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Begrindung
Bebauungsplan “Schafbuck” in Stopfenheim

Anlass zur Neufassung des Bebauungsplanes

Gemal Beschluss des Stadtrates vom 16.11.2023 soll der rechtswirksame Bebauungsplan
“Schafbuck” in Stopfenheim Uberarbeitet werden.
Ziel der Bebauungsplanneufassung ist,
» Uberholte Festsetzungen zu streichen und teilweise durch zeitgemale Festsetzungen zu
erganzen,
» geanderte Dienstbarkeiten fur Leitungsrechte zu aktualisieren,
» auf den bestehenden Bauparzellen eine Nachverdichtung zu erméglichen um weiteren
bezahlbaren Wohnraum ohne zusatzliche Flacheninanspruchnahme zu schaffen,
» die vorhandene Infrastruktur durch die neuen Festsetzungen besser auszunutzen,
» landwirtschaftliche Nutzflachen nicht fir Bebauung und fir Ausgleichsmaflnahmen zu
verbrauchen, sondern zur Sicherung der Landwirtschaft zu erhalten.
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Grundlage der Neufassung ist der urspriingliche Bebauungsplan ,Schafbuck® vom 04.Juni 1981 mit
folgenden Anderungen:

1. Anderung vom 22.07.1982

Anderung der Festsetzung fiir Dachgauben fiir den Gesamtbereich

Erganzende Festsetzung zur Firsthohe fir den Gesamtbereich

Anderung der Festsetzung ,MaR der baulichen Nutzung* fir den Gesamtbereich

Vorher: @ 1 Vollgeschoss (zwingend); 1.Anderung: 1I/D 2 Vollgeschosse davon eines im DG

2. Anderung vom 17.11.1983
Anderung der Baugrenze im 6stlichen Bereich des Geltungsbereichs

3. Anderung vom 18.02.1987
Eingezeichnete Garagenflachen gelten nicht mehr als zwingende Festsetzung sondern als
Vorschlag fir den Gesamtbereich

4. Anderung vom 18.12.1990
Anderung der Satzung § 5 Abs. 1 (Nebenanlagen auRerhalb Baugrenze zuléssig) und § 6 Abs. 7
(Einfriedungen) fir den Gesamtbereich
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5. Anderung vom 30.07.1993
Anderung der Baugrenze im Bereich der FI. Nr. 190/39

6. Anderung vom 05.04.1993
Grundstiicksteilung im Bereich FI. Nr. 190/19

Die im derzeitigen rechtswirksamen Bebauungsplan enthaltenen Baugrenzen stimmen zum Teil
nicht mit dem Bestand (berein. Die Baugrenzen werden deshalb im Gesamtbereich unter
Beachtung der bestehenden Bebauung und der Wahrung nachbarschaftlicher Belange neu
festgesetzt.

Eine urspringlich im dstlichen Bereich durch das Baugebiet geflihrte 20 kV Leitung besteht nicht
mehr. Damit verbundene Schutzzonen und Abstandsflachen kdnnen entfallen.

Fir ein Erdkabel der N-ergie zwischen den Grundstliicken zum bestehenden Trafo wurde in die
Neufassung des Bebauungsplans ein Leitungsrecht aufgenommen.

Auswirkungen der Bebauungsplananderung auf das Landschaftsbild sind, aufgrund des
zwischenzeitlich vorgelagerten Baugebietes ,Binswiese®, nicht zu erwarten.

Die Neufassung erfolgt, nachdem die Grundziige der Planung betroffen sind, im Regelverfahren.

Ortliche und planungsrechtliche Gegebenheiten

Ortliche Gegebenheiten

Die Stadt Ellingen liegt im nérdlichen Bereich des Landkreises Weilkenburg — 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 Staatsstrafle St 2389 fuhrt 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 Stidwesten)
nach Dorsbrunn (im Nordosten). An értlichen Besonderheiten sind die Deutschordensvogtei
(Stopfenheimer Schloss) und die zentral im Ort gelegene Pfarrkirche St. Augustinus zu nennen.

