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A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Elchingen stellt im
Geltungsbereich eine Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan kann somit gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2. Anlass der Planung

Die Eigentlimer der Grundstiicke Fl.st. Nr. 1087/4 und Nr. 1087/61 Gemarkung Thalfingen, be-
absichtigen, auf der derzeit brachliegenden Flache eine Wohnbebauung zu realisieren.

Das Grundstiick liegt derzeit im AuRenbereich. Entsprechend der rechtlichen Vorgaben ist das
Plangebiet aufgrund der GréRRe von 1,06 ha als AuRenbereich im Innenbereich zu qualifizieren.
Zur planungsrechtlichen Sicherung einer Wohnbebauung ist deshalb die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich. Der Aufstellungsbeschluss hierzu wurde bereits im Jahr 2010 ge-
fasst und zwischenzeitlich im Jahr 2017 eine Veranderungssperre erlassen.

Fir das Plangebiet besteht derzeit kein Planungsrecht. Aufgrund der erhéhten Nachfrage an
Wohnbauflachen, soll durch den Bebauungsplan das erforderliche Baurecht fiir eine Wohnbe-
bauung hergestellt werden. Die Planung wird trotz Bebauungsplan der Innenentwicklung geméan
§ 13a BauGB mit zwei Beteiligungsschritten gemal § 3 Abs. 1 und 2 BauGB und § 4 Abs. 1
und 2 BauGB durchgefiihrt.

Kernziel der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Neugestaltung eines Wohngebietes
mit einer gemischten Wohnbebauung, bestehend aus Einzel- und Doppelhdusern sowie der
bestehenden Nutzung als Waldflache im sidlichen Teilbereich.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand von Thalfingen zwischen der Bahnlinie Aalen-Ulm und
der Ulmer Stralle. Das Grundstiick war in der Vergangenheit intensiv mit Baumen und Strau-
chern bewachsen. Zudem wurde das bislang bestehende Wohngeb&ude im Jahr 2018 abgeris-
sen. Im 6stlichen Bereich besteht derzeit lediglich noch ein Schuppen.

Innerhalb der Grundstlicke besteht ein Hohenunterschied von ca. 5,0 m von der Ulmer StraRe
zum Dammweg. Das Plangebiet besteht aus einem ehemaligen Uferbereich eines Altarms der
Donau. Zudem verlauft entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze der Dobelbach.

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt derzeit iber die Ulmer Strale im Norden. Im Siiden
befindet sich erganzend ein FuBweg entlang des Bahndamms (Dammweg) sowie im Osten die
Gartenstraflie, welche jedoch derzeit aufgrund der Topografie des Geléandes sowie des queren-
den Dobelbachs keine Erschliefungsfunktion fiir das Grundstiick hat.

Im weiteren Umfeld befindet sich im Osten die Wohnbebauung der GartenstralRe sowie im Wes-
ten und Norden die Bebauung der Ulmer StralRe. Im Siiden grenzen die Bahnlinie Aalen-Ulm
sowie etwas weiter die Donau-Ufer-Strafe und die Donau an.

Der Geltungsbereich liegt in einem HQexem Bereich, ausgehend von der naheliegenden Donau.
Aufgrund der Topografie bzw. des Hohenunterschieds im Gebiet ist jedoch nur ein geringer
westlicher Teil der geplanten Bebauung betroffen. Fiir diesen Teilbereich wird fiir Unterkelle-
rungen u. Gebaudeteile, die unter dem StralRenniveau zu liegen kommen, eine wasserdichte u.
auftriebssichere Bauausfiihrung empfohlen. Der gesamte Geltungsbereich ist zudem als was-
sersensibler Bereich (Gebiete, die durch Einfluss von Wasser gepragt sind) gekennzeichnet.

Der Planungsbereich umfasst die Flurstiicke 'Nr. 1087/4, 1087/61 und eine Teilflache 1078/2
(Ulmer StraRe), Gemarkung Thalfingen, mit einer GesamtgréRe von ca. 10.642 m2.



