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Begriindung

1 Aufstellungsverfahren/ Verfahrensvermerke

1.1 Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat beschloss in der Sitzung vom 13.04.2016 die Aufstellung des
Bebauungsplanes. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.04.2016 bekannt
gemacht.

1.2 Bebauungsplanvorentwurf
In der Sitzung vom 13.04.2016 beschloss der Gemeinderat, dem Bebauungs-
planvorentwurf zuzustimmen. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand
als offentliche Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfes gemaR § 3 Abs.1
BauGB in der Zeit vom 02.05.2016 bis 17.05.2016 im Rathaus der Verwaltungs-
gemeinschaft Krumbach statt.
Die Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belage hatten gemaR § 4 Abs.
1 BauGB in der Zeit 28.04.2016 bis 27.05.2016 Gelegenheit zum Vorentwurf
Stellung zu nehmen. (Scoping)

1.3 Bebauungsplanentwurf
In der Sitzung vom 29.06.2016 beschloss der Gemeinderat, dem Bebauungspla-
nentwurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).
Der Entwurf des Bebauungsplanes lag gemal § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
25.07.2016 bis 26.08.2016 im Rathaus der Verwaltungsgemeinschaft Krumbach
offentlich aus. _
Die Behoérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belage hatten gemaB § 4 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 11.07.2016 bis 10.08.2016 Gelegenheit zum Entwurf
Stellung zu nehmen.

1.4 Satzungsbeschluss
Die Gemeinde Ebershausen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
10.01.2017 Den Bebauungsplan “Wohngebiet an der Hasel* in der Fassung vom
29.06.2016 mit redaktionellen Erganzungen vom 10.01.2017 festgestellt

2 Einfithrung in die Bauleitplanung

2.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Ebershausen verfugt Uber keinen Flachennutzungsplan

2.2 Landschaftsplan
Die Gemeinde Ebershausen verfiigt iber keinen Landschaftsplan.
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2.3 Bebauungsplan

2.3.1 Planungsrechtliche Situation
Der Bebauungsplan “Wohngebiet an der Hasel* wird auf der Grundlage des
Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden ist, durchgefiihrt.

2.3.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Grundsttickseigentiimer der betroffenen Plangrundstiicke sind mit einem An-
trag aus Aufstellung eines Bebauungsplans auf die Gemeinde Ebershausen zu-
gekommen. Nachdem sich die plangegensténdlichen Grundstiicke hinsichtlich
der bereits vorhandenen Erschlieungsanlagen, Strafle, Wasser und Abwasser
diesbeziiglich gut far eine Bebauung eignen, mdchte die Gemeinde Ebershau-
sen mit diesem Bebauungsplan dem Ansinnen der Antragsteller nachkommen.
Die Gemeinde kann momentan kein anderweitiges baureifes Grundstiick anbie-
ten. Deshalb beschloss der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes
“Wohngebiet an der Hasel".

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen werden, um eine stadtebaulich vertragliche Gebietsentwicklung unter
Beriicksichtigung der Vertraglichkeit fir Landschaft und Natur zu sichern.

Der Bebauungsplan hat die Aufgabe, planungsrechtliche Voraussetzungen zu
schaffen und zu gewaéhrleisten, dass sich die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in seinem Geltungsbereich geordnet und vor allem in stadtebauli-
cher und umweltbewusster Hinsicht sinnvoll, entwickeln.

2.3.3 Ortsplanerische Gesichtspunkte

Hinsichtlich der Bestrebungen der Besitzer der Grundstiicke im Planbereich wird,
von Seiten der Gemeinde, eine Entwicklung des Plangebiets als machbar ange-
sehen. Das Plangebiet liegt an der 6stlichen Hangkante des Haselbachs. Er ist
mit der Kirchhaslacher Stralle auf der Ostseite erschlossen. An der Kirchhasla-
cher StraRe ist, entlang der an diese angrenzende Baugebietslange, auf der
Ostseite, eine einhiftige Bebauung bis zum siidlichen Ende des Plangebiets ge-
geben. Im Westlichen Ortsbereich, entlang der Mihlgasse erstreckt sich die Be-
bauung um ca. 200 m weiter in Richtung Suden als das plangegensténdliche
Baugebiet. Somit kann davon ausgegangen werden, dass sich die beabsichtigte
ortsplanerische Entwickiung in die Ortsstruktur gut einfiigt und keine Unibliche
bzw. stérende Entwicklung darstelit.

