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Begriindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau 1lI”

1. Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Ellingen plant in einem letzten Bauabschnitt die ErschlieBung des Baugebiets
Windhofplateau abzuschlieRen. Die verkehrsgiinstige Lage an der Bundesstrafle 2 und an der
Bahnlinie Niirnberg - Treuchtlingen mit einem Haltepunkt macht Ellingen zu einem interessanten
Wohnort.
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Vom Stadtrat Ellingen wurde in der 6ffentlichen Sitzung am 21.04.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,,Windhofplateau Il1“ beschlossen. Die geplante Ausweisung ist Teil der
organischen Entwicklung der Stadt Ellingen.

Die bestehende stadtebauliche Gestaltung in Form von strallenbegleitender Wohnbebauung soll
fortgefiihrt und gesichert werden. Geplant ist auBerdem eine teilweise verdichtete Bauweise in
Form von Reihen- bzw. Mehrfamilienhdusern im 6stlichen Bereich sowie die Ausweisung kleinerer
Bauparzellen. Von der Karlshofer Stral3e aus ist die Herstellung einer ZufahrtsstralRe geplant.

2. Ortliche und planungsrechtliche Gegebenheiten

Die Stadt Ellingen liegt im nérdlichen Bereich des Landkreises WeiBenburg — Gunzenhausen.
Ellingen ist Uber drei Abfahrten an die westlich gelegene Umgehung der B 2/ B 13 angeschlossen.
Die StaatsstralRe St 2389 fiihrt durch das Stadtgebiet. Die Eisenbahntrasse Treuchtlingen -
Nirnberg verlduft 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 fiir den jeweiligen Nahbereich dauerhaft
und in moglichst vollem Umfang erfiillen. Ellingen soll als Kleinzentren zur Versorgung der
Bevolkerung mit Glitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs, zur Sicherung und Herstellung
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Begriindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau 1lI”

einer gleichwertigen und flaichendeckenden Versorgung der Bevélkerung innerhalb der
aufgabenbezogenen zentralortlichen Ausstattung bevorzugt entwickelt werden. Die
Einzelhandelszentralitat, die Arbeitsplatzzentralitat, die Ausstattung mit den Glitern und
Dienstleistungen des Grundbedarfs und die Versorgungszentralitat sind moéglichst 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. Das
geplante Baugebiet ,,Windhofplateau IlI“ 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.

[ELLINGEN]

g ot B -
Auszug aus dem Fldchennutzungsplan

Das Stadtgebiet liegt am Nordrand des Naturpark Altmihltal gemaR Verordnung vom 14.09.1995
nach Art. 11 des BayNatSchG im naturrdumlichen Bereich des Vorlandes der WeiRenburger Alb.
Schutzgebiete sind durch die geplante Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen.
Auswirkungen im Gberortlich raumbedeutsamen Sinne sind durch die geplante Aufstellung nicht
ZuU erwarten.

Bedarfsermittlung

Wohnungsbestand und durchschnittliche Haushaltsgrof3e

Anzahl Wohngebaude 2021 1209

Anzahl WE 2021 1736

Anzahl WE je Wohngebéaude 1209/1736=1,44
2021 ->rd. 1,4

Anzahl EW/WE 2021 3982/1736 = 2,29
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Begriindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau III”

Anzahl Anzahl EW EW/WE
Wohngebdude | Wohnungen (WE)

2010 1112 1563 3623 2,32
2015 1112 1581 3653 2,31
2020 1204 1727 3960 2,29
2021 1209 1736 3982 2,29
Demographische Entwicklung

Entwicklung der Einwohnerzahl (EW) 2010 - 2021

(LfStat)

2010 3623

2015 3653

2020 3960

2021 3982

Bevolkerungsvorausberechnung 2023 - 2033
(Vorausberechnung LfStat)

