

Die urspringlich geplante Umgehungsstral3e im sudlichen Anschluss wird nicht weiterverfolgt und
wurde bereits durch das Baugebiet , Trappfeld” Gberbaut.

Im direkten stdlichen Anschluss an das Baugebiet Sommerkeller wurde mit dem Baugebiet
Trappfeld eine weitere Wohnbebauung ausgewiesen, sodass das Baugebiet Sommerkeller nicht
mehr den Ortsrand bildet. Im Baugebiet Trappfeld wurde im Gesamtbereich eine 2-geschossige
Bauweise zugelassen. Daraus resultierend, besteht flir den sidlichen Rand des Baugebiets
Sommerkeller keine Notwendigkeit einer 1-geschossigen Bauweise.

Die im derzeitigen rechtswirksamen Bebauungsplan enthaltenen Baugrenzen stimmen aufgrund
einer geanderten Parzellierung sowie geanderter offentlicher Verkehrsflachen nicht mit dem
Bestand Uberein. Die Baugrenzen werden deshalb im Gesamtbereich unter Beachtung der
bestehenden Bebauung neu festgesetzt.

Eine urspriinglich durch das Baugebiet gefiihrte 20 kV Leitung besteht nicht mehr. Damit
verbundene Schutzzonen und Abstandsflachen kdnnen entfallen.

Vorhandene Garagen entsprechen nicht den Festsetzungen des derzeit rechtswirksamen
Bebauungsplans.

Auswirkungen der Bebauungsplananderung auf das Landschaftsbild sind, aufgrund des
vorgelagerten Baugebiet , Trappfeld®, nicht zu erwarten

Die Bebauungsplananderung erfolgt nachdem die Grundziige der Planung betroffen sind in im
Regelverfahren

Planungsrechtliche und ortliche Gegebenheiten

Gemal § 1 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen die stadtebaulichen Entwicklungen vorrangig durch
MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. In den Siedlungsgebieten sind somit primar Baullicken
und leerstehende Gebaude zur Nachverdichtung zu nutzen. Dies entspricht der Anderung des
Bebauungsplans.

Die Stadt Ellingen liegt im nérdlichen Bereich des Landkreises Weiltenburg — Gunzenhausen und
hat einschlief3lich seiner Ortsteile ca. 3.700 Einwohner. Ellingen ist Gber drei Abfahrten an die
westlich gelegene Umgehung der B 2/ B 13 angeschlossen. Die Staatsstral’e St 2389 fihrt durch
das Stadtgebiet. Die Eisenbahntrasse Treuchtlingen - Nirnberg verlauft westlich der Ortslage.

Der Ortsteil Stopfenheim liegt in einer weiten Offenlandschaft an der Bundesstralle B 13 ca. 6 km
westlich von Ellingen. Im Ort kreuzt die B 13 die Kreisstralle Wug 3 von Alesheim (im Studwesten)
nach Dorsbrunn (im Nordosten). An értlichen Besonderheiten sind die Deutschordensvogtei
(Stopfenheimer Schloss) und die zentral im Ort gelegene Pfarrkirche St. Augustinus zu nennen.
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Ellingen ist im Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken als zentraler Ort der Kategorie
bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum dargestellt. Die Zentralen Orte sollen so gesichert und
entwickelt werden, dass sie ihre Versorgungsaufgaben flir den jeweiligen Nahbereich dauerhaft und
in moglichst vollem Umfang erfullen. Ellingen soll als Kleinzentren zur Versorgung der Bevdlkerung
mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs, zur Sicherung und Herstellung einer
gleichwertigen und flichendeckenden Versorgung der Bevdlkerung innerhalb der
aufgabenbezogenen zentraldrtlichen Ausstattung bevorzugt entwickelt werden. Die
Einzelhandelszentralitat, die Arbeitsplatzzentralitat, die Ausstattung mit den Gitern und
Dienstleistungen des Grundbedarfs und die Versorgungszentralitat sind moglichst dauerhaft zu
sichern und weiter zu entwickeln.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des mit Schreiben der Regierung von Mittelfranken Az. 420-
603/17-3/17 vom 19.03.1980 genehmigten Flachennutzungsplanes der Stadt Ellingen.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Geltungsbereiches