Zudem hat die Gemeinde Ebershausen bzgl. der vor ca. 20 Jahren erhobenen
satzungsgemaflen Herstellkostenbeitrage fir Abwasser- und Bewésserungsan-
lagen eine gewisse Bebaubarkeit der plangegenstandlichen Grundsticke doku-
mentiert und vorgegeben.

Nachdem die Gemeinde Ebershausen derzeit keine baureifen Grundsticke an-
bieten kann und im Innerortsbereich derzeit keine verfugbaren Leersténde vor-
handen sind mochte die Gemeinde Ebershausen diese Moglichkeit der Bebau-
ung fur die Plangegenstandlichen Grundsticke einrdumen.
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Innerortliche bauliche Potentiale sind in Ebershausen derzeit nicht gegeben.
Auch wenn eine Anzahl von ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieben nicht
mehr entsprechend genutzt sind, stehen diese fur eine Innenentwicklung nicht
zur Verfigung. Kurzfristig ist auch nicht davon auszugehen. Die Gemeinde wird
die weitere Entwicklung dbzgl. mit groRem Interesse beobachten und bei ent-
sprechenden Angeboten die Ziele der Innenentwicklung mit entsprechenden pla-
nerischen Ma3nahmen belegen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung erméglicht die Gemeinde Ebershausen den
bauwilligen Grundstucksbesitzern ihre Bauvorhaben zu verwirklichen.

Eine, der Gemeinde, zur Verfigung Stellung einzelner Baugrundsticke wird von
Seiten der Gemeinde nicht in Erwagung gezogen, da es sich bei den Grundstii-
cken innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans aus-
schlieBlich um faktische Baugrundstiicke handelt, deren Besitzer eine potentielle
Bauabsicht haben, diese teilweise jedoch nicht kurzfristig realisierbar ist. Die
Gemeinde ist sich bewusst, dass ein Teil der Baugrundstiicke nicht kurzfristig
bebaut wird. Mit diesem Sachverhalt erklart sich der Gemeinderat ausdriicklich
einverstanden.

2.3.4 Planungsalternativen

Diese Wohnbauflache eignet sich aufgrund ihrer Ausrichtung und o&rtlichen Lage
als auch hinsichtlich der bestehenden ErschlieBungssituationen gut zur Auswei-
sung eines Wohngebietes. Hinsichtlich der Besitzverhaltnisse und den Bauinte-
ressen der Grundstiickseigentiimer sind fiir diese grundsatzlich keine anderwei-
tigen Moglichkeiten gegeben.

Andererseits stehen der Gemeinde auch nach redlichen Bemiihungen derzeit
keine alternativen Standorte fur ein Wohngebiet zur Verfugung.

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches
3.1 Geldndebeschaffenheit
Das Baugebiet zeigt sich als Hanglage mit Gefélle in westlicher Richtung. Die
Héhenlinien sind in der Bebauungsplanzeichnung dargestelit.
Das Plangebiet liegt an der ostlichen Hangseite des Haseltals. Die plangegen-
standlichen Flachen sind topographisch als leicht bis mittelstark hangend zu be-
trachten. Das Grundstiick weist von Osten nach Westen ein max. Gefélle von ca.
3,5 m zwischen der StraBen Hinterkante der Kirchhaslacher Stralle und der
Uferkante des Haselbachs auf. Der Abstand zwischen Straen Hinterkante und
Uferkante betragt ca. 75 m.
Aufgrund der Hanglage‘sin_d Aufschiittungen und Abgrabungen erforderlich. Hier
ist darauf zu achten, dass diese auf ein MindestmaR begrenzt werden, um den
natirlichen Gelandeverlauf bestmdglich zu erhalten.
Boden, Grundwasser
Der Boden besteht gréfitenteils aus Kiesbéden mit Deckschichten aus LoRlehm
an. Die in einer Tiefe von ca. 3,50 — 4,0 m unter StralRen Hinterkante der Kirch-
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3.2

3.3

3.4

Begriindung

haslacher Strale anzutreffenden Kiese kénnen im Allgemeinen als gut tragfahig
angesehen werden.