2023 4030

2027 4100

2033 4170
Altersstruktur

Insgesamt unter 18 - unter 40 - unter 65-Jahrige
18-Jahrige 40-Jahrige 65-Jahrige oder Altere
2010 3623 724 841 1399 659
2015 3653 615 856 1391 791
2020 3960 694 996 1384 886
2021 3982 699 980 1404 899
Veranderung 2021 gegenliiber 2010 in Prozent
9,91% -3,45% 16,53% 0,36% 36,42%
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Begriindung

zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau III”

Stopfenheim 11
Massenbach 3

Hoérlbach 5

Bauparzellen 41 Parzellen Alle Parzellen im Eigentum der Gemeinde.
(Bebauungsplangebiete) Ellingen Aufgrund der ParzellengréRen sowie der
Windhofplateau | Festsetzungen des Bebauungsplanes ist von
West BA Il 37 Einfamilienhdausern mit je 1 WE
9 Reihenhdusern mit je 1 WE und
2 Mehrfamilienhdusern mit je 6 WE
auszugehen.
Somit insgesamt Aktivierungsansatz von
58 WE
4 Parzellen Alle Parzellen im Eigentum der Gemeinde.
Horlbach Aufgrund der ParzellengroRen sowie der
Gansberg Festsetzungen des Bebauungsplanes ist von
BA llI 4 Einfamilienhdusern mit je 1 WE
auszugehen.
Somit insgesamt Aktivierungsansatz von 4 WE
Bauliicken Ellingen 20 Keine Parzelle im Eigentum der Gemeinde

sondern im Privatbesitz. Aktuell und in naher
Zukunft keine Verkaufsabsicht. GroRtenteils
Eigenbedarf flir Familienangehorige oder eigene
Bauabsicht. Somit nur geringer
Aktivierungsansatz.

Somit insgesamt Aktivierungsansatz von 6 WE

Leerstehende WE Ellingen 6
Stopfenheim 7
Massenbach 1

Horlbach 1

1 Gebaude mit 3 leerstehenden Wohneinheiten
im Gemeindebesitz, somit nur geringer
Aktivierungsansatz

Erwerb 1 Grundstiickes in Massenbach
beabsichtigt, evtl Schaffung von 3 WE

In Horlbach 1 leerstehendes Gebdude durch
Gemeinde verdullert, Sanierung lauft an

Somit insgesamt Aktivierungsansatz von 10 WE

Sonstige
Nachverdichtungspotentiale
(z.B. untergenutzte
Grundstiicke mit Baurecht)

Gesamt

78 WE = Zwischenergebnis 1

Bedarf fiir Neuausweisungen

Bedarf aus der angenommenen demographischen Entwicklung
188 EW / 2,29 EW/WE = 82 WE (Zwischenergebnis 2)

Seite 6




Begriindung
zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan “Windhofplateau I11”

Differenz aus dem ermittelten Bedarf und den aktivierbaren Potentialen im Planungszeitraum
ergibt den Bedarf an WE, der durch Neuausweisungen gedeckt werden muss.

82 WE (Zwischenergebnis 2) - 78 WE (Zwischenergebnis 1) = 4 WE

Die Ausweisung der Bebauungsplangebiete Windhofplateau Ill in Ellingen sowie Gansberg Ill in
Horlbach ist bei den verfligbaren Flachenpotentialen bereits bericksichtigt.

Unter den Bewerbern bzw. Kaufinteressenten fiir die Bauparzellen in Ellingen und insbesondere in
Horlbach befinden sich zudem in groRer Anzahl Gemeinde Biirgerinnen und -birger, die ihren

Wohnsitz bereits in der Gemeinde haben.

