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Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Ellingen strebt eine weitere positive Entwicklung der Bevoélkerung an. Die
verkehrsglinstige Lage an der Bundesstraflie 2 und an der Bahnlinie Nirnberg - Treuchtlingen mit
einem Haltepunkt macht Ellingen zu einem interessanten Wohnort.

Die enorm schnelle Vermarktung der benachbarten Baugebiete ,Karlshof Sud®, ,Windhofplateau
Ost*, ,Windhofplateau Ost II“ und ,Windhofplateau West* sowie die anhaltend hohe Nachfrage
haben gezeigt, dass es nach wie vor viele Menschen gibt, die gerne hier in der Region wohnen
mochten. Nachdem samtliche Bauparzellen der vorangegangenen Bauabschnitte belegt sind, wird
zur Abdeckung der weiterhin groRen Nachfrage ein weiteres Baugebiet erschlossen.

Am 13.05.2017 ist die Anderung des Baugesetzbuches in Kraft getreten. Eine wesentliche
Neuerung der BauGB-Novelle ist u. a. ein neuer § 13b BauGB, der Stadten und Gemeinden ein
beschleunigtes Verfahren zur Einbeziehung von Aulienbereichsflachen fiir den Wohnungsbau
ermaoglicht.

Nachdem die Voraussetzungen des § 13b BauGB durch den Anschluss an bebaute Ortsteile,
Nutzung als Wohnbaufldche und einer Grundflache bis zu einem Hektar vorliegen, hat der Stadtrat
der Stadt Ellingen in der offentlichen Sitzung vom 17.01.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes
~WVindhofplateau West II" im vereinfachten Verfahren nach § 13b BauGB beschlossen.

Aufgrund der Stellungnahmen bei der durchgefiihrten Behérden- und Blirgerbeteiligung wird auf der
Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach § 13 b BauGB nicht weiter
festgehalten. Die weitere Aufstellung erfolgt nun im Regelverfahren.

Die durchgefiihrte Anhdrung der Behdrden bzw. Trager offentlicher Belange nach § 4. Abs. 2
BauGB sowie die Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB werden aufgrund der negativen
Stellungnahmen zur Anwendung des § 13 b BauGB als frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB umgedeutet und gewertet.

Unter Berlicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgt daher im weiteren Fortgang,
entsprechend dem Regelverfahren, eine Unterrichtung der Behdrden bzw. Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Biirgerbeteiligung in Form der Offentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Ortliche und planungsrechtliche Gegebenheiten

Die Stadt Ellingen liegt im ndrdlichen Bereich des Landkreises Weillenburg — Gunzenhausen und
hat einschlief3lich seiner Ortsteile ca. 3.700 Einwohner. Ellingen ist Uber drei Abfahrten an die
westlich gelegene Umgehung der B 2/ B 13 angeschlossen. Die Staatsstrale St 2389 fuhrt durch
das Stadtgebiet. Die Eisenbahntrasse Treuchtlingen - Nirnberg verlauft westlich der Ortslage.

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 erfiillen. Ellingen soll als Kleinzentren zur Versorgung der Bevoélkerung
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 mdglichst dauerhaft zu
sichern und weiter zu entwickeln.
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Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

| ¢ I S
Auszug aus dem Fldchennutzungsplan

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. Das
geplante Baugebiet ,Windhofplateau West“ liegt im Bereich einer Anderung, die seit dem
25.11.1995 rechtswirksam ist. Der Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans ist im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan wird
aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Stadtgebiet liegt am Nordrand des Naturpark Altmuhltal gemaf Verordnung vom 14.09.1995
nach Art. 11 des BayNatSchG im naturraumlichen Bereich des Vorlandes der Weilenburger Alb.
Schutzgebiete sind durch die geplante Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen.
Auswirkungen im Uberértlich raumbedeutsamen Sinne sind durch die geplante Aufstellung nicht zu
erwarten.

Moglichkeiten der Innenentwicklung

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

Dies wurde bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes durch

Befragung der Eigentiimer von Baullcken im Kernort Ellingen und in den Ortsteilen beriicksichtigt.
Zusammengefasst ist festzustellen, dass weder Flachen im Kernort noch in den Ortsteilen fur die
Baulandentwicklung zur Verfiigung stehen.

Es besteht jedoch weiterhin hoher tatsachlicher Bedarf an Wohnbauland, welcher die beabsichtigte
Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes ,Windhofplateau West Il erforderlich macht.

In den vergangenen Jahren wurden bereits mehrere Wohnbaugebiet ausgewiesen. Im Hauptort
Ellingen im Jahr 2016 der Bebauungsplan ,Windhofplateau Ost II" mit einem Geltungsbereich von
1,5 ha und im Jahr 2018 der Bebauungsplan ,,Windhofplateau West" mit einem Geltungsbereich
von 3,7 ha, im Ortsteil Stopfenheim im Jahr 2016 der Bebauungsplan ,Trappfeld" mit einem
Geltungsbereich von 1,3 ha. Die entsprechenden Baugebiete sind alle bereits erschlossen.

