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1

ANLASS DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung besteht der rechtskraftige
Bebauungsplan ,Buchloe Suidost V — Gewerbegebiet an der Miinchener Stralie”,
vom 26.01.1996.

Die Stadt Buchloe beabsichtigt daher die Aufstellung der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Buchloe Siuidost V — Gewerbegebiet an der Miinchener Strafie”,
mit der lediglich der nordéstliche Teilbereich (FI.Nr. 277 und 277/4) des rechtskréf-
tigen Bebauungsplanes geéandert werden soll.

Anlass fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Buchloe Sudost V — Gewerbe-
gebiet an der Miinchener Strale” ist ein eingereichter Bauantrag fur den Bau eines
Hotel Garni. Der Investor sieht vor, an dieser Stelle ein dreigeschossiges Hotel mit
einer Firsthéhe von 10,0 m zu errichten. Da die Errichtung des Vorhabens auf-
gfund der derzeitigen Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
nicht moglich wéare und das Vorhaben bauordnungsrechtlich deshalb derzeitig
nicht genehmigt werden kann, ist eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungs-
planes erforderlich.

Die 1. Anderung‘ des Bebauungsplanes ,Buchloe Sudost V — Gewerbegebiet an
der Muinchener StraRe“ wird von der Stadt Buchloe aufgestellt um fiir diesen Be-
reich die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gem § 1 Abs. 3 BauGB zu ge-
wéhrleisten.

VERFAHREN GEM. § 13 A BAUGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird gem. § 13 a BauGB aufgestellt. Ein
Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdichtung

~ oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenent-

wicklung) wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt, da in dem Bebauungsplan
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grole
der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 2,0 ha.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes betrégt ca. 2.094 m?
(ca. 0,21 ha). Die uberbaubare Grundstiicksflache innerhalb des Bebauungs-
planes teilt sich wie folgt auf:

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Flachen umfassen eine lberbau-
bare Grundstiicksfliche von 1.099 m? (1.831 m? x 0,6 = ~ 0,11 ha). Damit ist
nachgewiesen, dass die GroBe der Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine GréRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger
als 2,0 ha.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
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Der Bebauungsplan lasst keine Bauvorhaben zu, die einer Pflicht zur Durchfth-
-rung einer Umweltvertréglichkeitsprifung unterliegen. Natura 2000-Gebiete sind
nicht betroffen.

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung angepasst

3 BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

3.1 Raumlicher Geltungsbereich . v
Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich
aus der Planzeichnung. Er umfasst eine Fléche von rund 2.094 m? (ca. 0,21 ha).
Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den FI.Nr. 277 und 277/4 der
Gemarkung Buchloe, Stadt Buchloe.

3.2 Lage und umliegende Strukturen
Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes liegt im Sudosten des
Hauptortes Buchloe und umfasst den norddstlichen Teilbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes ,,Buchloe Sudost V — Gewerbegebiet nérdlich der Miinchener
Stralle”.

Luftbildaufnahme des Plangebietes einsch/.‘Umgebun

An den Anderungsbereich grenzen an

- im Norden Wohnbebauung,

- im Nordwesten eine Behindertenwerkstatte der ,Regens-Wagner-Stiftung®,

- im Osten die Egon-Dittmann-Stra3e mit daran anschlieBenden Gehdlzstrukturen,

- im Stiden die Miinchener Strale mit daran angrenzender Gaststétte ,Alp-Villa“
und :

- im Westen eine noch unbebaute Flache mit dem daran angrenzenden Discouter
e
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3.3 Bestandssituation

mn I (’ wsn

Auf der Flache befindet sich derzeit ein
gekiester Parkplatz, der sowohl {iber die
Miinchener StralBe als auch Uber die
Egon-Dittmann-StraBe erschlossen ist.
Der Parkplatz wurde im Jahr 2012 ge-
nehmigt (siehe Abb.) und gehort zur sud-
lich gelegenen Gaststatte ,Alp-Villa®
(FI.Nr. 277/6; derselbe Betreiber).

Nérdlich und 6stlich des Parkplatzes auf
den FLNr. 277 und 277/4 bestehen
/ Grinflachen ohne Gehdlzbestand.

min

/// 7;/)/

Ausschnitt aus der Genehmigung des
Parkplatzes auf FIL.Nr. 277/4

- 3.4 Denkmalschutz

Hinweise auf Bodendenkmaler liegen nicht vor (BayernViewer Denkmal des Baye-
rischen Landesamtes fur Denkmalpflege). Baudenkmaler sind ebenfalls nicht in
der naheren Umgebung vorhanden.

4 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1 Darstellung im Flaichennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Buchloe stellt fiir die Flachen inner-
halb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes im Westen ei-
ne gemischte Bauflache (FI.Nr. 277/4) und im Osten eine offentliche Griinflache
(FI.Nr. 277) dar.