Flachen Wohnungsdichte (LFStat Stand 31.12.2021)

Wohnbauflachen 86,61 ha
Flache gemischter Nutzung 64,58 ha
151,19 ha
Einwohnerzahl 3892 EW
Wohneinheiten 1736 WE
Wohnungsdichte 11,48 WE/ha

Baugebiet Windhofplateau lll

Einfamilienhduser 37 WE
Reihenhduser 9 WE
Mehrfamilienhduser 12 WE
Gesamt 58 WE
Fldche 2,9749 ha
Wohnungsdichte 19,50 WE/ha

Baugebiet Horlbach

Einfamilienhauser 4 WE
Flache 0,2667 ha
Wohnungsdichte 15,00 WE/ha

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 4,721 ha. Die Ausweisung erfolgt in Abstimmung mit
dem Gesamtkonzept und als Liickenschluss mit den bereits hergestellten Erschliefungs-
abschnitten.
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UberSIcht Gesamtkonzept Baugebiet Windhofplateau

Das Geldnde ist leicht nach Siiden geneigt. Im Westen schliel3t der Geltungsbereich an das
bestehende Baugebiet ,,Windhofplateau West 11“, im Norden und Westen an das bestehende
Baugebiet ,,Windhofplateau West“ und im Stiden an bestehende Wohnbebauung an. Im Osten
grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an den Geltungsbereich,

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

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

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 sind nicht zul3ssig.

MaR der baulichen Nutzung

Es sind nur Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenh&user) zulassig.

Zuldssig sind in Verbindung mit den Festsetzungen der Nutzungsschablonen und
e eine Grundflachenzahl (GFZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6
e 2 Vollgeschosse

e max. 4 Wohnungen je Einzelhaus, bzw. 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte. Wohneinheiten
bis zu 30 m? Wohnflache zihlen nur als 0,5 Wohneinheiten.
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Schemaschnitt
zur Nutzungsschablone A

|

Whmax. 5,50

Schemaschnitt
zur Nutzungsschablone B

Satteldach
Walmdach Flachdach
max. 25° Pultdach

L

Wh max. 6,50

EG

OK RFB

Zuldssig sind in Verbindung mit den Festsetzungen der Nutzungsschablonen |C|und |E|
e eine Grundflachenzahl (GFZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2

e 3 Vollgeschosse

e max. 2 Wohnungen je einzelnes Reihenhaus. Wohneinheiten bis zu 30 m? Wohnfldche zihlen

nur als 0,5 Wohneinheiten

e max. 6 Wohneinheiten je Mehrfamilienhaus.

Schemaschnitt Reihenhaus
Zur Nutzungsschablone C

Satteldach Pultdach
max. 35° max. 15°

Gebidudehdhe max. 11,00

Erdgeschoss

OK RFB
h

Hohenbezug Wandhohe

Schemaschnitt Mehrfamilienhaus
zur Nutzungsschablone D
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max. 30° 0=-7°
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Bei hangaufwarts zur 6ffentlichen Verkehrsflache gelegenen Gebduden darf die Oberkante des
RohfuBbodens (OK RFB) im Erdgeschoss hochstens 20 cm (iber der mittleren hangseitigen
Gelandehohe im Bereich des geplanten Gebaudes liegen.

Bei hangabwarts zur 6ffentlichen Verkehrsflache gelegenen Gebduden darf die Oberkante des
RohfuBbodens (OK RFB) im Erdgeschoss hochstens 20 cm (iber der mittleren Hohe der 6ffentlichen
Verkehrsflache im Bereich des geplanten Gebaudes liegen.
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Begriindung
zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan “Windhofplateau I11”

5.4

5.5

6.1

6.2

6.3

Festsetzungen fiir hangabwarts der ErschlieRungsstrale gelegene Garagen

Flir hangabwarts zur o6ffentlichen Verkehrsflache gelegene Garagen, die nach Art 6 Abs. 7 BayBO
(Fassung vom 01.02.2021) in den Abstandsflachen eines Gebdudes sowie ohne Abstandsflachen
errichtet werden, wird das fir die zuldassige Wandhohe mafRigebliche Gelande als horizontale Linie
mit Bezug zur o6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Die Hohenlage der horizontalen Linie wird
auf maximal 20 cm Uber der mittleren Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich der
geplanten Garage festgelegt.