Die hierbei entstandenen und der Stadt Ellingen zur Verfigung stehenden Bauparzellen sind bereits
alle an Kaufinteressenden und Bauwerber (mit Bauzwang von 3 bzw. 5 Jahren) verauf3ert worden.
Der groiite Teil der Bauparzellen ist bereits bebaut bzw. befindet sich im Bau. In den o.g.
Baugebieten sind nach derzeitigem Stand noch 3 Parzellen ,Windhofplateau Ost II" bzw. 4 Parzellen
,,»Windhofplateau West" ,verfiigbar®. Es handelt sich hierbei um Bauplatze, die sich die friiheren
Grundstlckseigentiimer beim Verkauf an die Stadt zurlickbehalten haben - fiir Familienangehdrige
oder um diese selbst zu verduRern. Uber diese Grundstiicke kann die Stadt daher nicht verfligen.
Die Bebauung im Baugebiet Windhofplateau West steht nachdem die Abmarkungg bis Anfang
Oktober erfolgt unmittelbar bevor.
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Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

Vereinzelt sind in Ellingen in den weiteren Baugebieten noch Baullicken vorhanden, wobei hier in
den letzten Monaten bereits mehrere VerauRerungen erfolgt sind. Aktuell ist von rd. 10 - 15
unbebauten Grundstiicken auszugehen, die teilweise bereits angeboten werden bzw. bei denen
keine Verkaufsabsicht besteht.

Innerstadtische Brachflachen in relevantem Umfang sind in der Stadt Ellingen nicht vorhanden. So
wurde in den vergangenen Jahren das Areal der ehem. Baumschule Konig fur
Wohnbaugrundstiicke erschlossen und vollstéandig veraulert.

Leerstande in groRerem Umfang sind ebenfalls nicht vorhanden, nachdem die Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt zuletzt dazu geflihrt hat, dass entsprechende Objekte innerorts vielfach neue
Eigentimer gefunden haben.

Es besteht weiterhin eine grofle Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken in Ellingen. Fir das aktuell
vorliegende Baugebiet Windhofplateau West Il weist die Interessenten- bzw. Reservierungsliste
aktuell 56 Kaufinteressenten aus — bei geplanten 30 Parzellen.

Diese Entwicklung ist zum einen der Lage Ellingens eingebunden zwischen der Stadt Weillenburg
und dem Markt Pleinfeld mit dem dortigen jeweils begrenzten Angebot an entsprechenden
Wohnbauflachen als auch den attraktiven Konditionen fiir die Wohnbauflachen geschuldet.

Die hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen wirkt sich auch positiv auf die Entwicklung der

Bevolkerungszahlen aus. So konnte von 2015 bis 2019 im Kernort ein Zuwachs von rd. 135
Einwohnern verzeichnet werden.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich hat eine GréRRe von ca. 3,188 ha. Die Ausweisung erfolgt in Abstimmung mit
dem Gesamtkonzept den weiteren geplanten ErschlieBungsabschnitten.

ELLINGEN

! PO o .

@%ﬁ"gﬂ%@ o)

Auszug aus dem GesamterschlieBungskonzept, der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist
Lila umrandet.
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zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

5.1

5.2

Das Gelande ist nach Westen geneigt. Im Westen schliel3t der Geltungsbereich an das bestehende
Baugebiet ,Windhofplateau West“ und im Siiden an bestehende Wohnbebauung an. Im Norden
befindet sich der Windhofweg und die Wohnbebauung des Windhofes. Im Osten grenzen
landwirtschaftliche Nutzflachen an den Geltungsbereich, deren ErschlieRung bei zukinftigen
Bauabschnitten geplant ist.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet WA gemaf § 1 und § 4 BauNVO
ausgewiesen.

MafR der baulichen Nutzung

Es sind nur Einzel- oder Doppelhauser zuldssig.

Zulassig (als Obergrenze) sind
in Verbindung mit den Festsetzungen der Nutzungsschablone E

2 Vollgeschosse, davon ein Geschoss im Erdgeschoss und ein Geschoss im Dachgeschoss und
in Verbindung mit den Festsetzungen der Nutzungsschablone E

2 Vollgeschosse, davon ein Geschoss im Erdgeschoss und ein Geschoss im Obergeschoss.

Nutzungsschablone b
Nutzungsschablone a

A -
/;/ \\\\\ oN .
4 NS %
2 oG
-
=
= | &ffentiche | g
a E=ﬁ + Verkehrsfliiche ;3 £ .
% E : l |§ O;R FB
P T
L Sty '::;/ magistiy

Die Zahl der maximal zuldssigen Wohnungen wird auf 4 Wohnungen pro Einzelhaus und 2
Wohnungen pro Doppelhaushélfte festgesetzt. Wohneinheiten mit bis zu 30 m? Wohnflache zahlen
im Sinne dieser Festsetzung nur als 0,5 Wohneinheiten.