Ausschnitt aus dem Flédchennutzungsplan der Stadt Buchloe

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Buchloe Sudost V — Gewerbegebiet
an der Muinchener StralRe* wird die derzeitige offentliche Grunflache (FI.Nr. 277)
im westlichen Teilbereich jedoch als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO und im 0stli-
chen Teilbereich als private Griinflache festgesetzt, sodass der Bebauungsplan
nicht zu 100% mit dem Flachennutzungsplan der Stadt Buchloe (bereinstimmt.
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4.2

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung entsprechend angepasst.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Pkt. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stédtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch den Bebauungsplan gesichert. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Der Geltungsbereich dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst lediglich

den nordostlichen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Buchloe
Sudost V — Gewerbegebiet an der Minchener Strale”.

Die geanderten Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ersetzen
innerhalb ihres Geltungsbereiches die Festsetzungen des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes ,Buchloe Stdost V — Gewerbegebiet an der Muinchener Stralle®
der Stadt Buchloe voll inhaltlich. Dartiber hinaus gelten die Festsetzungen des
rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Buchloe Siidost V — Gewerbegebiet an der
Miinchener Strale" weiterhin fort.

BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN

5.1

5.2

Anderungen der Festsetzungen durch Planzeichen

Zugunsten einer groReren Mischgebietsfldche insbesondere fiir eine praktikable
Anordnung von Stellplatzen wurde in der Planzeichnung sowohl die Grunflache
(FI.Nr. 277) von derzeit ca. 10,0 m auf 5,0 m halbiert als auch die private Grinfla-
che zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern (im Norden der FIL.Nr. 277/4),
innerhalb der Anderungsbereiches, entnommen. Diese Anderungen haben jedoch
keinerlei negative Auswirkungen auf das Ortsbild des Gebietes oder seine Umge-
bung. ,

Abweichend von dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes die Baulinie zur Miinchener Strae hin nicht mehr als Baulinie
sondern als Baugrenze festgesetzt, sodass sich die Notwendigkeit eriibrigt das
geplante Hotel unmittelbar an die Baulinie zu bauen. Der Bauherr hat somit gro3e-
re Flexibilitat das Hotel auf dem Grundstiick zu positionieren. Aufgrund der beste-
henden Bebauung entlang der Munchener Stra8e, die auch nicht immer an den
Baulinien des rechtskraftigen Bebauungsplanes orientiert ist, hat ein nach Norden
versetztes Gebadude an dieser Stelle keine negativen Auswirkungen auf die Stra-
Renflucht.

Anderungen der Festsetzungen durch Text

MaR der baulichen Nutzung:

Die GFZ bleibt unverandert. Die GRZ wird von 0,5 auf den Hoéchstwert von 0,6 fiir
ein Mischgebiet erhéht, um fur das geplante Vorhaben ausreichend Spielraum fur
eine Bebauung und ErschlieBung mit Stellplatzen zu erméglichen. Die Firsththe
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baulicher Anlagen wird von 8,5 m auf 10,0 m und die Zahl der Vollgeschosse von
Il auf Il Vollgeschosse erhoht, damit das geplante Hotel Garni umgesetzt werden
kann. ’

. Bauweise:

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO werden auch auf3erhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflachen zugelassen, da sie hier keine verunstaltende Wirkung
haben. Garagen und Stellplitze sind ausschlieBlich innerhalb der Flachen mit
Zweckbestimmung Garagen und Stellplatze zulédssig. Mit dieser Festsetzung soll
sichergestellt werden, dass keine zusatzlichen Immissionskonflikte, aufgrund einer
abweichenden Anordnung der Stellplatze — als in der Schalltechnischen Untersu-
chung der Fa. Hils Consult angenommen —, entstehen. Ausnahmen von dieser
Festsetzung koénnen jedoch zugelassen werden, wenn durch eine entsprechende
schalltechnische Begutachtung nachgewiesen wird, dass Immissionskonflikte nicht
zu erwarten sind. :

6 IMMISSIONSSCHUTZ

Um nachweisen zu kénnen, dass von dem geplanten Bauvorhaben keine schédli-
chen Umwelteinwirkungen auf die benachbarte Wohnbebauung zu erwarten sind,
wurde die Fa. Hils Consult von der Stadt Buchloe beauftragt eine schalltechnische
Untersuchung fur den kiinftigen Hotelbetrieb zu erstellen.

Das Gutachten zeigt auf, dass bei Berlicksichtigung der Zusatzbelastung durch
das geplante Hotel sowohl tags als auch nachts die gebietsspezifischen Richtwer-
te der TA Larm in der Nachbarschaft eingehalten bzw. tags um mind. 17 dB(A) und
nachts um mind. 5 dB(A) sogar deutlich unterschritten werden.