Bebauungsplan "An der Ulmer StralRe", Gemeinde Elchingen, OT Thalfingen Begriindung

4. Geplante stadtebauliche Gestaltung des Wohngebietes

Im Rahmen der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wurden mehrere Varianten erarbei-
tet. Aufgrund der schwierigen topografischen Verhaltnisse innerhalb des Baugrundstlickes wur-
de eine Bebauung der "tiefergelegenen" Fldche nicht weiterverfolgt.

Untersucht wurde insbesondere eine Bebauung der "héherliegenden® Ebene mit einer Erschlie-
Rung Uber die Ulmer Strafl3e. Die "untere" Ebene wurde aufgrund der bestehenden Béschungs-
verhéltnisse, der Problematik von moglichen Extrem-Hochwasserereignissen und der unmittel-
baren Nahe zur Bahntrasse nicht weiter untersucht.

Fir die ErschlieBung des unteren Bereiches ist aufgrund des Héhenunterschiedes in Verlange-
rung der GartenstralRe ein Wendehammer fiir 3-achsige Mullfahrzeuge notwendig. Zudem ware
im Querungsbereich des Dobelbachs ein "Briickenbauwerk” notwendig, welches wirtschaftlich
betrachtet fir die ErschlieBung dieses kleinen Teilbereichs nicht sinnvoll ist.

Neben den "erschlieBungstechnischen” Kriterien wurde aufgrund des bislang vorhandenen Be-
wuchses (als Wald von der Fachbehdrde qualifiziert) sowie des dadurch verursachten Eingriffes
in den Alt-Arm der Donau aus naturschutzfachlicher Sicht von einer Bebauung des "unteren
Bereiches" abgesehen. '

Unter Beriicksichtigung der oben genannten Kriterien kam somit lediglich eine Bebauung ent-
lang der Ulmer Stral3e in Betracht. Hier wurden 7 Baugrundstiicke fir Einzel- bzw. Doppelh&u-
ser traufsténdig zur ErschlieBungsstral’e sowie ein weiteres Baugrundstiick im rtckwartigen
Bereich vorgesehen. Die Geschossigkeit ist mit 2 Vollgeschossen und einer Gebaudehéhe von
ca. von max. 9,5 m fiir Satteldachausbildungen und 7,0 m fiir Flachdacher tGiber dem Niveau der
Ulmer StralRe vorgesehen. Die geplanten Grundstiicke weisen eine Grofie zwischen 212 m?
(Doppelhaushélfte) und 623 m? auf.

Die ErschlieBung erfolgt liber die bestehende o6ffentliche StraRenverkehrsflache der Ulmer
StraBe. Hierbei ist, zur besseren fullaufigen Anbindung der Baugrundstiicke, ein zur Straf3e
parallel verlaufender Gehweg mit einer Breite von ca. 1,50 m geplant. Das riickwartige Bau-
grundstiick ist tiber einen privaten ErschlieBungsweg angebunden.

Der siidliche Teil des Baugrundstiickes wird als Flache fiir Wald mit einer Bewirtschaftung als
Niederwald vorgesehen.

5. Art der Verfahrensbearbeitung

Der Bebauungsplan wird gema § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung mit
einer friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung (gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB) sowie einer offentlichen Auslegung (gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB) durchge-
fihrt.

Die vorgegebenen Kriterien des § 13a BauGB mit einer zulassigen Grundflache gemal® § 19
Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? konnen mit einer Wohngebietsflache von insgesamt
ca. 3.052 m? eingehalten werden.

Gemal § 13a Abs. 3 BauGB kann auf einen Umweltbericht verzichtet werden. Ebenso unter-
liegt das Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz.

6. Planinhalt

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der angedachten Nutzungen als Allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Zulassig sind dabei im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets:

- Wohngebaude

- nicht stérende Handwerksbetriebe
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Nicht zulassig sind dabei:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden

- Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- sowie die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemag § 4 Abs. 3 BauNVO

Die nicht zulassigen Nutzungen sind mit dem Ziel einer ruhigen Wohnbebauung nicht in Ein-
klang zu bringen. Fur diese Nutzungen sind in Elchingen besser geeignete Standorte vorhan-
den bzw. die entsprechenden Einrichtungen bestehen bereits in ausreichendem Umfang. Die
allgemeine Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit der Einschrankung gewahrt.