Als hochstzulassiges Maf3 der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine
Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt.
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Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

6.1

6.2

6.3

Festsetzungen fiir talseitig der ErschlieBungsstraBe gelegene Garagen:

mittl. Hohe der offentlichen Verkehrsfliche
im Bereich der geplanten Garage

15

OK FB Garage horizontale
¥ | Limle

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 der

horizontalen Linie wird auf max. 15 cm uber der mittleren Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache im

Bereich der geplanten Garage festgelegt. Fir auf diese Weise hergestellte Garagen gilt:

o Eine Unterkellerung ist zuldssig.

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

o Eine Nutzung als Dachterrasse ist nicht zuldssig.

Nettowohnbauland 1,984 ha 62,2 %
Verkehrsflachen 0,293 ha 9,2 %
Geh- Radweg, Mehrzweckstreifen 0,282 ha 8,9 %
Grinflachen 0,629 ha 19.7 %
Bruttobauflache / Geltungsbereich 3,188 ha 100,0 %

ErschlieBung

Verkehrserschlielung

Die VerkehrserschlieRung erfolgt von der Karlshofer Stralle Uber den Windhofweg. Der
Windhofweg muss ab der Zufahrt zum Baugebiet Karlshof Stid im Rahmen der ErschlieRung
ausgebaut werden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadt Ellingen durch Erweiterung des bestehenden Netzes
in den geplanten ErschlieBungsstrallen. In diesem Zusammenhang werden auch die erforderlichen
Hydranten fir den Brandschutz hergestellt.

Abwasserbeseitigung

Die Stadt Ellingen wird tiberwiegend im Mischsystem entwassert. Abwasser wird in der
bestehenden Klaranlage der Stadt Ellingen vollbiologisch gereinigt. Die Abwasserbeseitigung ist
durch geplante und bestehende Abwasserkanéle gewahrleistet.

Die Abwasserbeseitigung im vorliegenden Geltungsbereich erfolgt im Trennsystem.
Schmutzwasser wird an den bestehenden Kanal in der Stral’e "Am Rauschenberg" angeschlossen
und in der Klaranlage der Stadt Ellingen behandelt. Regenwasser wird gemafl dem Regelwerk
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Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

6.4

6.5

7.1

7.2

DWA M153 behandelt und gedrosselt nach DWA A 117 in den Vorfluter "Schwabische Rezat"
eingeleitet. Fir die Einleitung des Gesamtareals Windhofplateau in den Vorfluter Schwabische
Rezat liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis Az. 45-641-03/1 mit Datum vom 06.05.2019 vor. Die
geforderten Ableitungskanale und Rickhalteteiche wurden bereits hergestellt.

Zum Ruckhalt und zur gartnerischen Nutzung (Versickerung) von unverschmutztem

Niederschlagwasser wurde eine Empfehlung zur Herstellung von Zisternen auf den Bauparzellen
abgegeben.

Abfallentsorgung

Die Mullabfuhr erfolgt durch ein vom Landkreis Weil3enburg — Gunzenhausen beauftragtes
Unternehmen. Sammelstellen fiir Wertstoffe sowie ein Wertstoffhof sind im Stadtgebiet vorhanden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ergie durch Erweiterung des in unmittelbarer Nahe
vorhandenen Netzes.

Immissionsschutz

Larmschutz bei Luftwarmepumpen

Immer haufiger entscheiden sich Hausbesitzer bei der Heizung flr eine Luft-Warmepumpe. Daher
ist es wichtig, dass die Gerate, vor allem in engen Bebauungssituationen, moglichst leise arbeiten.

Deshalb hat der Betreiber einer Luftwarmepumpe sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlage einen
Nachweis zu erbringen, dass die Anlage im Volllastbetreib den max. zuldssigen Schallpegel zur
nahesten schutzbedirfigen Bebauung (z.B Wohn-, Schlafrdume 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 fiir den
Immissionsort ein Schallpegel von < 34 dB (A) einzuhalten.

Der Nachweis Uber die Einhaltung des Schallleistungspegels kann durch eine Hersteller-
bescheinigung erfolgen. Der Nachweis ist im Rahmen des Bauantragsverfahren den
Antragsunterlagen beizufligen.

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 Mindestabstande zwischen Warmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen in Abhangigkeit
vom Schallleistungspegel sind einzuhalten.

Landwirtschaftliche Emissionen

Der Geltungsbereich grenzt im Osten an landwirtschaftliche Nutzflachen. Zur Ermdéglichung einer
ordnungsgemalen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung mit den damit verbundenen Larm-,
Geruchs- und Staubimmissionen, auch wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeit und zu
Nachzeiten, wurden Festsetzungen zur Duldung der landwirtschaftlichen Nutzungen in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Seite 7



Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

8.1

Umweltbericht

Gemal Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Gesetz zur Anpassung des
Baugesetzbuches an EU — Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau) vom
24.06.2004 ist eine Umweltprifung durchzufihren und ein Umweltbericht zu erstellen.