Im Hinblick auf die Gesamtbelastung zeigt sich, dass lediglich am (,fiktiven®) Im-
missionsort 104 (FI.Nr. 277/3) im Westen eine geringfigige Uberschreitung des
Richtwertes der TA Larm von 2 dB(A) zu erwarten ist. Fur das betreffende Grund-
stiick FI.Nr. 277/3 liegt derzeit allerdings noch kein konkret vorliegender Schutzan-
spruch (z.B. genehmigte Betriebsleiterwohnung 0.4.) vor. Um bei einer kiinftigen
Bebauung der FI.Nr 277/3 mit Betriebsleiterwohnungen diese vor der Uberschrei-
tung des Richtwertes der TA Larm von 2 dB(A) zu schitzen, wurde in die Satzung
die Festsetzung Pkt. 5.2 aufgenommen, dass nach Westen hin zur FIL.Nr. 277/3
gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 eine schalltechnisch geschlossene, beidseitig absorbierende
Larmschutzwand (L.2) mit einer flichenbezogenen Masse von mind. 20 kg/m? und
einem Bauschalldamm-Maf von mind. R, = 25 dB sowie mit einer Mindestlédnge
von 52,0 m (gesamte Westgrenze) und einer Mindesthohe von 1,8 m lber Gelan-
de bzw. Oberkante Parkplatz herzustellen ist, sobald eine Genehmigung von
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter (gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) vorliegt.

Zudem kann am Immissionsort 107 (FI.Nr. 275/2) im Norden zur Nachtzeit eine
Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums gem. TA Larm durch Einzelereignisse,
wie das Heck- und KofferraumschlieBen bei Pkw auf dem geplanten nérdlichen
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Pkw-Parkplatz fiir Hotelgéste, nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund
wurde in die Satzung die Festsetzung unter Pkt. 5.1 aufgenommen, dass zur be-
stehenden Wohnbebauung im Norden (FI.Nr. 275/2) eine schalltechnisch ge-
schlossene, beidseitig absorbierende Larmschutzwand (L1) mit einer flichenbezo-
genen Masse von mind. 20 kg/m? und einem Bauschallddmm-MaR von mind. R’y =

25 dB sowie mit einer Mindestlange von 30,0 m und einer Mindesthéhe von 1,8 m

tiber Gelande bzw. Oberkante Parkplatz herzustellen ist.

Die zusatzliche Belastung durch den An- und Abfahrtverkehr fuhren zu keiner
nennenswerten Erhéhung der Emissionen tags/nachts auf der Miinchener Stralie
sowie den weiterfilhrenden Strafen und zu keiner Uberschreitung der maRgeben-
den Grenzwerte tags/nachts nach 16. BImSchV an der nachstgelegenen Bebau-
ung.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Anforderungen werden in der Schalltechni-
schen Untersuchung der Fa. Hils Consult GmbH in der Fassung vom 06.08.2013
daruber hinaus Auflagenvorschldge fur den Baugenehmigungsbescheid (siehe
Pkt. 7.1 der Schalltechnischen Untersuchung) sowie zusétzliche Hinweise und
Empfehlungen fiir einen vorausschauenden Schallschutz (siehe Pkt. 7.2 der
Schalltechnischen Untersuchung) formuliert.

7 VER- UND ENTSORGUNG

71 Wasserver- und Abwasserentsorgung
Der Anschluss des Bebauungsplangebietes erfolgt Giber das vor Ort bereits vor-
handene Wasser- und Abwassernetz.
Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser kann durch den Anschluss an
die bestehende Wasserversorgungseinrichtung der Stadt Buchloe sichergestellt
werden. Die Einleitung des Abwassers ist in die bestehende Kanalisation vorgese-
hen. Dazu ist die Satzung fur die 6ffentliche Entwésserungsanlage der Stadt Buch-
loe anzuwenden.

7.2 Niederschlagswasserversickerung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen
Aspekten die Vermeidung einer weiteren Bodenversiegelung und die Erhaltung
bzw. Férderung der Niederschlagswasserversickerung. Die Versickerung von
Oberflaichenwasser ist, soweit moéglich, durch Einsatz von wasserdurchlassigen
Materialien insbesondere fiir die Stellplatze vorgesehen. Fur die erlaubnisfreie
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der
,Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzu-
fuhren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.
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Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vor-
liegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung ftr Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen.

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser).

7.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung ist Uiber das vorhandene Leitungsnetz der LEW fur das ge-
samte Plangebiet sichergestellt.
7.4  Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung wird iber die geplante ErschlleBungsstraBe swhergestellt
8 KULTUR- UND SACHGUTER
Kultur- und Sachguter sind mnerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplan-
anderung nicht betroffen.
Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss jedoch damit gerechnet wer-
den, dass man auf Bodendenkmaler stoRt. Bodendenkméler, die bei der Verwirkli-
chung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach
Denkmalschutzgesetz. Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege,
der Abteilung Vor- und Friihgeschichte in Thierhaupten oder der Unteren Denk-
malschutzbehérde beim Landratsamt Ostallgdu anzuzeigen.
9 ALTLASTEN
Altlasten bzw. Altlastverdachtsflchen liegen im Bereich und Umfeld der Be-
bauungsplananderung nicht vor.
10  FLACHENSTATISTIK
Geltungsbereich 2.094 m?
= Mischgebiet 1.831 m?
davon: itiberbaubare Grundstiicksflédchen 1.339 m?
= Private Grunflache 263 m?
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