Die sudlichen Teilflichen des Plangebietes werden nach Abstimmung mit dem Fachbereich
Forsten beim Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach als Flachen fiir Wald
festgesetzt. Die entsprechenden Fléachen wurden bereits im Rahmen einer waldrechtlichen Be-
urteilung im Jahr 2010 als Wald qualifiziert. Die Flache wurde bereits mehrfach gerodet und
durch Naturverjingung mit Edellaubholz wieder aufgeforstet. Nach Feststellung des Fachberei-
ches Forsten gibt es keine Versagensgriinde fiir eine Rodung und Bewirtschaftung als Nieder-
wald.

Nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben ist ein Abstand zwischen Waldflachen und Wohn-
gebduden von 30 m einzuhalten. Die Bewirtschaftung der festgesetzten Waldflache soll dabei
als Niederwald durchgefiihrt werden. Dadurch ist nach Abstimmung mit der Fachbehérde kein
Waldabstand erforderlich. :

Ziel der Entwicklung des Plangebiets ist es, mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung nachfrageorientierte sowie eine dem Ortsteil angemessene Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern zu ermdéglichen. Weiterhin ist die aus Griinden des Naturschutzes und der
Landschaftsdkologie wertvollen Teilflache im Siiden des Plangebietes als Flache fiir Wald zu
erhalten.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die max. zuldssige Grundflichenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die zuldssige Gebaudehohe, jeweils als Hochstgrenze be-
stimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird einheitlich fiir den gesamten Geltungsbereich, entsprechend
der Obergrenze gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO, auf den Wert von 0,4 festgelegt. Erganzend zur
Grundflachenzahl wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) auf den Wert 0,7 festgesetzt.

Die maximal zulassige Hohe der Gebaude (Gebaudeoberkante) wird als relatives MaR zur fertig
hergestellten Oberkante der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache definiert. Sie wird fir
Satteldacher (SD) und versetzte Pultddcher (vPD) auf 9,50 m und fiir Pult- und Flachdacher auf
7,00 m bestimmt.

Die Wohngebaude zur Ulmer StraRe kénnen mit einer vergleichbaren Gebaudehohe entspre-
chend der umgebenden Bebauung entwickelt werden. Durch das starke Gefélle im westlichen
Bereich des Plangebietes entlang der Ulmer Stralle kénnen die beiden Grundstiicke nach Si-
den zum Dammweg mit drei (3) Geschossen in der Hanglage bebaut werden.

Bezugspunkt ist die zuldssige Gebaudehdhe der unmittelbar zugeordneten offentlichen Stra-
Renverkehrsflache, gemessen in der Mitte der zur StraRenverkehrsflache zugewandten Haus-
wand des Gebaudes.

Mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung wird erreicht, dass sich die Bebauung
des Plangebiets in die vorhandene Struktur und Gestaltung der angrenzenden Bebauung ein-
fugt.

6.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt.
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Die GrofRe der Baufenster wird entsprechend der geplanten Realisierung dimensioniert, so dass
die unterschiedlichen Gebaudetypologien errichtet werden kénnen. Die Errichtung von Gebau-
den ist nur innerhalb dieser Flachen zuldssig. Ergénzend wird festgelegt, dass Garagen und
Carports aulRerhalb der Baugrenzen als Grenzgaragen zul&ssig sind.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Einzel- und Doppelhduser gemall dem Eintrag in der
Planzeichnung in offener Bauweise zulassig.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die Erschlieung der hinteren Grundstiicke wird (iber eine von der Ulmer Stralle abzweigende
private Stichstra3e mit einer Fahrbahnbreite von 4,0 m erreicht. Des Weiteren wird zur fuRlaufi-
gen ErschlielBung ein offentlicher Gehweg entlang der Ulmer Strale mit einer Breite von ca.
1,50 m errichtet.