Die Festlegung des Untersuchungsumfanges und der Untersuchungsmethode (Scoping) bezogen
auf die verschiedenen Schutzguter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft, biologische
Vielfalt, Landschaft, Mensch, Kultur — und Sachguter) und moéglicher Wechselwirkungen erfolgt
nach Konsultation der Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beruhrt werden kann.

Im Rahmen des Scopings werden die Informationen in die Umweltprifung mit einbezogen, die nach
dem derzeitigen Wissensstand, den verfligbaren Daten bei den Fachbehoérden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kénnen.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Boden

Der Planungsraum liegt in der naturrdaumlichen GroRregion 2. Ordnung dem Frankischen Keuper
Lias Land D 65 und dessen Naturraumeinheiten 111 Vorland der Sidlichen Frankenalb im
Ubergang zur Naturraumeinheit 113 dem Mittelfrankische Becken.

Gemal der geologischen Karte von Bayern, Kartennummer 6931 Weilenburg, liegt der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Bereich der Unteren Sinemur- bis Unteren Pliensbach —
Schichten (Lias Alpha 3 bis Gamma = Arietensandstein bis Numismalismergel) und der Oberen
Pliensbach Schichten (Lias Delta = Amaltheenton) des Unteren Jura.

Der unmittelbare Geltungsbereich liegt im Bereich der Oberen Pliensbach Schichten mit
dunkelgrauem z. T. feinsandigem Tonstein mit Geoden.

Als Untergrund wurde im 6stlich gelegenen ErschlieSungsabschnitt Windhofplateau Ost unter
25 cm Oberboden gelber - blauer Lehm mit einer Machtigkeit bis 3 m mit eingebetteten und
darunterliegenden Felsschichten des schwarzen Jura erschlossen.

Durch Flachenbeanspruchung greift das Wohnbaugebiet in das Schutzgut Boden ein, das tGber
Wirkungsketten mit allen anderen Elementen des Naturhaushaltes verkniipft ist.

Der Geltungsbereich hat eine Flache von 3,188 ha, auf der die natlrlichen Bodenfunktionen
(Puffer-, Filter-, Speicher-, Produktions- und Lebensraumfunktion) insbesondere in Bereichen von
Flachenversiegelungen und Gebauden teilweise verloren gehen.

8.1.2 Schutzgut Wasser

Vorfluter fiir den Geltungsbereich ist die westlich gelegene Schwabische Rezat. Im Geltungsbereich
und seiner Umgebung besteht kein Wasserschutzgebiet.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist auf Grund der geologischen Verhaltnisse und der in dem
vorangegangenen Bauabschnitt gewonnen Erkenntnisse als schlecht einzustufen.

Durch die geplante Nutzung wird der Oberflachenabfluss erhéht und das Riickhaltevolumen des
Bodens sowie die Grundwasserneubildungsrate verringert. Eine Beeinflussung von FlieRrichtung
und Grundwasserstanden kann ausgeschlossen werden. Einen Eintrag von Schadstoffen durch
Dingung wird es in Zukunft nicht mehr geben.

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die Baukérper werden nicht ins
Grundwasser eindringen. Quellen und Quellfluren, wasserfihrende Schichten (Hangschichtwasser)
und regelmaRig iberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt. Oberflachengewasser,
Uberschwemmungsgebiete oder oberflachennahes Grundwasser sind durch den Geltungsbereich
nicht beeintrachtigt. Niederschlagswasser wird in naturnahe Graben eingeleitet.
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In den Festsetzungen sind MaRnahmen zur Verminderung der Versiegelung und zur Verwendung
versickerfahiger Belage enthalten.

Durch die geplanten Griinordnungsmafinahmen und Festsetzungen zur Nutzung unversiegelter
Flachen, den Festsetzungen zu wasserdurchldssigen Beldgen und Regenwasserrickhalt in
Zisternen werden die negativen Beeintrachtigungen des Oberflachenabflusses und der
Grundwasserneubildungsrate teilweise ausgeglichen.

Schutzgut Klima/ Luft

Die mittlere Jahrestemperatur liegt zwischen +8 und +10 °C. Niederschlage sind in einer Héhe von
ca. 650 mm im Jahr zu erwarten.

Ein Einfluss auf die Luftaustauschprozesse fir Ellingen ist aufgrund der exponierten Lage nicht zu
erwarten. Durch die geplante Bebauung werden weder Frischluftschneisen noch Kaltluft-
entstehungsgebiete mafRgeblich beeintrachtigt

Schutzgut Arten und Lebensraume

Nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Weilkenburg —
Gunzenhausen kann die Relevanzpriifung der artenschutzrechtlichen Belange vom 12.07.2017
auch fiir den Bereich des Baugebiets ,Windhofplateau West II“ herangezogen werden. Die
Relevanzprifung liegt als Anlage 2 bei.