Flachenbilanz

Flachennutzung Flache in ha Flache in %
Allgemeines Wohngebiet WA 2,990 63,3
Offentliche Verkehrsflachen 0,456 9,7
Offentlicher Geh- Radweg, Mehrzweckstreifen 0,446 9,4
Offentliche Griinflichen 0,829 17,6
Geltungsbereich 4,721 100

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt vorwiegend tiber eine neue ErschlieBungsstralie von der
Karlshofer StralSe aus. Die Zufahrt ist jedoch auch durch den Windhofweg gewahrleistet

Wasserversorgung

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

Abwasserbeseitigung

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

Die Abwasserbeseitigung im vorliegenden Geltungsbereich erfolgt im Trennsystem.
Schmutzwasser wird an den bestehenden Kanal in der StralRe "Am Rauschenberg" angeschlossen
und in der Kldranlage der Stadt Ellingen behandelt. Regenwasser wird gemall dem Regelwerk 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 Riickhalteteiche wurden bereits hergestellt.
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6.4

6.5

7.1

Die geplante Zufahrtsstralle entwassert in den bestehenden Wegseitengraben der Karlshofer
StralRe.

Zum Rickhalt und zur gartnerischen Nutzung (Versickerung) von unverschmutztem

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

Abfallentsorgung

Die Miillabfuhr erfolgt durch ein vom Landkreis Weillenburg — 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 fiir 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. Fiir 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 beizufiigen.

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

In diesem Zusammenhang wird auf die Leitfaden des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
»Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen® (Auszug Teil lll) und
y,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fiir eine ruhige Nachbarschaft” verwiesen. Die darin
enthaltenen Mindestabstande zwischen Warmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen in Abhangigkeit
vom Schallleistungspegel sind einzuhalten.
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8.1

8.1.1

Umweltbericht

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

Die Festlegung des Untersuchungsumfanges und der Untersuchungsmethode (Scoping) bezogen
auf die verschiedenen Schutzgliter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft, biologische
Vielfalt, Landschaft, Mensch, Kultur — und Sachgtiter) und moéglicher Wechselwirkungen erfolgt
nach Konsultation der Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beriihrt werden kann.

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

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB8lich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Boden

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

Gemald der geologischen Karte von Bayern, Kartennummer 6931 WeiRenburg, 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 ErschlieBungsabschnitt Windhofplateau Ost unter
25 cm Oberboden gelber - blauer Lehm mit einer Méachtigkeit bis 3 m mit eingebetteten und
darunterliegenden Felsschichten des schwarzen Jura erschlossen.

Durch Flachenbeanspruchung greift das Wohnbaugebiet in das Schutzgut Boden ein, dass tber
Wirkungsketten mit allen anderen Elementen des Naturhaushaltes verknipft ist.

Der Geltungsbereich hat eine Flache von 4,721 ha, auf der die natiirlichen Bodenfunktionen, wie
Lebensraum fiir Bodenorganismen, Standort fiir natiirliche Vegetation oder fiir Kulturpflanzen,
Ausgleichskorper fur Wasser, Filter und Puffer fir Schadstoffen insbesondere in Bereichen von
Flachenversiegelungen und Gebauden teilweise verloren gehen.

8.1.2 Schutzgut Wasser

Vorfluter flir 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
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8.13

8.14

und Grundwasserstanden kann ausgeschlossen werden. Einen Eintrag von Schadstoffen durch
Diingung wird es in Zukunft nicht mehr geben.

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die Baukorper werden nicht ins
Grundwasser eindringen. Quellen und Quellfluren, wasserflihrende Schichten (Hangschichtwasser)
und regelmaRig Gberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt. Oberflichengewasser,
Uberschwemmungsgebiete oder oberflichennahes Grundwasser sind durch den Geltungsbereich
nicht beeintrachtigt. Niederschlagswasser wird in naturnahe Graben eingeleitet.

In den Festsetzungen sind MalBnahmen zur Verminderung der Versiegelung und zur Verwendung
versickerfahiger Beldge enthalten.

Durch die geplanten GriinordnungsmaBnahmen und Festsetzungen zur Nutzung unversiegelter
Flachen, den Festsetzungen zu wasserdurchldssigen Beldagen und Regenwasserriickhalt 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 Hohe von
ca. 650 mm im Jahr zu erwarten.