Das Grundwasser ist ebenfalls in einer Tiefe von ca. 3,50 — 4,0 m unter StralRen
Hinterkante der Kirchhaslacher Strafte vorzufinden.

Hochwasser

Bei Starkregenereignissen kommt es beim Haselbach zu Ausuferungen. Nach
Angabe der ehemaligen Grundsticksbesitzer wurden bei Hochwassersituationen
in den zurtickliegenden 30 — 40 Jahren Wasserstande bis ca. 518,50 m UNN bis
maximal 519.0 m (NN festgestellt. Diese Wasserstands Héhe wird anhand der
bestehenden Geldndekanten in Verbindung mit dem digitalen Geldndemodell
festgemacht.

Das Uberschwemmungsgebiet ist in der Bebauungsplanzeichnung dargestelt.

Die Baugrenzen im Plangebiet sind so festgesetzt, dass eine Bebauung im
Uberschwemmungsbereich nicht zuldssig ist.

Die der Wah! der ErdgeschossfulRboden — Oberkante ist in der Satzung eine Ho6-
henlage von maximal 523,0 m NN zugelassen. Somit ergibt sich gegenuber der
héchstzulassigen OK FFB EG zur Hochwasserhdchstkante eine Hoéhendifferenz
von ca. 4,0 bis 4,50 m. )

Im Uberschwemmungsbereich sind keine Gelandeauffillungen zulassig, es sei
denn, dass im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens einer partiellen Auf-
fullung, in Verbindung mit einem volumengleichen Retentionsausgleich nach den
Regularien einer Genehmigung nach Art. 20 BayWG, wegen er Lage im 60-m-
Bereich der Hasel, genehmigt werden kann.

Bestand innerhalb
Das geplante Gebiet des Bebauungsplans ,Wohngebiet An der Hasel* umfasst
ca. 1,40 ha.

Die Grundstiicke werden derzeit hauptsachlich landwirtschaftlich als Grunland-
flachen genutzt. Entlang der Kirchhaslacher Stralle befanden sich auf eine Lan-
ge von gut 2/3 ehemals gewerbliche Flachen eines ortsanséssigen Sagewerks
die derzeit brachliegen und nicht anderweitig genutzt werden. Die beiden Grund-
stiicke Fl. Nr. 1555/1 und 1555/2 sind in der Flurkarte bereits als Baugrundsti-
cke gefiihrt. Diese wurde auch in der Vergangenheit als solche bewirtschaftet.

Altlasten

Innerhalb der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Untersuchungs-
raumes sind keine Altlastverdachtsflachen oder sonstige Untergrundverunreini-
gungen bekannt. :

Bestand auBerhalb
Das Plangebiet liegt im sudlichen Ortsbereich der Gemeinde Ebershausen an
der 8stlichen Hangseite des Haseltals unmittelbar an der Kirchhaslacher Str.
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3.5

Begriindung

Das Plangebiet wird begrenzt, im Osten durch ein Wohngebiet und im siidlichen
Bereich von einem ehemaligen Gewerbebetrieb. Westlich des Plangebiets
schliefen sich landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen an.

Die Entfernung des Baugebietes betragt zu:

Kindergarten ca. 600 m
Kirche ca. 600 m

Bodendenkmalpflege

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese unverziglich dem Bayeri-
schen Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Thierhaupten) oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8,1-2 des DschG unterliegen anzuzei-
gen.

DschG Art. 8,1: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer
des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubri-
gen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben, auf-
grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unter-
nehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8,2: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.

Stiadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Fur das geplante Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Als Haustypen
sind Einzelhauser zugelassen. Je Wohngebaude ist die Zah!l der Wohnungen auf
zwei begrenzt. Hauptgebaude sind mit Sattel- Walm- und Zeltdachern zu bauen.
Es gilt die in der Bebauungsplanzeichnung vorgeschriebene Dachneigung. Da-
cher sind mit dem First {iber die Langsseite des Hauptkorpers zu erstellen. Es
sind Dachneigungen zwischen 15° und 45° fur Satteldacher und 15° und 40° fir
Walm- und Zeltdacher zugelassen. Fir Neben- und Garagengebaude sind Sat-
tel-, Walm-, Pult- und Flachdacher zuldssig. Werden Haupt- u. Garagengebéude
mit Satteldachern errichtet, so sind diese in gleicher Dachneigung zu bauen. Als
Dacheindeckungsmaterial sind Dachziegel und Betondachsteine in roten, brau-
nen und anthrazitfarbenen Farbténen zu verwenden. Dachgauben werden im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zugelassen. Dachflachen sind
rechteckig auszubilden. Abschleppungen tber Freisitz, Hauseingang und Balkon
sind erlaubt. Quergiebel sind erlaubt. Bei Quergiebeln sind als Dachformen Sat-
tel-, Pult- und Flachdacher zuldssig. Fir die Begrenzung der Gebaudehdhen
wurden entsprechende Trauf und Firsthohe festgesetzt. Baustoffe mit glénzen-
den Oberflachen dirfen bei den Auf3enflaichen von Gebauden nicht verwendet
werden. Sonnenkollektoren sind aus nichtreflektierendem dunklem Material er-
laubt. Diese sind baugestalterisch einwandfrei in die Dachflache einzufigen.
Weitere MafRnahmen zur Nutzung regenerativer Energien sind erlaubt soweit
nicht eine unzumutbare Beeintrachtigung des Nachbargrundstiickes vorliegt.
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4.1

71

Begriindung

Planerisches Konzept

Bebauung

Das Gebiet im Geltungsbereich umfasst 1,43 ha
Davon sind etwa:

Verkehrsflachen Bestand
Allgemeines Wohngebiet 6.450,0 m2
Grin- und Ausgleichsflachen 7.850,0 m2

Art der baulichen Nutzung

Aligemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548) geandert worden ist. Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Ziff. 1;2;3,4 und 5
BauNVO sind nicht zugelassen.

ErschlieBung
Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Gber 6stlich des Plangebiets verlaufen-

de OrtsstralRe (Kirchhaslacher Stralle). Weitere ErschlieBungsstralen sind nicht
erforderlich.

Immissionsschutz

Immissionsschutzrelevante Einfliisse auf oder innerhalb des Bau-
gebietes

Das Plangebiet liegt direkt an der Kirchhaslacher Strafle (Ortsverbindungsstrafie
von Ebershausen nach Kirchhaslach). Auf Nachfrage beim Staatlichen Bauamt
in Krumbach liegen fur diese StraRe keine Verkehrszahlen vor. Als Referenzwer-
te kdnnen die Verkehrszahlen der nach Ebershausen filhrenden Uberértlichen
Stralle hergenommen werden.

Die Bundesstrae B300 ist mit 3.600 Fahrzeugen und die Kreisstrale GZ13 mit
800 Fahrzeugen pro Tag belastet. Bei der Ortsverbindungsstrafe Kirchhaslacher
StraRe ist von wesentlich geringeren Zahlen auszugehen. Es ist anzunehmen,
dass das Verkehrsaufkommen im Bereich von wenigen hundert Fahrzeugen pro
Tag liegt.

Dies bedeutet, dass auf das geplante Baugebiet keine Immissionsbelastungen,
welche gesunde Wohnverhaltnisse gefahrden, nicht anzunehmen sind.

Dennoch sollten Fensteréffnungen besonders ruhebedurftiger Raume (Schlaf-
und Kinderzimmer) an den stralenabgewandten Seiten der Wohngebaude plat-
Ziert werden.

Weitere immissionsschutzrelevante Einflisse auf oder innerhalb des geplanten
Baugebietes sind, bis auf Larm- und Geruchsbelastigungen aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung der angrenzenden Wiesengrundstiicke westlich des Hasel-
bachs, nicht zu erwarten.
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7.2

Begriindung

Der nachstgelegene landwirtschaftliche Betrieb zur Wohnbebauung zum Plan-

gebiet befindet sich hin zu der stdwestlichen Plangebietsgrenze auf Fl. Nr. 83
Gemarkung Ebershausen in einer Entfernung von ca. 150 m.