Biotische Umweltfaktoren
Pflanzenarten

Das geplante Wohnbaugebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Strukturen fir
gehdlznistende Vdgel sind im Wiesenbereich nicht gegeben. Arten der bodenbritenden Végel sind
aufgrund der intensiven Bewirtschaftung auszuschlief3en.

Eine Beschadigung oder Zerstérung von Standorten von Pflanzen des Anhang IV der FFH
Richtlinie kann ausgeschlossen werden. Ein Verbotstatbestand ist deshalb nicht gegeben.

Tierarten

Durch den Eingriff erfolgt keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Populationen.
Wesentliche Lebensraume fur Tierarten des Anhang IV der FFH Richtlinie kénnen ausgeschlossen
werden. Ein Verbotstatbestand ist demnach nicht gegeben.

In Bayern vorkommende, nach BNatSchG streng geschutzte Pflanzen und Tierarten sind im
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes nicht nachgewiesen und finden dort auch
keine geeigneten Lebensraume.

Im geplanten Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft
haben.

Schutzgut Mensch (Erholung / Larm)

Anlagenbezogene Immissionen aus dem Wohnbaugebiet, die angrenzende Nutzungen unzulassig
beeintrachtigen, sind nicht zu erwarten. Im Zusammenhang mit dem geplanten Baugebiet
Windhofplateau West Il und der weiteren geplanten Bauabschnitte entstehen wohnortnahe
offentliche Grinflachen mit hohem Freizeitwert. Benachbarte Nutzungen entsprechen dem
Gebietscharakter des geplanten Baugebietes. In die Festsetzungen wurden Maflinahmen zur
Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung durch Begriinung nicht Giberbauter Flachen mit
Pflanzgebot fur einheimische Laubbdume vorgesehen.
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Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

8.1.6 Schutzgut Landschaft

Der Bereich des geplanten Baugebietes schlief3t an ein bestehendes Baugebiet an. Strallenziige
werden an das bestehende Geldnde angepasst. Die Fernwirksamkeit nach Westen wird im
Rahmen der weiteren Bauabschnitte durch eine geplante Randeingriinung verbessert.

8.1.7 Kultur- und Sachguter

Im Hinblick auf Kultur- und Sachguter sind durch den Bebauungsplan keine Auswirkungen zu
erwarten. In ndherer Umgebung befindet sich keine siedlungsgeschichtlich bedeutende
Bausubstanz. Bau- und Bodendenkmaler, bauliche Ensembles oder markante Einzelbdume sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden.
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Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege im Rahmen der Anhérung
als Trager offentlicher Belange wurde abgestimmt, dass vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten eine
Einbindung der Unteren Denkmalschutzbehérde das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege -
Abteilung praktische Denkmalpflege - Bau- und Kunstdenkmaler - erfolgt. Unter Beteiligung des
BLFD werden dann Bodenerkundungen im Hinblick auf Bodendenkmaler durchgeflihrt. Der Umfang
der Arbeiten wird dabei vor Ort abgestimmt werden.

In den textlichen Festsetzungen wurden zudem bereits die allgemeinen Hinweise nach Art. 8 Abs. 1
und 2 BayDschG aufgenommen.
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Begrindung

zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

8.2

8.3

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache wiirde bei Nichtdurchfiihrung weiter eine intensive genutzte landwirtschaftliche
Nutzflache bleiben.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte |Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden mittlere mittlere mittlere mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Wasser mittlere mittlere mittlere mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Klima/ Luft geringe geringe geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und geringe geringe geringe geringe
Pflanzen Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe geringe geringe geringe
(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe geringe geringe geringe
(Larm
Immissionen) | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Landschaft mittlere mittlere gering mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur- und nicht nicht nicht nicht
Sachglter betroffen betroffen betroffen betroffen

Griinordnung, Naturschutz u. Landschaftspflege

Zur Verminderung der Eingriffe in Natur und Landschaft und Einbindung der Bauwerke in das
Landschaftsbild sind griinordnerische Malinahmen notwendig. Malinahmen zur Eingriinung und
Durchgriinung tragen der besonderen landschaftlichen Situation Rechnung und sind tber die
textlichen Festsetzungen verbindlich geregelt.

Nach § 18 Abs.1 BNatSchG ist, soweit bei Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches,
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Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

9.1

9.2

9.21

Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, tber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist, beurteilt sich nach
den Vorschriften des BauGB. Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren
Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB zu berlcksichtigen. Nach § 1a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich in der Bauleitplanung
durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen.