Das Baugebiet ,Am Sommerkeller” liegt am sudoéstlichen Rand des Ortsteils Stopfenheim. Im
Westen und Norden schlie3t bestehende Wohnbebauung an. Im Siiden ist das neue Baugebiet
»1rappfeld® entstanden. Im Osten befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen

Baugebiet Trappfeld | Baugebiet Sommerkeller

Ansicht von Osten
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Bei der Bebaungsplanénderung handelt es sich um die 5. Anderung. Die Bebauungsplananderung
Nr. 1 bis Nr. 4 sind in der folgenden Ubersicht dargestellt.
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4.1

4.2

43

4.5

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung erfolgt unverandert als Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 1 und § 4 BauNVO.

Maf der baulichen Nutzung

Im Derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan ist eine 2-geschossige Bauweise nur in Teilbereichen
zulassig. Im Anderungsbereich sind im Gesamtbereich 2 Vollgeschosse (als Obergrenze), davon
ein Geschoss im Erdgeschoss und ein Geschoss im Ober-/Dachgeschoss zulassig.
Davon betroffen sind:

e im Nordwesten die FI. Nr. 198, 199 und 201.

e Ander Ostseite Fl. Nr. 225/6, 226, 226/1, 227, 228. Die FI. Nr. 225/6; 227 und 228 haben

bereits ein 2. Stockwerk.
e Im Westen FI. Nr. 223, 225/2, und 225/3.
e Im Siiden FI. Nr. 225/7, 225/8, 225/9, 225/10, 225/11 und 225/12.

Soweit sich aus dem bestehenden Gelande im KG ein Vollgeschoss ergibt, ist dieses ebenfalls
zulassig.

Als hochstzulassiges Mafd der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,3 (bisher 0,3)
und eine Geschossflachenzahl von 0,6 (bisher 0,5) festgesetzt.

Baugrenzen

Im Anderungsbereich wurden neue Baugrenzen festgesetzt. Nach Siiden erfolgt dies maRvoll,
damit kleinere bauliche Veranderungen mit geringer VergroRerung im Grundriss mdglich sind, ohne
dass nachbarschaftliche Belange dadurch wesentlich betroffen werden.

Garagen

Die Festsetzungen zum Garagenstandort entfallen.
Garagen einschlieRlich deren Nebenrdume sind auch aufRerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig.

Garagen mit straRenseitiger Zufahrt dirfen nur mit einem Abstand von mindestens 5,00 m zur
offentlichen Verkehrsflache errichtet werden. Fur die Errichtung von Stellplatzen und offenen
Uberdachten Stellplatzen (Carports) ist kein Stauraum erforderlich.

Fir talseitig der ErschlieBungsstralie gelegene Garagen, die nach Art 6 Abs. 9 BayBO in den

Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne Abstandsflachen errichtet werden, wird das fir die

zulassige Wandhohe maligebliche Gelande als horizontale Linie festgesetzt. Die Hohenlage wird

durch eine um 30 cm Uber der Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache, an der Grundstlicksgrenze an

der die Garage errichtet werden soll, gelegene horizontale Linie bestimmt. Fir auf diese Weise

hergestellte Garagen gilt

) eine Unterkellerung ist zulassig.

) die entstehenden Raume im Kellergeschoss diirfen nicht als Aufenthaltsraume genutzt
werden.

o eine Nutzung als Dachterrasse ist nicht zulassig.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten ist nur die nérdliche Parzellenreihe von dieser

Festsetzung betroffen.
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Schemaschnitt
fur talseitig der ErschlieBungsstrale gelegene Garagen
M1:200

mittl. Héhe der
OK FB Garage horizontale offentlichen Verkehrsflache
h 4

Linia § im Bereichlder geplanten Garage
I |

4.4  Gestaltung der Gebaude und Grundstiicke

Neue Festsetzungen:

e Dachneigung 35 — 48 ° (Nutzungsschablone ,a“) oder 20 — 38 ° (Nutzungsschablone ,b*)
bisher 25 — 30 °.

e Kniestdcke und Dachgauben sind in Verbindung mit der Nutzungsschablone ,a“ zulassig.

e Zwerchgiebel sind ab einer Dachneigung von 30° in Verbindung mit der gemaf
Nutzungsschablone ,a“ und ,b“ zulassig.

