. ECHERSCHWANG"

Begriindung
(§ © Abs. 8 BBauG)

QUALIFIZIERTER BEBAUUNGSPLANTEIL (Q)
EINFACHER BEBAUUNGSPLANTEIL (E)

1. Raumlicher Geltungsbereich und Beschaffenheit des Baugebietes:

Das beplante Gebiet "Echerschwang" befindet sich am sidlichen Rand der Gemeinde Bern-
beuren und grenzt an die bestehende Bebauung des Ortsteiles Echerschwang an.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Echerschwang.

Q: Der sud-westliche Teilbereich féllt leicht nach Nordosten ab und sein Geltungsbereich
beginnt bei Flur-Nr. 1289, erstreckt sich (ber die Fluren 1289/5, teilweise iber
1289/4, 1289/2, 1287, 1298 1253 und schlielt 1299, 1256/2, 1257 bis zur Kreisstralle
WM3 ein. Suddstlich der Kreisstrale verlauft der Geltungsbereich iiber Teile der Flu-
ren 1338/2 und 1336, entlang der Grundstiicksgrenzen von Flur-Nr. 1339 und 1338/3
bis zur KreisstraBe und endet auf Héhe der bestehenden westlichen Bebauung.

Der ostliche Teil des Geltungsbereiches umschlieBt die vorhandene Bebauung. Die
Grenze beginnt an der KreisstraBe WM3, verlauft (iber Teile der Fluren 1234/3, 1145
und 1233 bis zum Feldweg Flur-Nr 1233/2, entlang der Grundstlicksgrenzen 1146 und
1162 (ber eine Teilfliche von 1169 bis zum Ortsverbindungsweg 1163/2, einge-
schlossen ist auch die Flur-Nr.: 1160 sowie ein Teil der Flur-Nr. 1340/2. Der Gel-
tungsbereich ,Q" fallt in diesem Teilstiick unterschiedlich stark von Siid nach Nord ab.

Die Flache des qualifizierten Bebauungsplanes betragt ca. 6 ha.

E: Der Geltungsbereich ,E“ umfasst ndrdlich der KreisstraRe die Grundstiicke FI-Nrn:
1256, 1256/3, 1256/4, 1256/5, 1255/2, 1253/1 eine Teilflaiche aus 1253, 1251, 1246,
1247, 1248 und 1242, sowie die Hofstellen 1249 und 1152. Sidlich der Kreisstralke
WM3 umfaft der Geltungsbereich die Fluren 1247/2, 1339/1 teilweise 1339, 1340/2,
1157, 1163, 1155, 1161, 1398/7, 1156/2, 1150, 1148, 1151, 1144, 1145, 1146/2,
1146/1 und ein Teilstiick aus 1164.
Im Anschluf daran lieget Im Westen Dorfgebiet (MD), sonst landwirtschaftliche Nutz-
flachen
Das Gelidnde ist teilweise eben, aber der iberwiegende Teil nach Norden abfallend.

Der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes beinhaltet eine Flache von 3,7
ha.

Der Untergrund besteht aus kiesigem Lehm. Der Grundwasserstand liegt unterschiedlich tief
unter der Geldndeoberflache

2. AnlaR und Erfordernis des Babauungsplanes:

Die Gemeinde Eernbeuren benétigt dringend Bauland flir die einheimische Bevélkerung. Die
nun (berplante Flache kann von der Gemeinde zu einem akzeptablen Preis erworben wer-
den.

Am 16.06.1993 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.



Mit der Planausarbeitung wurde Herr Dipl.Ing(FH) Alois Suiter beauftragt, dessen Entwurf am
04.09.1995 vom Gemeinderat gebilligt wurde.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die BaulanderschlieBung von Frei- und Auftenbereichsflaichen geschaffen werden, die zur
Deckung des dringenden und zukiinftigen Bauplatzbedarfs der Bewohner des Ortsteils Echer-
schwang, sowie der umliegenden Weiler und Einzelgehdfte benétigt werden. Die Grundstiicke
werden mit einem Ankaufsrecht im Rahmen des "Einheimischenmodells* gesichert.