Grundlage der naturschutzfachlichen Beurteilung ist das Bundesnaturschutzgesetz sowie das
Bayerische Naturschutzgesetz. Die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs des Eingriffs in Natur
und Landschaft erfolgt nach den Vorgaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (Bayer. STMLU) zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(erganzte Fassung von Januar 2003).

Konfliktanalyse und Eingriffsintensitat

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehen eine Reihe von Wirkungen auf das
Umfeld aus, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und die Nutzungsfahigkeit der
schitzenswerten Naturgiter beeintrachtigen kdnnen. Hierbei ist zwischen baubedingten,
anlagebedingten und nutzungsbedingten Auswirkungen zu unterscheiden. Mdgliche Auswirkungen
sind nachfolgend stichpunktartig genannt.

Baubedingte Auswirkungen:

- Bodenverdichtung im Arbeitsbereich

- Stérungen durch den Baubetrieb

- Gefahrdung des offenen Bodens und des Grundwassers durch Maschinenbetriebsstoffe
- Verminderte Grundwasserneubildung

Anlagebedingte Auswirkungen:

- Flachenentzug durch Nutzungsumwandlung

- Versiegelung des Untergrundes

- Veranderung des Landschaftsbildes

- Teilweiser Verlust der natirlichen Bodenfunktionen (Puffer-, Filter-, Speicher-, Produktions- und
Lebensraumfunktion)

Betriebsbedingte Auswirkungen:
- Einwirkungen aus Verkehr

Bauliche Anlagen

Durch Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen voraussichtlich 30 Bauparzellen, auf denen
Wohn- und Nebengebdude errichtet werden. Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber eine befestigte
ErschlieBungsstralle. Wasser der befestigten Flachen wird, soweit es nicht auf den Parzellen
versickert, im Trennsystem abgeleitet.

Eingriffsminimierung, Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
Gesetzliche Rahmenbedingungen von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Um der gesetzlichen Erfordernis, die sich aus den § 15 des BNatSchG ergibt, gentige zu tun,
stehen drei Gruppen von MalRnahmen zu Verfigung.

Vermeidung:

An erster Stelle steht, dass vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen sind. Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem
Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu erreichen, gegeben sind.
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Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

9.2.2

Ausgleich:

Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Manahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmaflinahmen)

Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist.

Ersatz:

Anstelle des Ausgleichs ist es auch mdglich, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ersetzen (Ersatzmallinahmen)

Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist.

Begriindung der Beeintrachtigung, Flachenalternativen und Konfliktminimierung -
Der gewahlte Geltungsbereich bietet sich durch die Anbindung an die bestehenden
Wohnbaustrukturen, der bestehenden Ausgangssituation sowie der Entwicklung aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan und der im Umfeld bestehenden Infrastruktur als besonders
geeignet an.
Einen Beitrag zur Eingriffsminimierung leisten folgende Punkte:

e Die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens bleibt aufgrund der Festsetzungen zu den

Flachenbefestigungen und der Nutzung nicht Uberbauter Flachen zum Teil erhalten bzw.

wird im Bereich der Griin- und Ausgleichsflachen verbessert.

e Durch die angestrebte teilweise Versickerung des anfallenden Regenwassers wird die
Grundwasserneubildung positiv beeinflusst.

e Der Schadstoff- u. Nahrstoffeintrag aus der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung
entfallt.

e Die Nutzung wird in den Bereichen der 6ffentlichen Griinflachen im Vergleich zu den
bestehenden Ackerflachen extensiviert.

e Der Geltungsbereich liegt aulRerhalb von Bereichen mit besonderer Bedeutung fur das
Schutzgut Arten und Lebensrdume.

e Versorgungsleitungen bestehen in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches. Anlagen zur
Regenwasserbewirtschaftung wurden bereits fiir die Flachenerweiterung dimensioniert.

e Herzustellende Ver- und Entsorgungseinrichtungen werden gebindelt.
e Durch die Festsetzungen zur Bebauung erfolgt ein sparsamer Umgang mit dem Boden.

e Gemal den Festsetzungen zur Griinordnung sind nicht tiberbaute Parzellenflachen zu
begriinen und Baumpflanzungen verbindlich.

e Verwendung wassergebundener Belage flr Geh- u. Radwege.

e Randeingriinung und Durchgriinung des Geltungsbereiches.
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Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

9.3

9.4

9.41

Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ist ein
Eingriff im Sinne des § 15 BNatSchG verbunden. Dieser Eingriff wird ermittelt und durch geeignete
Mafnahmen ausgeglichen.

Grundlage fur die Ausgleichsflachenberechnung ist die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung -
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - des Bay. Staatsministeriums fur Landesentwicklung
und Umweltfragen, in der ergdnzten und erweiterten Fassung vom Januar 2003.

Zur Anwendung kommt hier Punkt 3.2 Vorgehen nach dem Regelverfahren in vier Arbeitsschritten.