6.5 Griinordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen fiir das Plangebiet getroffen:

- Flache fiir Wald im Stiden des Plangebietes mit Bewirtschaftung als Niederwald

- Festsetzung eines Erhaltungsgebots zu den 6stlich angrenzenden Grundstiicken

- Festsetzung einer privaten Griinflache im nordéstlichen Teil des Plangebietes

- Festsetzung von Baumstandorten auf den Grundstiicken

Festsetzung eines standortgerechten Laub- oder Obstbaumes je 250 m? Grundstticksflache
und vorrangig entlang der Ulmer Stralle

Extensive Begriinung von Flachdachern der Garagen und Carports

Festlegung von Artenlisten fiir die Pflanzmafnahmen mit standortheimischen Baumen

Nach Abstimmung mit dem Fachbereich Forsten wird der nicht tGberbaubare, stdliche Teil des
Plangebietes aus waldrechtlichen, landschaftsdkologischen sowie Griinden des Naturschutzes
als Flache fir Wald festgesetzt. Die Bewirtschaftung soll dabei als Niederwald durchgefuhrt
werden. Dadurch ist kein Waldabstand erforderlich. .

Der Fachbereich hat diesen tieferliegenden Bereich im Rahmen einer waldrechtlichen Stellung-
nahme vom 18.02.2010 als Wald i.S. des Art. 2 Abs. 1 BayWaldG mit der Verpflichtung zur
Wiederaufforstung festgelegt. Da seinerzeit keine gesetzlichen Versagensgriinde vorlagen,
wurde eine Erlaubnis zur Rodung des auf den Grundstiicken Fl.st. Nr. 1087/4 und Nr. 1087/61
stockenden Waldes in Aussicht gestellt. Eine Rodung der Baume wurde in der Zwischenzeit
bereits mehrfach durchgefiihrt.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Umweltprifung

Die Bebauungsplananderung wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung durchgefiihrt. Als MaRBnahme der Innenentwicklung bei einer Groéfie der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen von ca. 1.221 m? erfiillt das Vorhaben die vorgegebenen Kriterien nach
§13 a Abs. 1 BauGB. Die Durchfiihrung einer formalen Umweltprifung gemaR
§ 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1 a Abs. 3 BauGB fiir die Bebauung der
Grundstiicke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2 a BauGB ist ebenfalls
nicht erforderlich. Eine (iberschldgige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingrif-
fe gemaR § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine Uber das derzeitig bestehende
Baurecht hinausgehenden, wesentlichen Eingriffe in die Schutzgiiter zu erwarten sind.

6.7 Artenschutz

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde durch das Buro fir Landschaftsplanung
und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler, eine artenschutzrechtliche Begutachtung mit Stand vom
21.10.2019 erarbeitet.
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Flederméause

Das Untersuchungsgebiet bietet in den noch vorhandenen Geb&uden sowie den gréfReren
Baumen in Osten ein Quartierpotential fir Sommerquartiere. Winterquartiere kénnen mangels
geeigneter frostfreier Geb&udeteile und Baumhéhlen ausgeschlossen werden.

Haselmaus
Der groRRe Schlagflurbereich ist potentieller Lebensraum der Haselmaus.

Reptilien

Aufgrund der Durchforstungsarbeiten auf der Flache sind zahlreiche Offenland- und Saumbio-
tope entstanden, die gut fur die Zauneidechse geeignet sind. Eine Einwanderung der Art von
der nahen Bahnlinie ist méglich. Es sind potentielle Winter- und Sommerlebensraume vorhan-
den.

Amphibien

Ein Vorkommen der Gelbbauchunke ist nicht auszuschlieRen. Insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass im Zuge der Durchforstungsarbeiten verdichtete Fahrspuren entstanden sind, die
sich mit Wasser flillen konnen.

Schmetterlinge .
Individuen oder essentielle Futterpflanzen von artenschutzrechtlich relevanten Schmetterlings-
arten konnten im Zuge der Ortsbegehung nicht festgestellt werden und kénnen aufgrund der
Habitatstruktur auf der Baufldche auch ausgeschlossen werden. Eine weitere Priifung der Ar-
tengruppe entfallt damit.

Kafer
Vom Juchtenkéfer gibt es keinen Nachweis im Landkreis Neu-Ulm. Ferner sind keine Baume
vorhanden, welche die entsprechenden Habitate (Mulmhéhlen) aufweisen.