Bei der Planung wurde darauf geachtet die Grundstiicke so zu wahlen, daR sie sich in die
dorfliche Struktur einpassen.

Bestand:

Die an den Planungsbereich angrenzende bzw. umschlossene Bebauung besteht mehrheitlich
aus landwirtschaftlichen Hofstellen, und ein- bis zweigeschoRigen, freistehenden Familien-
hausern,.

Die fiir die BaulanderschlieBung vorgesehenen Flachen werden als Griinland genutzt.

Art der baulichen Nutzung:

Das Baugebiet wird in die Teilbereiche ,Q" und ,E* aufgegliedert:
Teil ,,Q“: Qualifizierter Bebauungsplan
Teil ,,E“: Einfacher Bebauungsplan

Teil ,,Q* wird wiederum gegliedert:
Westlich der zu errichtenden ErschlieBungsstrale als Allgemeines Wohngebiet (WA nach §4
BauNVO).
Nicht zuléssig sind hier:
Die der Versorgung des Gebietes dienenden Landen, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, sowie nich stérende Handwerksbetriebe. Ausnahmsweise kénnen nur Betriebe
des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden.
Entlag der Kreisstralie beidseitig als Dorfgebiet (MD nach § 5 BauNVO)

Teil ,,E* ist Dorfgebiet (MD nach § 5 BauNVO).

Mit diesen unterschiedlichen Gebietsausweisungen wird ein praktikabler Ubergang vom Dorf-
gebiet ins allgemeine Wohngebiet erreicht.

MaR der bauliche Nutzung:

Teil ,Q“ Das HéchstmaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Zahl der Vollge-
schoRe, die max. zuldssige Grundfliche und durch die Baugrenzen.

Bauweise:

Fiir das geamte Baugebiet gilt die offene Bauweise:

Anzahl der Wohnungen:

Fir Teil ,Q" gilt:
Einzelhduser mit max. 2 Wohneinheiten (WE) zul&ssig.
Doppelhiuser sind mit max. 2 WE pro Doppelhaushaélfte zulédssig, um
familienunfreundliche Appartements, Zweitwohnungen und Mehrfamilienh&user zu
vermeiden,und zur Erhaltung einer lockeren Dorfstruktur.

Fir Teil ,E gilt:
Pro bestehendem Wohngebsdude werden 2 und pro landwirtschaftlichen Hauptge-
biude einschlieRlich Betriebsteil werden 3 WE zugelassen. Neubauten auf bestehen-
den Freiflichen dirften 2 WE enthalten. Der Einbau von Wohnungen in landwirt-
schaftliche Nebengebiude (zB. Garagen, Remisen und dgl.} ist nicht zuléssig.
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Der historische Ortskern ist durch relativ groRe Baumassen mit verhéltnismaRig geringer
Wohnnutzung gepragt. Die Umstrukturierung in der Landwirtschaft fiihrt zu einer Umnutzung
der vorhandenen Bausubstanz bzw. Verdichtung der Baustruktur. Beides hat, insbesondere
durch die Folgeerscheinung der dichteren Wohnnutzung (Garagen, Stellplatze etc.) sehr ne-
gative Auswirkungen auf das dorfliche Ortsbild, so daR hier ein vertaglicher Kompromif3 zwi-
schen Maximalnutzung und angemessener Nutzung gefunden werden mu3. Ohne hier ein-
greifende Regelungen wiirden aus manchen Bauernhéfen ,Wohnbldcke" werden, was zu ei-
nem volligen Verlust der gewachsenen Ortsstruktur fiihren wiirde. Auch die immer noch zahl-
reich vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe wiirden durch die mehr und mehr eingehen-
den reinen Wohnstrukturen erschwerte Betriebsbedingungen ertragen miissen. Nach neuer
Rechtsprechung des Bayer. Verwaltungsgerichtshofes kénnen dies Nutzungsbeschrankungen
sein, die letztendlich zur Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes fiihren kénnen. Aus
stadtebaulichen Griinden sind daher insbesondere zur Anzahl der Wohneinheiten (WE) Rege-
lungen nétig. Unter den Bestimmungen der Baugesetze ware eine sehr dichte Wohnnutzung
moglich, die aus wirtschaftlichen ErwAgungen meist auch immer ausgeschopft wiirde. Dies
hatte zur Folge, daR die Bevélkerung stark zunimmt, eine ausreichende Zahl von Arbeits-
platzen am Ort aber nicht angeboten werden kann. Gleichzeitig gehen auch landwirtschaftli-
che Arbeitsplatze verloren. Das Dorf entwickelt sich somit noch mehr zur Auspendlerge-
meinde. Der dérfliche Charakier geht verloren. Zudem wird ein Ausbau der Infrastrukturein-
richtungen erforderlich, der hohe Kosten verursacht.