Hinsichtlich des Abstand von 150 m wurde davon ausgegangen, dass mit der
plangegensténdlichen Bauleitplanung keine gegenseitigen Beeintrachtigungen
zu erwarten sind.

Diese 150 m sind gemessen von der Nordostecke des norddstlichen Gebaudes.
Betrachtet man zusétzlich die angesprochene Weidehaltung auf der Ostseite der
Gebaude im ostlichen Bereich der FI. Nr. 83 Gemarkung Ebershausen, ergibt
sich im ungunstigsten Fall noch ein Abstand von ca. 110 m zur Baugrenze des
nachstgelegenen Baufeldes. Auch bei zukiinftigen Erweiterungen ist hier davon
auszugehen, dass kein geringerer Abstand als 110 m zustande kommt. Hinsicht-
lich dieser Betrachtung ist erfahrungsgemafR davon auszugehen, dass sich durch
das geplante Baugebiet keine wesentlichen Beschrankungen fir den bestehen-
den landwirtschaftlichen ergeben werden und der Betrieb nicht wesentlich beein-
trachtigt wird.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht ist der Abstand vom landwirtschaftlichen
Betrieb, auf der Fl. Nr. 83 Gemarkung Ebershausen, zur Wohnbebauung ausrei-
chend. Auf Grund der vorliegenden Situation, Tallage sowie der vorherrschenden
Hauptwindrichtung Stdwest kann es gelegentlich zu wahrnehmbaren Geruchs-
beldstigungen kommen, die zu dulden und hinzunehmen sind.

Landwirtschaftliche Immissionen
Die im Westen an das Baugebiet anschlieRenden Flachen werden landwirt-
schaftlich genutzt.

Durch die angrenzenden Landwirtschaftlichen Nutzflachen kann es zu Larm-,
Geruchs- und Staubimmissionen kommen. Diese unvermeidlichen Immissionen
werden mit Sicherheit des Ofteren auftreten und missen somit auch hingenom-
men werden.

Landesplanerische Uberlequngen
Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um ein tberortlich bedeutsames Vor-
haben. Eine landesplanerische Beurteilung ist daher nicht erforderlich.

Bodenschutz/ Konzept zum_ sparsamen Umgang mit Grund und

Boden

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) sollen die Gemeinden
alle raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen unter dem Gesichtspunkt
einer méglichst geringen Flacheninanspruchnahme optimieren. Dabei soll bzw.
sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

o LEP 3.1 Abs. 1 (G): Ausweisung von Baufldchen an einer nachhalti-
gen Siedlungsentwicklung ausrichten
Mit dem plangegensténdlichen Baugebiet wird der fur die Gemeinde
Ebershausen bestehende Bedarf an Bauland befriedigt. Die Infrastruktu-
relien Einrichtungen wie Kindertagesstatten (Kindergarten), Einkaufsmég-
lichkeiten flr die Grundversorgung, sowie eine ausgepragte Sozialstruk-
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tur (vielschichtige Vereinsstrukturen, kirchliche Einrichtungen) als auch
ein bestimmtes Arbeitsplatzangebot sind in Ebershausen ist gegeben.
Durch den, mit der Entwicklung des Plangebiets einhergehenden Bevol-
kerungszuwachs sollen diese Strukturen gestarkt und weiterentwickelt
werden.

e LEP 3.1 Abs. 2 (G): Flichensparende Siedlungs- und ErschlieBungs-
formen anwenden
Durch eine effiziente ErschlieBungsstruktur mit der bestehenden Orts-
stralBe (Kirchhaslacher Strale) und den darin verlaufenden Erschlie-
Rungsstrukturen fur Kanal und Wasser ist fur ErschlieBungsflachen kein
zusatzlicher Flachenverbrauch gegeben.

e LEP 3.2 (Z): Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
nutzen
Im Innerortsbereich sind derzeit keine verfiigbaren Leerstidnde vorhan-
den. Trotzdem ist auf eine Innenentwicklung der Dorfkerne ein besonde-
res Augenmerk und den damit vorhandenen und auch bekannten Prob-
lemstellungen zu legen.