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

Schutzgut Arten und Lebensraume

Die Relevanzprifung der artenschutzrechtlichen Belange vom 12.07.2017 wird auch fiir den
Bereich des Baugebiets ,Windhofplateau IlI“ herangezogen, da die Bautatigkeiten in den
ErschlieRungsbereichen BA1 und BA 2 die Situation fiir den Artenschutz nicht verbessert haben
und somit keine Verbesserung vorliegt. Die Relevanzpriifung liegt als Anlage 2 bei.

Biotische Umweltfaktoren
Pflanzenarten

Das geplante Wohnbaugebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Strukturen fir
geholznistende Vogel sind nicht vorhanden. Arten der bodenbriitenden Végel sind aufgrund der
intensiven Bewirtschaftung und der allseitigen Nahe bestehender Wohnbebauung auszuschlieRen.

Eine Beschadigung oder Zerstorung 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 Lebensrdaume fiir Tierarten des Anhang IV der FFH Richtlinie kdnnen ausgeschlossen
werden. Ein Verbotstatbestand ist demnach nicht gegeben.

In Bayern vorkommende, nach BNatSchG streng geschiitzte Pflanzen und Tierarten sind im
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes nicht nachgewiesen und finden dort auch
keine geeigneten Lebensraume.
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Begriindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau III”

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

8.1.5 Schutzgut Mensch (Erholung / Lirm)

Anlagenbezogene Immissionen aus dem Wohnbaugebiet, die angrenzende Nutzungen unzuldssig
beeintrachtigen, sind nicht zu erwarten. Im Zusammenhang mit dem geplanten Baugebiet
Windhofplateau Il und mit den bereits bestehenden Bauabschnitten entstehen wohnortnahe
offentliche Griinflachen mit hohem Freizeitwert. Benachbarte Nutzungen entsprechen dem
Gebietscharakter des geplanten Baugebietes. In die Festsetzungen wurden MalRnahmen zur
Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung durch Begriinung nicht Gberbauter Flachen mit
Pflanzgebot fiir einheimische Laubbdume vorgesehen.

8.1.6 Schutzgut Landschaft

Der Bereich des geplanten Baugebietes schliel$t an bestehende Baugebiete an. StraRenziige
werden an das bestehende Geldnde angepasst. Die Fernwirksamkeit nach Osten und Siiden wird
durch eine geplante Randeingriinung verbessert.

8.1.7 Kultur- und Sachgiiter

8.2

Im Hinblick auf Kultur- und Sachgiiter sind durch den Bebauungsplan keine Auswirkungen zu
erwarten. In ndherer Umgebung befindet sich keine siedlungsgeschichtlich bedeutende
Bausubstanz. Bau- und Bodendenkmaler, bauliche Ensembles oder markante Einzelbaume sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden.

p ——
{\0
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i Bayernatlas
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rot  schraffiert:
Biotopkartierung)

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan “Windhofplateau I11”

8.3

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 (Larm

geringe

geringe

geringe

geringe

Immissionen) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Landschaft mittlere mittlere gering mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur- und nicht nicht nicht nicht
Sachgiter 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 MalBnahmen notwendig. MalRnahmen zur Eingriinung und
Durchgriinung tragen der besonderen landschaftlichen Situation Rechnung und sind liber die
textlichen Festsetzungen verbindlich geregelt.

Nach § 18 Abs.1 BNatSchG ist, soweit bei Aufstellung, Anderung, Erginzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches,

Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, liber 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
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Begriindung
zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan “Windhofplateau I11”

9.1

9.1.1

9.2

9.2.1

BauGB zu berilicksichtigen. 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
(ergdnzte 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 konnen. 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

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

Anlagebedingte Auswirkungen:

- Flachenentzug durch Nutzungsumwandlung

- Versiegelung des Untergrundes

- Veranderung des Landschaftsbildes

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

Betriebsbedingte Auswirkungen:
- Einwirkungen aus Verkehr

Bauliche Anlagen

Durch Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen voraussichtlich 41 Bauparzellen, auf denen
Wohn- und Nebengebaude errichtet werden. Die VerkehrserschlieBung erfolgt Giber eine
befestigte ErschliefungsstralRe. Wasser der befestigten Flachen wird, soweit es nicht auf den
Parzellen versickert, im Trennsystem abgeleitet.