Aus diesem Grunde hat die Gemeinde beschlossen, fiir den Ortskern einen einfachen Be-
bauungsplan aufzustellen, der die Anzahl der Wohneinheiten beschrénkt, sonst aber nur ge-
ringe gestalterischen Festsetzungen enthalt. Die gewerblichen Nutzungsteile sollen sich ge-
ma&R dem Bedarf selbst regeln.

VerkehrserschlieBung, ErschlieBung:

Der Planungsbereich ist (iber StichstraBen mit Wendeplatte, die OrtsverbindungsstraBe nach
Hafegg und bestehende Ortsstraken, die in die KreisstraBe einmiinden an das uberdrtliche
StraBennetz angebunden.

Das Baugebiet ist an die zentrale Wasserversorgung angebunden. Die anfallenden Abwasser
sollen der zentralen Abwasseranlage der Gemeinde zugefiihrt werden. Die hierzu erforderli-
che Kanalplanung ist genehmigt. Die unverschmutzten Niederschlagswasser aus Dachflachen
sollen versickert werden. Entsprechende Auflagen sind in die Baugenehmigungsbescheide
aufzunehmen. Offentliche Stellpldtze und Garagenvorpldtze sind mit einer durchldssigen
Befestigungsart (Pflaster, wassergebundene Decke u. &.) auszugestalten, um den Anteil der
versiegelten Flachen mdéglichst gering zu halten.

Die Miillabfuhr ist durch die EVA sichergestellt.

Freiflache und Griinordnung:

Durch das Pflanzgebot von Baumen am Ortsrand soll der Planungsbereich in die freie Land-
schaft eingebunden werden. Desgleichen sind entlang des Ortsrandes private Grunflachen
angeordnet, um die Griingestaltung zu férdern.

Fiir die Ortsrandeingriinung im siidlichen und westlichen Teil des Bebauungsplanes wurde ein
Griinordnungsplan beschlossen und in Auftrag gegeben.

Immissionsschutz:

Aus der Sicht des Immisionsschutzes bestehen keine Bedenken.

Gemeindebedarfseinrichtungen:

Gemeindebedarfseinrichtungen innerhalb des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich. Na-
hezu alle erforderlichen Versorgungseinrichtungen sind im Gemeindegebiet vorhanden.

Kosten der ErschlieBung

Die (iberschlagigen Kosten fiir die Herstellung der StraRenflichen belaufen sich auf ca. 15,--
DM/m2 Nettogrundstiicksfliche. Die Kosten fiir die KanalerschlieBung werden auf 30,--
DM/m2 Nettogrund-stlicksfliche veranschlagt.
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14. Bauordnung und Verwirklichung, Bindung an den Flachennutzungsplan:

Die zu bebauenden Freiflichen stehen fiir eine BaulanderschlieBung kurzfristig zur Verfl-
gung. Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

Das Plangebiet stellt derzeit landwirtschaftliche Nutzflachen dar. Der Planentwurf wieder-
spricht daher dem wirksamen Flachennutzungsplan. Da der Bebauungsplan aber insgesamt
iiberwiegend der Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevélkerung dienen soll, ist
dies gemaR § 1 Abs. 2 BauGB - MaRnahmengesetz nicht zu beanstanden. Der Fldchennut-
zungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Bernbeuren, 06.10.1995 (14.12.1994)
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