Als Kompensationsfaktor wird, entsprechend der Abb. 7 des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung des Bay. Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, sowie
aufgrund der im B-Plan enthaltenen Vermeidungsmaflnahmen durch Festsetzungen zur
Grundwasserneubildung, Regenwasserriickhaltung und stofflichen Reinigung, Verminderung
Schadstoffeintrag aus landwirtschaftlicher Nutzung, Lage auRerhalb von Bereichen mit besonderer
Bedeutung fir das Schutzgut, Arten und Lebensrdume, Bindelung von Versorgungsleitungen,
sowie Festsetzungen zur Begriinung nicht Uberbauter Grundstiicksflachen und einem niedrigen bis
mittlerem Versiegelungsgrad fur die Kategorie | Gebiete mit geringer Bedeutung der Faktor 0,35
gewahlt.

Gemal den Vorgaben des Baugesetzbuches und dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung des Bay. Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen kann der
Ausgleich sowohl auf dem Baugrundstlick selbst als auch auf einem anderen Grundstiick im oder
aufderhalb des Geltungsbereichs durchgefiihrt werden. Durch die Stadt Ellingen wurde eine
teilweise Umsetzung der Ausgleichsmaflinahmen innerhalb und teilweise auRerhalb des
Geltungsbereichs festgelegt.

Gemal Tabelle zur Ermittlung des Flachenbedarfs fur Ausgleichsmafinahmen ist ein Flachenbedarf
fur AusgleichsmafRnahmen von 0,8957 ha erforderlich. (siehe Anlage 3 zur vorliegenden
Begriindung)

Durchgriinung Baugebiet / Ausgleichsflachen

Offentliche Griinflichen mit Baumpflanzung ca. 1.290 m?

Urspriinglicher Bestand:

Intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerflache

Beschreibung:

Pflanzung von 12 Hochstammen im Bereich &ffentlicher extensiv gemahter Griinflachen.
Entwicklungskonzept:

Herstellung Baumscheiben mit Baumsubstrat ,A”.

Baumpflanzung von 14 Baumen Kategorie |
Pflanzenmindestanforderung: 3xv, Hochstamm, StU12

2 Stlick Acer platanoides Cleveland Schmalkroniger Spitzahorn
2 Stiick Corylus Columna Baumhasel

2 Stlick Carpinus betulus fastigiata Saulenhainbuche

4 Stick Liquidambar styraciflua Amerikanischer Amberbaum
2 Stiick Parrotia persica Vanessa Eisenholzbaum

Fertigstellungs-, Entwicklungs- und Erhaltungspflege
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Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

9.4.2 Ausgleichsflache A1 6.000 m?> Randeingriinung b = ca. 25 m mit Baumpflanzung
Urspriinglicher Bestand:
Intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerflache
Beschreibung:

Entwicklung der landwirtschaftlichen Nutzflache zum artenreichen Extensivgriinland mit
Baumpflanzung. Das artenreiche Extensivgriinland der maRig trockenen bis maRig feuchten
Standorte umfasst im Wesentlichen die Glatt- und Goldhafervegetation, die sich jedoch erst
entwickeln muss.

Glatt- und Goldhaferwiesen besitzen eine wesentlich héhere Bestandsdichte (bis 3000
Pflanzenindividuen/m? als intensiv bewirtschaftete Griin- und Wiesenflachen und eine dreifach
hdhere Artenzahl an Pflanzen. Sie bieten vielen Widderchen und Tagfaltern Lebensraum und
insbesondere Braunkehlchen und Wiesenpieper sind dort vorzufinden. Die artenreichen
Extensivgrinflachen tragen mit ihren jahreszeitlich verschiedenen Blihaspekten wesentlich zur
Belebung des Landschaftsbildes bei.

AuBer dem Erhalt der Artenvielfalt dient Extensivgriinland auch dem Grundwasser- und
Gewasserschutz.

Merkmale und Auflagen:

e Jahrliche Mahd und Abtransport des Schnittgutes. FUr den Artenschutz der Schmetterlinge und
Kéfer ist, soweit eine Pflege durch Mahd erfolgt, ein spéater Schnittzeitpunkt zu wahlen und ca. 20 %
des Bestandes stehen zu lassen.

e Kein Einsatz von mineralischem Stickstoff und von Giille.

e Kein Einsatz von Pestiziden.

Entwicklungskonzept:

Abtrag bzw. Minderung der Humusschicht, Initialsaat mit 5 g/m2 autochtoner Saatgutmischung
7.1.2 Extensivgrasmischung mit Krautern. Partielle Flachenanteile mit Blihmischung. Entwicklung
einer Pflanzengemeinschaft durch Anflug und durch Sukzession.

Fir den Artenschutz der Schmetterlinge und Kafer ist, soweit eine Pflege durch Mahd erfolgt, ein

spater Schnittzeitpunkt zu wahlen und ca. 20 % des Bestandes stehen zu lassen.