o Art 6 Abs. 2 Nr. 6 Satz 1 BayLplG: Bewahrung der Eigenart und
Schénheit des Landschaftsbildes
Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten, insbesondere an solche, die tber die erforderlichen Einrichtun-
gen der 6rtlichen Grundversorgung verfugen, ausgewiesen werden. Die-
se Anforderung wird von der vorliegenden Bauleitplanung erfullt. Mit den
geplanten Ortseingriinungen und der Anfligung des Plangebiets an den
bestehenden Ortsbereich werden die Eigenart und die Schénheit des
Landschaftsbildes nicht beeintrachtigt.

§ 1a Abs. 2 BauGB:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauli-
che Nutzungen die Mdéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Maf} zu begrenzen.

Die Gemeinde verfugt derzeit iiber keine baureifen Wohnbaugrundstiicke.
Im Innerortsbereich sind derzeit keine verfugbaren Leerstidnde vorhanden.
Trotzdem ist auf eine Innenentwicklung der Dorfkerne ein besonderes Augen-

merk und den damit vorhandenen und auch bekannten Problemstellungen zu le-
gen.

10 Griinordnung/ Naturschutz/ Ausgleichs- und Eingriffsregelung

Landschaft und Griinordnung, Ortsrandeingriinung

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege kommt aufgrund der
Ortsrandlage und der Gelandemorphologie der Ein- und Durchgriinung eine be-
sondere Bedeutung zu.
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Hierfur sind entsprechende Gri]nordnungsmaf&nahmen mit den notwendigen
Festsetzungen in Form eines Griinordnungsplanes in den Bebauungsplan ein-
gearbeitet.

Das Baugebiet “Wohngebiet an der Hasel“ wird den westlichen Ortsrand der
Gemeinde langfristig zur freien Natur hin abschlieBen. Eine weitere bauliche
Entwicklung in Richtung Stiden und Westen ist hinsichtlich der ortlichen Gege-
benheiten ausgeschlossen.

Diese Sachlage erfordert einen sensiblen Umgang mit dem Ubergang von Be-
bauung zur freien Natur. Auf Grund der anschlieBRenden Talaue des Haselba-
ches und des sich anschlieRender Uferbereichs wird als Puffer zwischen Wohn-
bebauung und Uferkante der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich in
Form eines ca. 35 m breiter Naturraums vorgenommen.

Entlang der Kirchhaslacher Strale ist eine Baumreihe als Abgrenzung der
Wohnbebauung zum Strafenrau vorgesehen.

Hierfur sind in der Satzung entsprechende gestalterische Vorgaben erlassen.

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung/ Ausgleich fiir Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild
(gemaf Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®)

Auf den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsrege-
lungen in der Bauleitplanung® vom Bayerischen Staatsministerium fur Landes-
entwicklung und Umweltfragen, wird verwiesen.

Die Umsetzung der notwendigen Ausgleichsmafinahmen (Eingriffsregelung) ist
durch einen Grinordnungsplan zu gewahrleisteten. Soweit diese nicht auf dem
Baugrundstick erbracht werden kénnen, sind ggf. andere naturschutzfachlich
geeignete Flachen und Mafinahmen zu deren Aufwertung in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde festzulegen. Die Ausgleichsflachen missen far
Zwecke des Naturschutzes und der Landschaftspflege gesichert sein.

Bei der griinordnerischen Planung fur das Gesamtareal ist darauf zu achten,
dass die Freiflachen naturnah gestaltet und gepflegt werden. Bei den Gehélz-
pflanzungen sind standortheimische Laubgehdlze zu verwenden. Ausreichend
bemessene Standrdume muissen gerade bei Baumpflanzungen gewahrleistet
sein. Die Versiegelung ist auf das absolut notwendige Mindestmal} zu begrenzen
und allgemein moglichst wasserdurchléssig zu gestalten. Die konkrete Planung
ist mit der unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt Giinzburg abzustim-
men.