Vorkommen bzw. eine Betroffenheit von weiteren artenschutzrechtlich relevanten Arten (Libel-
len etc.) wurden nicht festgestellt und kann auch aufgrund der Habitatstruktur ausgeschlossen
werden. Eine weitere Priifung der Arten entfallt damit.

Vogel

Es wird die aktuelle Situation mit den schlagflurartigen Bereichen und der zwei verbliebenen
Gebéaude als Grundlage fiir die Potentialanalyse herangezogen. Es kdnnen Arten der Hecken
und Gehdlze sowie Gebaudebriiter vorkommen. Anspruchsvollere Hohlenbriiter (Buntspecht,
Kleiber, Star usw.) kénnen ausgeschlossen werden, da keine entsprechenden Baume (mehr)
vorhanden sind. Es ist aber davon auszugehen, dass anspruchslose Hohlenbriiter (Meisen,
Feldsperling) die Gebaudenischen und Spalten als Brutplatz verwenden kénnen. Hinweise auf
Vorkommen von anspruchsvolleren Gebaudebriitern (Schwalben) wurden nicht festgestellt.

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MafRnahmen vorzusehen:

- V1: Baufeldfreimachung:

Freirdumen des Baufeldes (Oberirdischer Abriss Gebaude, Fallung von Geholzen)
zwischen 1.10. und Ende Februar. Direkt vor der Berdumung sind die Gebaude und
B&ume auf Vorkommen von Fledermausen in Tagesverstecken zu priifen.

Die Fallung aller Gehdlze darf nur handisch erfolgen. Die Flache darf nur auf den
vorhandenen Wegen mit schwerem Gerét befahren werden um potentiell vorhandene
Gelbbauchunken, Haselmause oder Zauneidechsen im Winterquartier nicht zu toten.
Anschlielend sind samtliche Strukturen, die als Unterschlupf fiir die Arten geeignet
sind (Totholz, Laubansammlungen, Asthaufen etc.) handisch zu entfernen und ins
Umfeld umzulagern. Nach der Winterruhe der Tiere (Witterungsabhangig ab April)
kann der Boden abgeschoben werden.
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Vor dem Abschieben des Oberbodens ist die Bodenoberfliche mehrmalig (mindes-
tens 5-mal) auf vorhandene Tiere (Haselmaus, Zauneidechse, Gelbbauchunke) ab-
zusuchen. Die Flache ist im Abstand von mindestens 3-4 Tagen (An einem Tag nur
eine Begehung) liber einen Zeitraum von mindestens drei Wochen zu untersuchen.
Angetroffene Tiere sind zu vergramen oder abzusammeln und in die erstellten Ersatz-
lebensrdume (s. CEF-MalRnahmen) umzusiedeln. Die Flache kann nach drei nachei-
nander folgenden Begehungen ohne Tier-Nachweise freigegeben werden.

Danach kénnen vorhandene Wurzelstécke gerodet sowie vorhandener Oberboden
abgeschoben werden.

- V2: Aufhangen Nistkdsten Vogel, Quartierkésten Fledermause:
Aufhangen von 10 Fledermauskasten im direkten Umfeld (5 Flachkasten, 5 Hohlen-
kasten), Abstand max. 200 m.

- V3: Schutzzaun an der siidlichen Grenze des Baufeldes:
An der stidlichen Grenze des Baufelds ist wahrend der Bauphase ein Amphibien-
schutzzaun zu erstellen. Damit wird verhindert, dass Tiere auf die Baustelle einwan-
dern.

Folgende CEF-MalRnahmen miissen vor Beginn der BaumafRnahmen erstellt werden und
funktionsfahig sein:

- CEF1: Erstellen Zauneidechsenhabitat an den siidlichen Grundstiicksgrenzen
Anlage von zwei ca. 30 m langen Zauneidechsen-Habitaten entsprechend der unten
dargestellten Abbildung und Beschreibung. Ziel der MalRinahme ist vor allem der Er-
satz von Sonnen- und Eiablageplatzen sowie Winterquartieren. Nahrungsflachen sind
ausreichend vorhanden. Die fachlich korrekte Ausfiihrung der MalRnahmen ist durch
eine 6kologische Baubegleitung zu sichern.