Landes- und Regionalplanung

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 fir 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 flachendeckenden 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.

Folgende Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) Stand
01.01.2020 sind fir die vorliegende Planung relevant:
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1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevolkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders

vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Mdéglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfeldes insbesondere fur
Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie flir Familien und altere Menschen genutzt
werden.

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter

besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet

werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berlicksichtigung der

ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen.

Flachennutzungsplan

dl.
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|et Schafbuck

e -' ‘ : : \ e .g. i Aok L § v - .
Auszug aus dem rechtskréftigen Fldchennutzungsplan vom 09.April 1980 fiir den Ortsteil Stopfenheim

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Wohnbauflache dargestellit.

Naturpark Altmuhltal

Stopfenheim liegt im ndrdlichen Bereich des Naturparks Altmuhltal gemafR Verordnung vom
14.09.1995 nach Art. 11 des BayNatSchG im naturrdumlichen Bereich des Vorlandes der
Weilkenburger Alb. Das Baugebiet Schafbuck liegt aul3erhalb der Schutzzone.
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4.1

4.2

Weitere Schutzgebiete und Biotope sind durch die geplante Neufassung des Bebauungsplans nicht
betroffen. Auswirkungen im Uberortlich raumbedeutsamen Sinne sind durch die geplante
Neufassung nicht zu erwarten.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Geltungsbereiches

Das Baugebiet ,Schafbuck® liegt im Stiden von Stopfenheim. Ebenfalls im Siiden schliefl3t das
Baugebiet ,Binswiese an. Im Westen befinden sich die Baugebiete ,Sommerkeller” und , Trappfeld®.

Binswiese

Das Gebiet liegt an einem Westhang und ist fast vollstandig bebaut. Es sind dort ein- bis
zweigeschossige Gebaude anzutreffen.

Die GroRRe des Geltungsbereich bleibt unverandert und betragt 4,029 ha

Flachenbedarf

Nettowohnbauland 3,971 ha
Grinflache 0,058 ha
Verkehrsflachen 0,479 ha
Bruttobauflache / Geltungsbereich 4,029 ha

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung erfolgt unverandert als Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO.
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 sind nicht zul&ssig.

Maf der baulichen Nutzung

Unverandert gelten eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8.

Soweit sich aus dem bestehenden Gelande im KG ein Vollgeschoss ergibt, ist dieses zusatzlich
zulassig.
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4.3

4.5

44

Baugrenzen

Im Geltungsbereich wurden neue Baugrenzen festgesetzt. Dies erfolgt maRvoll, damit kleinere
bauliche Veranderungen mit geringer VergréRerung im Grundriss moglich sind, ohne dass
nachbarschaftliche Belange dadurch wesentlich betroffen werden.

Garagen

Garagen einschlieRlich deren Nebenrdume sind auch aufRerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig.

Garagen mit straBenseitiger 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.

Bei hangabwarts zur 6ffentlichen Verkehrsflachen gelegene Garagen, die nach Art 6 Abs. 7 BayBO
(Fassung vom 01.02.2021) in den Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne Abstandsflachen
errichtet werden, wird das fir die zulassige Wandhéhe malfgebliche Gelande als horizontale Linie
mit Bezug zur offentlichen 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.

A

=1
w |
ii: ‘ mittl. Héhe der
E &ffentlichen
OK FB Garage ““II_II'-"T“""E S Verkehrsfliche
E - ﬂ_e I — $ '
|

Die maximale Wandhohe der Garage darf 5,00 m an der tieferliegenden Seite nicht Uberschreiten.