Zur Schaffung eines dkologisch vertraglichen Uberganges der Wohnbauflachen
zur freien Natur sind, mit der vorliegenden Planung, hinsichtlich der naturschutz-
fachlichen Ausgleichsflache zwischen Bauflache und der Hasel sowie der beste-
henden natirlichen Struktur des Haselbachs, nach Suden und Westen ausrei-
chend breite Griingurtel, zum Aullenbereich gegeben.

Das geplante Wohngebiet befindet sich an der &stlichen Hangunterkante des
Haseltals. Durch die Ausweisung dieses Wohngebietes gehen im geringen Um-
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fang derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen verloren. Im Ubrigen werden
Flachen in Anspruch genommen, welche bereits bisher als Bauflachen oder
ehemalige gewerbliche Nutzflachen dargelegt sind. Dies bedeutet in einem ge-
wissen Umfang auch den Verlust von Lebensraumen fir eine arttypische Flora
und Fauna.

Das geplante Wohngebiet stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemat
Art. 6 Abs. 1 des Bayerischen Naturschutzgesetzes dar, welche durch entspre-
chende KompensationsmaRnahmen auszugleichen ist. Die Bilanzierung der er-
forderlichen Ausgleichsflachen ist nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® erstellt vom
Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen vorzu-
nehmen. Die Bilanzierung ist dem Bebauungsplan beizulegen.

Mit der im Planbereich vorgesehenen Ausgleichsflache ist der Eingriff in Natur
und Landschaft als ausgeglichen anzusehen.

Ein entsprechender Griinordnungsplan ist in diesen Plan mit eingearbeitet.

Auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

Ver- und Entsorqung

Abwasserbeseitigung

Abwasserentsorgung - Schmutzwasser
Die Schmutzwasser sind Uber das gemeindliche Entwasserungssystem der Ver-
bandsklaranlage des Abwasserzweckverbandes Unteres Glinztal zuzuleiten.

Die Gemeinde Ebershausen besitzt ein funktionsfahiges Entwasserungssystem.
Die Entwasserung fir das geplante Baugebiet “Wohngebiet An der Hasel “ soll
an den Schmutzwasserkanal in der Kirchhaslacher Strale angeschlossen wer-
den. Die Leistungsfahigkeit des bestehenden Schmutzwasserkanals ist gegeben.

Abwasserentsorgung - Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen solite, wenn méglich, in

~den Untergrund versickert werden.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist hinsichtlich der anzutreffenden
und bekannten Untergrundverhaltnisse anzunehmen. Der Boden besteht grof3-
tenteils aus Kiesbdden mit Deckschichten aus LéRlehm an. Die Kiesbéden sind
in einer Tiefe von ca. 3,50 — 4,0 m unter StralRen Hinterkante der Kirchhaslacher
StraRe anzutreffenden und eignen sich zur Versickerung von Regenwasser. Das
Grundwasser ist ebenfalls in einer Tiefe von ca. 3,50 — 4,0 m unter Straf3en Hin-
terkante der Kirchhaslacher Strafe vorzufinden.

Die Vorschriften der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung und der tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) sind bei einer Versickerung zu beachten.
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Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tber das mengen- und druckmafig ausreichende
Wasserversorgungsnetz der ortlichen Wasserversorgung. Die entsprechende
Anschlussmdglichkeit ist mit der bestehenden Wasserleitung in der Kirchhasla-
cher Strafle gegeben. Damit ist sichergestellt, dass jederzeit eine ausreichende
Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser sichergestellt ist.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird von den Lech — Elektrizitats - Werken durchgefiihrt.

Fur die Versorgung samtlicher Neubauten sind Kabelanschliisse vorgesehen.

12 Brandschutz
Mit dem vorhandenen Hydranten Netz der Gemeinde Ebershausen und durch
den unmittelbar westlich des Plangebiets vorbeiflieRenden Haselbach ist der er-
forderliche Léschwasserbedarf abgedeckt.
Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fiur Feuerwehr auf Grundstiicken” ist
zu achten. '
13 Planungsstatistik
Flachen (ca. m2)
Die Gesamtflache im Geltungsbereich des
Bebauungsplans betragt: 14.300 m2
WA 6.450 m2
Grinflachen 7.850 m2
Wohneinheiten, Einwohner
6 - geschoBigé Wohngebaude mit ca. 6 -8 Wohnungen
6 Garagen und ca. 10 - 12 PKW-Stellplatze
14 MaRBnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes
Mit der Bebauung des Baugebiets soll unmittelbar nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes begonnen werden.
15 Grundstiicke im Geltungsbereich
Im Geltungsbereich des Baugebietes befinden sich folgende Grundsticke (Ge-
markung Ebershausen):
FI. Nr. 115 Teilflache;
FI. Nr. 1555/1;
FI. Nr. 1555/2;
Fl. Nr. 1553/3;
Fl. Nr. 116/2;
Fl. Nr. 117 Teilflache;
FI. Nr. 118
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Beteiligte Behérden und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange

Verzeichnis der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange

Amt fiir landliche Entwicklung in Krumbach, Dr.-Rothermel-Str. 12, 86381 Krumbach

Amt fir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach, JahnstraRe 4, 86381 Krumbach
Abwasserzweckverband Unteres Giinzial H. Bgm. Robert Strobel, Heinrich-Sinz-Str. 14, 89335 Ichenhausen
Bayerischer Bauemverband Geschaftsstelle Giinzburg Reisensburg, Nomheimer Str. 2a, 89312 Giinzburg
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Auflenstelle Schwaben, Am Klosterberg 8, 86672 Thiethaupten
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Abteilung A-Baudekmaler, Hofgraben 4, 80539 Miinchen

Bund Naturschutz in Bayem e. V. Kreisgruppe Giinzburg/Neu-Ulm, Landstr. 35, 89284 Pfaffenhofen
Deutsche Telekom AG TNL Siid/ PT1 23, Gablinger Str. 2, 86368 Gertshofen

Industrie- und Handelskammer Augsburg, Stettenstr. 1 +3, 86150 Augsburg

10.  Immobilien Freistaat Bay. Regionalvertretung Augsburg, Zeuggasse 3, 86150 Augsburg, Bay
1. Gemeinde Breitental, Ritteln 6, 882381 Krumbach
12.  Gemeinde Keftershausen, Verwaltungsgemeinschaft Babenhausen, 87727 Babenhausen
13.  Gemeinde Kirchhaslach Verwaltungsgemeinschaft Babenhausen, Marktplatz 1, 87727 Babenhausen
14.  Gemeinde Waltenhausen, Ritteln 6, 86381 Krumbach
15.  Kreishandwerkschaft fiir die Bezirke Giinzburg / Neu-Ulm, Memminger Stralte 59, 89264 WeiRenhom
16.  Hem Kreisheimatpfleger Stephan Uano, Bahnhofstrale 33, 89362 Offingen
17.  Landesbund f. Vogelschutz Kreisgruppe Giinzburg, Backergasse 2/4, 89233 Neu-Ulm
18.  Landratsamt Giinzburg Kreisbauamt, An der Kapuzinermauer 1, 89312 Giinzburg
19.  LEW Netzservice GmbH, Schatzlertr. 3, 86150 Augsburg
20.  Polizeiinspektion Krumbach, Mindelheimer Str. 32, 86381 Krumbach
‘ 21.  Regierung von Schwaben Gewerbeaufsichtsamt, Morelistr. 30d, 86159 Augsburg
22.  Regierung von Schwaben Hohere Landesplanungs- behérde, Fronhof 10, 86152 Augsburg
23.  Regionalverband Donau-liler Geschéftsstelle, Schwambergerstralte 35, 89073 Uim
24, Staatl. Bauamt Krumbach Abt. StraBenbau, Nattenhauser Str. 16, 86381 Krumbach
25.  Stadt Krumbach, Nattenhauser Str. 5, 86381 Krumbach
26.  Vermessungsamt Gilinzburg, Augsburger Str. 1, 89312 Giinzburg
27.  Bundesamt fur Infrastrukiur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr Referat Infra | 3, Fontainengraben 200, 53123 Bonn
28. WWA Donauwdrth Servicestelle Krumbach, Dr. Rothermel-Str. 11, 86381 Krumbach
|
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Balzhausen, 10.01.2017 Ausgefertigt am,

7 Gerhard Glogger, Architekt 7 ~ Herbert Kleic'ek, 1. Burgermeister
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