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

Um der gesetzlichen Erfordernis, die sich aus den § 15 des BNatSchG ergibt, Genlige zu tun, stehen
drei Gruppen von MaRnahmen zu Verfligung.

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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Begriindung
zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan “Windhofplateau I11”

9.2.2

9.3

Ausgleich:

Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen)

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 moglich, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
MafRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ersetzen (ErsatzmafRnahmen)
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 Gberbauter 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 auBerhalb von Bereichen mit besonderer Bedeutung fiir das
Schutzgut Arten und Lebensraume.

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

e Herzustellende Ver- und Entsorgungseinrichtungen werden gebiindelt.

e Durch die Festsetzungen zur Bebauung erfolgt ein sparsamer Umgang mit dem Boden.

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

e Verwendung wassergebundener Beldge fiir Geh- u. Radwege.

e Randeingrinung und Durchgriinung des Geltungsbereiches.

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
MaBnahmen ausgeglichen.
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Begriindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Windhofplateau 1lI”

9.4

Grundlage fir die Ausgleichsflachenberechnung ist die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung -
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - des Bay. Staatsministeriums flir 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 Vermeidungsmalnahmen durch Festsetzungen zur
Grundwasserneubildung, Regenwasserriickhaltung und stofflichen Reinigung, Verminderung
Schadstoffeintrag aus landwirtschaftlicher Nutzung, Lage aulRerhalb von Bereichen mit besonderer
Bedeutung flir das Schutzgut, Arten und Lebensraume, Biindelung von Versorgungsleitungen,
sowie Festsetzungen zur Begriinung nicht Gberbauter Grundstiicksflaichen und einem niedrigen
bis mittlerem Versiegelungsgrad fiir die Kategorie | Gebiete mit geringer Bedeutung der Faktor 0,3
gewahlt.

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

Gemal Tabelle zur Ermittlung des Flachenbedarfs flir AusgleichsmalRnahmen ist ein Flachenbedarf
fur AusgleichsmaRnahmen von 11.676 m? erforderlich. (siehe Anlage 3 zur vorliegenden
Begriindung)

Ausgleichsflachen

9.4.1 Ausgleichsfliche A1 3000 m? + 4000 m?

Eingriinung mit Baumpflanzung innerhalb des Geltungsbereiches

Urspriinglicher Bestand:
Intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerflache
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Begriindung
zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan “Windhofplateau I11”

9.4.2

Beschreibung:

Entwicklung der landwirtschaftlichen Nutzflache zum artenreichen Extensivgriinland mit
Baumpflanzung. Das artenreiche Extensivgriinland der maRig trockenen bis mafRig feuchte
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 Wiesenfladchen und eine dreifach
hohere Artenzahl an Pflanzen. Sie bieten vielen Widderchen und Tagfaltern Lebensraum und
insbesondere Braunkehlchen und Wiesenpieper sind dort vorzufinden. Die artenreichen
Extensivgriinflachen tragen mit ihren jahreszeitlich verschiedenen Blihaspekten wesentlich zur
Belebung des Landschaftshildes bei.

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

Merkmale und Auflagen:

Jahrliche Mahd und Abtransport des Schnittgutes. Fiir 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.

Kein Einsatz von mineralischem Stickstoff und von Giille.

Kein Einsatz von Pestiziden.