- CEF2: Waldsaum fiir die Haselmaus
Entwicklung eines Waldsaumes an den siidlichen Grundstlicksgrenzen aus heimi-
schen Straucharten entsprechend Abbildung. Im Bereich des Waldsaumes sind 10
Haselmaus-Tubes gleichmaRig verteilt aufzuhangen.

- CEF3: Herstellung Laichgewasser fiir die Gelbbauchunke
Entwicklung von finf mindestens 5 m langen, 0,5 m breiten und 0,3 m tiefen, tempo-
réren Kleingewasser in Form von verdichteten Fahrspuren im Bereich der geplanten
Waldflache. Die Lage der 5 Fahrspuren sind durch eine Fachperson festzulegen und
entsprechend der vorhandenen Bodenverhaltnisse und Topographie auszuwahlen.
Gdf. ist die Sohle der Kleingewasser mit einem Lehmschlag abzudichten.
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CEF-MaBnahme Zauneidechse und Haselmaus:

Erstellung It. Neu-Ulmer Informationsbroschiire fiir Bauherren: Die Zauneidechse

Anteil Wurzelstécke ca. 30%, sonst Stein/Blockschittung. Breite des Habitats im Mittel ca.2 m. Lange jeweils ca. 30 m. Modellierung
eines flachen Hugels mit Kies/Sand Material. Ggf. Erg: g durch Feil erial (Sand). Wald: aus heimischen Straucharten.
Steine/BISCke R Wurzelstécke * Kies/Sandgemisch cz==d Waldsaum £y

Nach eingehender Priifung sind die Verbotstatbestdnde unter Beriicksichtigung der MaR-
nahmen zur Vermeidung und CEF-MaRRnahmen nach § 44 BNatSchG nicht erflillt. Eine Be-
freiung nach § 67 BNatSchG ist nicht erforderlich.

6.8 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017) die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu
beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissionen)
nach § 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. Mai 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017) vor-
liegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfillt wird.

In unmittelbarer Nahe verlaufen stidlich die Bahnlinie Aalen - Ulm sowie die Donau-Ufer-Stralte
(NU 13). Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Be-
wertung der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Be-
richt mit der Bezeichnung "LA19-239-G01-01" mit dem Datum 20.09.2019 entnommen werden.

Schédliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Nach § 50 des BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die Flachen
fur bestimmte Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
die ausschliellich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Zur Konkretisierung der
Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissionsgrenzwerte der sechzehn-
ten Verordnung zur Durchfiihrung des BlmSchG (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. Blm-
SchV) vom 12.06.1990, geandert 18.12.2014, herangezogen werden.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbeldarm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im
Stadtebau, Berechnungsverfahren”, vom Mai 1987 festgelegt.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden an den relevanten Immissionsorten die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" zur Tagzeit und zur Nachtzeit
teilweise Uberschritten.
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Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrsldrmschutzverordnung) werden an den
relevanten Immissionsorten ebenfalls zur Tagzeit und zur Nachtzeit teilweise (iberschritten.

Es wird zur Tagzeit in nahezu dem gesamten Plangebiet ein Wert von 60 dB(A) unterschritten.
Ein Wert von 60 dB(A) zur Tagzeit ist nach der DIN 18005 als Orientierungswert in einem
Mischgebiet vorzusehen. Mischgebiet sind Gebiete, die auch dem Wohnen dienen. Es kann
daher von einer entsprechend hohen Aufenthaltsqualitét im Plangebiet ausgegangen werden.

Zur Nachtzeit sind zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse passive
SchallschutzmalRnahmen vorzusehen.

Die Auslésewerte fiir die Larmsanierung an Verkehrswegen von 67 dB(A) tags und 57 dB(A)
nachts werden bis auf einen Immissionsort an einer Fassadenseite im obersten Stockwerk nicht
Uberschritten. ) :

Es befinden sich im Umfeld des Plangebietes zudem bereits Wohnnutzungen mit derselben
Schutzwirdigkeit die zum Teil noch ndher an der Bahnlinie liegen.