Gestaltung der Gebaude und Grundstiicke

Folgende Festsetzungen entfallen
- Artund Farbe der Dacheindeckungen,
- liegende Dachfenster,
- Male fur Dachiberstande,
- Einfriedungen,
- auffallende, grelle Putzarten, Anstriche und
- keine zwingenden Firstrichtungen.
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Schemaschnitt zur Nutzungsschablone A
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Fir Hauptgebaude sind zulassig in Verbindung mit den
Festsetzungen der Nutzungsschablone

e Satteldach oder Walmdach mit einer Dachneigung von 30° - 48° (bisher 38° - 45°)

e eine Wandhdhe bis maximal 5,50 m ab OK RohfulRboden EG bis Schnittpunkt AuRenseite
AuBenwand mit OK Dachhaut sowie

¢ Kniestock bis maximal 1,00 m Héhe, gemessen zwischen OK Rohdecke und UK Sparren

Schemaschnitt zur Nutzungsschablone B
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Festsetzungen der Nutzungsschablone (neue Festsetzung)

o Sattel-/ Walmdach mit einer Dachneigung von 10° - 30°, Pultdach mit einer Dachneigung von
10 - 15°

¢ eine Wandhdhe bis maximal 7,00 m ab OK Rohful3boden EG bis Schnittpunkt AuRenseite
AuRenwand mit OK Dachhaut
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Schemaschnitt zur Nutzungsschablone C
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Festsetzungen der Nutzungsschablone (neue Festsetzung)
e Sattel-/ Walmdach mit einer Dachneigung von 10° - 30°

¢ eine Wandhdhe bis maximal 7,00 m ab OK Rohful3boden EG bis Schnittpunkt AuRenseite
Auenwand mit OK Dachhaut

Bei Gebaudeneubauten, die hangaufwarts zur 6ffentlichen Verkehrsflache liegen, darf die
Oberkante des Rohfuf3bodens (OK RFB) im Erdgeschoss hdchstens 20 cm Uber der mittleren
hangseitigen Gelandehdhe im Bereich des geplanten Gebaudes liegen.

Bei Gebaudeneubauten, hangabwarts zur 6ffentlichen Verkehrsflache liegen, darf die Oberkante des
RohfulRbodens (OK RFB) im Erdgeschoss hdchstens 20 cm iber der mittleren Hohe der 6ffentlichen
Verkehrsflache im Bereich des geplanten Gebaudes liegen.

Bei Gebaudeerweiterungen kann sich die Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss am Bestand

orientieren.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieRung des Geltungsbereichs wurde bereits hergestellt.

Entwésserung

Der Geltungsbereich wird im Mischsystem entwassert. Abwasser wird in der vollbiologischen
Klaranlage Stopfenheim gereinigt.

FUr Regenwasser wird der Rickhalt in einer Zisterne und die Nutzung zur Bewasserung der

Hausgarten und Griinanlagen empfohlen. Zur Versickerung von Regenwasser wurden
Festsetzungen zur Begriinung und fiir Befestigungen aufgenommen.

Wasserversorgung, Brandschutz

Die Wasserversorgung erfolgt durch das bestehende Netz des Zweckverbandes
Pfaffenberggruppe.
Der Bedarf an Ldschwasser ist durch das bestehende Wasserleitungsnetz gewahrleistet.
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10.

11.

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 fur eine Ergédnzung durch eine Luft — Luft Warmepumpe.

Der Betreiber einer Luftwdrmepumpe sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlage hat deshalb einen
Nachweis zu erbringen, dass die Anlage im Volllastbetreib den max. zuldssigen 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 fiir den
Immissionsort ein Schallpegel von < 34 dB (A) einzuhalten. Der Nachweis kann durch eine
Herstellerbescheinigung erfolgen.

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 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.

Griinordnung, Naturschutz u. Landschaftspflege

Die Neufassung des Bebauungsplanes andert lediglich Festsetzungen insbesondere fiir das Maf}
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 zuldssig war bzw. bereits ausgeglichen wurde.

Das Pflanzgebot im Bereich der Parkstreifen und an der siidlichen Grenze im Bereich des
anschlielenden Baugebiets ,Binswiese* entfallt.

Umweltbericht

Aufgrund der geringen Betroffenheit von Umweltauswirkungen durch die Neufassung des
Bebauungsplans wird auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet.

Voraussichtliche Auswirkungen bei Verwirklichung der Planung

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