Baumpflanzung von 21 Baumen Kategorie |

Pflanzenmindestanforderung: 3xv, Hochstamm, StU12

3 Stlick Acer platanoides Spitzahorn

2 Stuck Juglans regia Walnuf}

2 Stiick Pyrus pyraster Wildbirne

2 Stick  Prunus avium Vogelkirsche

Obstbaume

4 Stlick Malus domestica Apfel verschieden hist. Sorten
4 Stick Pyrus communis Birnbaum versch. hist. Sorten

4 Stiick Cydonia oblonga Quitte versch. hist. Sorten

Fertigstellungs-, Entwicklungs- und Erhaltungspflege
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Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

9.4.3 Ausgleichsflache A2
3.000 m? extensiv genutzte Flutrasenflache im Bereich Regenriickhalteteich und
Ableitungsgraben im Planblatt Anlage 4 als Ausgleichsfliche A2 bezeichnet

Urspriinglicher Bestand:
Intensiv genutzte landwirtschaftliche Wiesenflache

Beschreibung:

Extensiv genutzter Wiesenstandort mit wechselfeuchten Bereichen und teilweisem Flutrasen.

Die Sohle des Regenwasserklar- und Regenwasserriickhalteteiches sowie der naturnah gestalteten
Ableitungsgraben werden bei Regenereignissen, bedingt durch eine Abflussdrosselung, zeitweise
Uberflutet. Dadurch entstehen wechselfeuchte Standorte. Nach den Regenereignissen stellen sich
insbesondere in den Randbereichen schnell trockene Verhaltnisse ein. Im Tiefpunkt des Beckens
und im Ableitungsgraben herrschen bestandig feuchte Verhaltnisse. Béschungen und
Randbereiche bilden magere Trockenstandorte. Die Ausgleichsflache ist Gber den
Ableitungsgraben mit dem nérdlich gelegenem Schilfbiotop vernetzt.

L Randbereich ; Regenriickhalteteich |
'| magerer Trockenstandort wechselfeuchter Standort Flutrasen
max. Aufstau ____.._-——'—_/

In den sténdig feuchten Bereichen ist eine Schilfausbreitung zu erwarten.

Die vorherrschende Vegetation im wechselfeuchten Bereich bilden auslauferbildende Pflanzen wie
Agrostis stolonifera (Weiltes Strauf’gras), Ranunculus repens (Kriechender Hahnenfuf3) und
Alopecurus geniculatus (Knick- Fuchsschwanz). Je nach Jahresniederschlag kommen auch
Cnidium dubium (Gewohnliche Brenndolde); Gratiola officinalis (Gottes — Gnadenkraut und Viola
persicifolia Grabenveilchen Caltrha palustris (Sumpfdotterblume) vor.

In den Trockenbereichen der Rander entwickeln sich Agrostis stolonifera, Aloepecurus geniculatus
Oenanthe fistulosa, und die bereits erwahnten Agrostis stolonifera (Weilkes Straul3gras),
Ranunculus repens (Kriechender Hahnenfufd) und Alopecurus geniculatus (Knick- Fuchsschwanz).

Eine Vielzahl von Vogeln wie der Wiesenpieper (Anthus pratensis) Schafstelze (Motacilla flava),
Braunkehlchen (Saxicola rubetra) nutzen Flutrasenbiotope als Nahrungs- und Lebensraum.

Von den wirbellosen Tieren sind bevorzugt Schrecken wie der gemeine Grashiipfer (Chorthippus
parallelus), Weirandiger Grashipfer (Chorthippus albomarginatus) und Tagfalter wie der
Randring-Perimutterfalter (Boloria eunomia), Storchschnabel-Blauling (Eumedonia eumedon),
Brauner Feuerfalter (Lycaena tityrus) anzutreffen. In Schilfbereichen leben Rotkehlchen, Blaumeise,
Fitis, Zilpzalp, Monchs- und Gartengrasmicke.

Auch Amphibien (Erdkréten, Grinfrdsche) nutzen wechselfeuchte Bereiche. Ringelnattern sind
unsere einzigen Schlangen, die regelmaflig Wasserlebensrdume zur Nahrungssuche nutzen.

Entwicklungskonzept:

Herstellung Bodenrelief mit sandiger diinner Humusschicht. Begriinung teilweise durch Sukzession
Umwandlung Pflanzengemeinschaft durch Anflug und durch Sukzession.
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Begrindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau West II”

10.

10.1

Pflege:

Mahd 1 x pro Jahr. Spater Zeitpunkt mit Abfuhr des Mahgutes. Beweidung durch Schafe.

Voraussichtliche Auswirkungen bei Verwirklichung der Planung

Nachteile durch die Aufstellung des Bebauungsplans auf die persdnlichen Lebensumstande der im
Gebiet wohnenden Menschen sind nicht zu erwarten.
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