Entwicklungskonzept:

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

Baumpflanzung von 27 Bidumen Kategorie |
Pflanzenmindestanforderung: 3xv, Hochstamm, StU12

3 Stiick Acer platanoides Spitzahorn

2 Stlick Juglans regia WalnufR

2 Stiick  Pyrus pyraster Wildbirne

2 Stick  Prunus avium Vogelkirsche

Obstbdaume

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

5 Stiick Cydonia oblonga Quitte versch. hist. Sorten

Fertigstellungs-, Entwicklungs- und Erhaltungspflege

Ausgleichsflache A2
5.200 m? extensiv genutzte Streuobstwiese mit Bliihwiese auerhalb des Geltungsbereichs

Urspriinglicher Bestand:
Offentliche Griinfliche

Beschreibung:
Die 6kologische Aufwertung erfolgt durch Anlage einer extensiven Streuobstwiese und einer
artenreichen insektenfreundlichen Blihwiese als Unterwuchs.
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Begriindung
zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan “Windhofplateau I11”

Streuobstwiesen bilden einen wichtigen Lebensraum fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten. Dieser
Artenreichtum ist bedingt durch die Kombination von extensiv genutztem Griinland und offenen
Geholzstrukturen. Sowohl Offenlandbewohner als auch eher waldliebende Arten mit
unterschiedlichen Feuchtigkeits- und Temperaturanspriichen treffen hier aufeinander.

Laut Schatzungen liegt das Arteninventar von Streuobstwiesen bei Giber 3000 Tierarten. Diese
leben entweder im Boden, im Unterwuchs, an den haufig von Flechten und Moosen lberzogenen
Stammen oder im Kronenraum der Obstbaume. So kénnen beispielsweise die Haselmaus sowie
zahlreiche Schmetterlings- und Vogelarten beobachtet werden.

Der Artenreichtum einer Streuobstwiese ist auch an der Zusammensetzung des Unterwuchses
erkennbar. Hier bliihen Veilchen, Schliisselblumen, Margeriten, Witwenblumen, Wiesensalbei,
verschiedene Kleearten und vieles mehr. Fiir Bienen und zahlreichen andere Insekten sind
Obstwiesen daher nicht nur zur Blitezeit der Obstbdaume attraktiv, sondern auch wegen der
reichen Ausstattung an blihenden Krautern.

Entwicklungskonzept:

Baumpflanzung
Herstellung Baumscheiben mit Humus

Obstbdaume

Malus domestica Apfel verschieden Sorten
Pyrus communis Birne versch. Sorten
Cydonia oblonga Quitte versch. Sorten
Prunus domestica Zwetschge versch. Sorten

Oder gemaR beiliegender Artenauswahlliste / Obstsortenliste.

Unterwuchs
Im Unterwuchs ist durch Ansaat mit einer geeigneten Regio-Saatgutmischung eine krauterreiche
Blihwiese anzulegen.

Fertigstellungs-, Entwicklungs- und Erhaltungspflege

Der zu pflanzende Obstbaum sollte bereits vier Jahre in der Baumschule verbracht haben. Die
Krone sollte einen kraftigen Mitteltrieb sowie drei bis vier Seitenaste aufweisen. Der beste
Pflanztermin ist im Winterhalbjahr nach dem Laubfall und vor dem Blattaustrieb, jedoch nicht bei
Frost.

Wichtig ist der Erziehungsschnitt in den ersten fiinf bis zehn Jahren. Angestrebt wird ein in allen
Richtungen gleichmaliges, keinesfalls in Bauminnere gerichtete Wachstum. Das halt den Baum
stabil.

Mit zunehmendem Alter des Baumes werden die Schnittabstande immer langer. Je nach Obstart
und nach Absicht gibt es sehr unterschiedliche Schnittweisen.

Der Unterwuchs ist extensiv zu pflegen, d.h. maximal 2 x pro Jahr, frihestens ab dem 15 Juni zu
mahen und als blitenreiche Wiese zu entwickeln. Eine ggf. erfolgende zweite Mahd ist ab dem
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Begriindung
zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan “Windhofplateau I11”

10.

10.1

24.08. zulassig. Das Mahgut ist abzutransportieren. Der Einsatz von Dlinger und Pestiziden ist nicht
zuldssig.

Voraussichtliche Auswirkungen bei Verwirklichung der Planung

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