Die sich durch die Verkehrswege ergebenden Larmimmissionen im Plangebiet werden als zu-
mutbar angesehen.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (Larmschutz-
fenster, schallgedéammte Liftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-
1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnraume, Schlaf-
raume) sind die sich aus den festgesetzten mafigeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden bauli-
chen SchallschutzmaRnahmen zu beachten. Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungspla-
nung fir die einzelnen Gebaude:

- es sind die maligeblichen AulRenldarmpegel heranzuziehen

- in Verbindung mit der DIN 4109-1:2016-07 "Anforderungen an die Luftschallddmmung zwi-
schen Aulzen und Raumen in Gebauden", Abschnitt 7.2 in der bauaufsichtlich eingefiihrten E
DIN 4109-1/A1:2017-01 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen; Anderung
A1" ergeben sich die Mindestanforderungen fur die Schalldamm-Male der Aulenbauteile

Fir Fassaden mit einem Beurteilungspegel iber 48 dB(A) ist eine Orientierung fiir Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmern zu einer zum Liiften geeigneten Fassade erforderlich.

Ist dies nicht mdglich, so ist zum Beliiften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade
ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 48 dB(A) bzw. eine schallgeddmmte Liiftung
notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht geéffne-
tem Fenster (gekippt) moglich ist, bzw. dass eine ausreichende Belliftung durch eine schallge-
dammte Liiftung gesichert ist. Dem Bauwerber steht es dann auf Grund der weiteren Festset-
zungen frei, sich zusatzlich bzw. stattdessen liber eine bauliche MalRnahme (vorgelagerte Be-
bauung etc.) zu schiitzen.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuRenpegel ein "Wegorientie-
ren" oder eine schallgeddmmte Liftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein Aus-
I6sewert von 45 dB(A) angegeben. Die 24. BImSchV gibt vor, dass in allgemeinen Wohngebie-
ten bei einem Pegel von tiber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von Liiftungseinrichtungen
besteht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schalld@mmung von Fenstern u. deren Zusatzeinrichtun-
gen" vom August 1987 wird ab einem Aufenpegel von 50 dB(A) eine Liiftungseinrichtung ge-
fordert.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen
Das Plangebiet wird (iber die Ulmer Stral3e erschlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass im Plangebiet ca. 10 Wohneinheiten untergebracht werden.
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Es wird fir jede Wohneinheit von 5 PKW-Fahrbewegungen zur Tagzeit und einer PKW-
Fahrbewegung zur Nachtzeit ausgegangen.

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
(1) fuir ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) zur Tagzeit und 45 dB(A) zur Nachtzeit deut-
lich unterschritten werden.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf offentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung an
den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein tblichen Schwankungsbreite des Fahrauf-
kommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.
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6.9 Infrastrukturversorgung
Das Plangebiet kann an das Versorgungsnetz der Ulmer Stral’e angeschlossen werden. Die
Kanale zur Ableitung des Schmutzwassers sind dafiir ausreichend dimensioniert.

6.10 Hochwassergefahr ,

Das Plangebiet liegt nach den veroffentlichten Hochwassergefahren-und Risikokarten auler-
halb eines 100-jahrigen Uberschwemmungsereignisses (HQ1q0). Im Zusammenhang der Begut-
achtung "Hydraulischen Berechnungen im Rahmen des Dobelbachs im Zuge der geplanten
ErschlieBung der Flurstlicke Nr. 1087/4 und 1087/61" durch das Ingenieurbiiro Wassermiiller
Ulm GmbH (Stand 28.07.2010) wurde festgestellt, dass Donauhochwasser durch die bestehen-
de FuBwegunterquerung der Bahnlinie in das Erschliefungsgebiet gelangt und im Einlaufbe-
reich des Dobelbaches eine gréRRere Wasserflache bildet und wegen des Geléndeverlaufes vor
allem 6stlich des Dobelbaches auftreten wird.