Schemaschnitte Gestaltung der Hauptgebdude M1 : 200

Nutzungsschablone [a] Nutzungsschablone [b]

Kniestock
max. 1,0

Wh max. 7,00

3
w
3
H mittl. Hohe der
= EG &ffentlichen
H OKRFB S Verkehrsfliche T —

A 4 N v : :—————— mittl. hangseitige

T ! Gelandehche
WA n/n WA n
o A | Al g
35°- 48° ° 20°- 38°
WH Kniestock WH
max. 5,00m| max. 1,00m max. 7,00m

Die Festsetzungen im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan fur Zaune und der Farbe der
Dacheindeckungen entfallen.

5. ErschlieBung

Die ErschlieRung des Anderungsbereichs wurde bereits hergestellt. Die Abwasserbeseitigung
erfolgt weiterhin im Mischsystem.
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8.1

Immissionen

Es bestehen keine Immissionsschutzauflagen im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan.

Fir den Betrieb von Luft — Luft Warmepumpen wurden zur Wahrung nachbarschaftlicher Belange
erganzende Festsetzungen aufgenommen. Immer haufiger entscheiden sich Hausbesitzer bei der
Heizung fiir eine Erganzung durch eine Luft — Luft Warmepumpe.

Der Betreiber einer Luftwarmepumpe sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlage hat deshalb einen
Nachweis zu erbringen, dass die Anlage im Volllastbetreib den max. zulassigen Schallpegel zur
nahesten schutzbedirfigen Bebauung (z.B Wohn-, Schlafraume und Kinderzimmer) nicht
Uberschreitet. Soweit benachbarte Wohngrundstiicke noch nicht bebaut sind, ist ein Grenzabstand
zur benachbarten schutzbedirftigen Bebauung von 3,00 m anzusetzen. Fir den Nachweis ist der
Schalleistungspegel der Warmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen aufgrund von Ton- und
Informationshaltigkeit mit einem Zuschlag von 6 dB (A) anzusetzen. Mit diesem Ansatz ist fur den
Immissionsort ein Schallpegel von < 34 dB (A) einzuhalten. Der Nachweis kann durch eine
Herstellerbescheinigung erfolgen.

Luft-Warmepumpen, die den Schalleistungspegel nicht einhalten kdnnen, sind entweder im
Gebaude zu errichten oder entsprechend zu kapseln oder einzuhausen.

In diesem Zusammenhang wird auf die Leitfdden des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
»Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen® (Auszug Teil 1ll) und
.Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fir eine ruhige Nachbarschaft® verwiesen. Die darin
enthaltenen Mindestabstédnde zwischen Warmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen in Abhangigkeit
vom Schallleistungspegel sind einzuhalten.

Griinordnung, Naturschutz u. Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes @ndert lediglich Festsetzungen insbesondere fiir das MaR der
baulichen Nutzung, Dachneigungen, Baufenster.

Der Eingriff in die Natur und Landschaft bleibt unverandert. Da kein zusétzlicher Eingriff im Sinne

des § 8a Absatz 1 BayNatSchG erfolgt, ist nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB kein Ausgleich
erforderlich, da der urspriingliche Eingriff zulassig war bzw. bereits ausgeglichen wurde.

Voraussichtliche Auswirkungen bei Verwirklichung der Planung

Nachteile durch die Anderung des Bebauungsplans auf die persénlichen Lebensumsténde der im
Gebiet sowie in der benachbarten Bebauung wohnenden Menschen sind nicht zu erwarten.
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