Das Planungsgebiet wird jedoch bei einem extremen Hochwasserereignis (HQexrem) entspre-
chend den verdéffentlichten Hochwassergefahren-und Risikokarten in den tieferliegenden Berei-
chen des Plangebietes vollstandig tberflutet. Zur Berucksichtigung in der Bauleitplanung ist auf
die entsprechende Gefahrdung hinzuweisen. Dieser Hinweis dient der Gefahrenabwehr und
Sensibilisierung der Bauwerber, hat aber keine verbindliche Rechtswirkung. Diesbeziiglich wird
im Bebauungsplan ein textlicher Hinweis auf das Merkblatt DWA-M 533 "Hochwasserangepass-
tes Planen und Bauen" zur Beachtung durch die Bauherren und deren Planer aufgenommen.

Anders als in festgesetzten und vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten gibt es in
HQexem Bereichen kein Verbot der Bauleitplanung. Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) stellt in
§ 78 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 nur Anforderungen an die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB. Nach §
78b Abs. 1 S. 2 Nr. 1 WHG sind bei der Ausweisung neuer Baugebiete insbesondere der
Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwa-
gung zu berlcksichtigen. Deshalb wird im Bebauungsplan auf die Gefahr von extremen Hoch-
wasserereignissen hingewiesen. Die nachrichtliche Ubernahme ist eine bloRe, wenn auch ge-
setzlich angeordnete Information.

Ergénzend wird ein textlicher Hinweis aufgenommen, dass die Errichtung neuer Heizélverbrau-
cheranlagen in HQexwem Gebieten verboten ist, wenn andere weniger wassergefahrdende Ener-
gietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfiigung stehen oder die Anlage nicht
hochwassersicher errichtet werden kann.

Das angefiihrte hydraulische Gutachten des Ingenieurbiiros Wassermiiller Ulm GmbH schlagt
im Verlauf des Dobelbachs mehrere MalRnahmen zur Vermeidung einer Hochwassergefahr-
dung vor. So werden u.a. auch im Bereich der Gartenstral3e bauliche MaRnahmen vorgeschla-
gen. Da Uberschwemmungen durch Starkregenereignisse im Plangebiet noch nicht aufgetreten
bzw. bekannt sind, ist eine direkte Umsetzung der vorgeschlagenen MaRRnahmen nicht zwin-
gend erforderlich. Zudem ist eine Veranderung dieses Bereiches der Gartenstral’e durch eine
Verlangerung der Stral3e in das Plangebiet nicht vorgesehen.

Eine Bebauung der tieferliegenden Flachen des Plangebietes ist wie bereits dargelegt, aus na-
turschutzfachlichen Griinden sowie der Nahe zur Bahntrasse mit den entsprechenden Larm-
einwirkungen nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Die Empfehlungen des Gutachtens wer-
den im Bebauungsplan dahingehend beriicksichtigt, dass der Verlauf des Dobelbaches im Be-
reich der GartenstraRe gedndert werden kann, wie vorgeschlagen. Eine Verpflichtung und
zwingende Umsetzung der vorgeschlagenen MalRnahmen des hydraulischen Gutachtens ist
nicht erforderlich.

6.11 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Zielsetzung des Baugebiets als aufgelockertes Wohngebiet werden fiir die
Gestaltung von Neubauten Gestaltungsanforderungen nach Art. 81 der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) als 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt.
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Die Gestaltungsanforderungen werden fiir die Ausgestaltung der Dachflachen, die Freiflachen-
gestaltung, die Stellplatze sowie fiir Einfriedungen festgesetzt.

7.0 Flachen- und Kostenangaben
7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 10.642 m? (100,0 %)
davon: Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 3.052m? ( 28,7 %)
Private Griinflache ca. 330 m? ( 3.1%)
Erhaltungsgebot ca. 502 m? ( 4,7%)

Waldflache ca. 4.737Tm? ( 44,5 %)

Schutzgebiet Oberflaichengewésser ca. 929 m? ( 8,7%)

Offentliche StraRenverkehrsfléche ca. 803 m? ( 7,6%)

Offentlicher Gehweg ca. 199m> ( 1,9%)

Private ErschlieRung ca. 90 m? ( 0,8%)

7.2 Kostenangaben
Der Gemeinde Elchingen entstehen die Kosten zur Bearbeitung des Bebauungsplans.

Gemeinde

Elchingen
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