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C) BEGRUNDUNG
1. ANLASS DER PLANUNG

Mit Aufstellung des Bebauungsplans sollen die brachliegenden innerérilichen Flachen
westlich der GansbichlstraBe einer Nachnutzung zugefiihrt werden. Die Nachnutzung
soll sich in angemessener Art und Weise in die Umgebungsbebauung integrieren. Aus
diesem Grund ist es beabsichtigt, an dieser Stelle Wohnraum fiir unterschiedliche Ziel-
gruppen bereitzustellen. Die Planungen des beauftragten Architekten sind bereits so
weit fortgeschritten, dass der vorhandene architektonische Entwurf als Grundlage flr
den hier vorliegenden Bebauungsplan herangezogen wurde.

Der Bebauungsplan ,Gansbichlistrale Std" wird von der Stadt Buchloe aufgestellt, um
einerseits die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das konkrete Vorhaben zu
schaffen und andererseits eine geordnete stéadtebauliche Entwicklung gemaf § 1 Abs.
3 BauGB gewahrleisten zu kénnen.

VERFAHREN GEM. § 13A BAUGB

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, zur Nachverdichtung
oder fiir andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der innenentwick-
lung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige
Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Gréfe der Grundflache von insgesamt
weniger als 2 ha festgesetzt wird. Da der vorliegende Bebauungsplan eine Gesamt-
gréRe von lediglich 5.919 m2 (rd. 0,6 ha) aufweist, ist die Voraussetzung bzgl. der GroRe
erfilit.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet. Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter liegen nicht vor. Der
vorliegende Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren geméfit § 13a
Abs. 1 BauGB aufgestelit werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von Umweltprifung und Umweltbericht abgesehen
werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleu-
nigten Verfahren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

VERFAHRENSABLAUF

Die Absicht, die brachliegenden innerortlichen Flachen westlich der GansbichlistralBe
einer Nachnutzung zuzufiihren, besteht bereits seit einigen Jahren.

Der urspriingliche Eigentimer hatte der Stadt bereits 2019 einen stadtebaulichen
Entwurf fur eine Wohnbebauung vorgelegt. Daraus ableitend hat der Stadtrat am
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23.07.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Mehrgenerationenwohnen an der
Gansbichlstrale* beschlossen. In den darauffolgenden Jahren wurde die Planung ver-
tieft, sodass fur den Bebauungsplanentwurf i.d.F.v. 13.09.2023 (s. Abb. 1 und 2) die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 20.11.2023 bis zum 22.12.2023 und die friih-
zeitige Behordenbeteiligung vom 22.11.2023 bis zum 05.01.2024 stattgefunden hat.
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2: Ansicht von Westen, o.M.

Abb.
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Nach frihzeitiger Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung hat der Stadtrat am
05.11.2024 die eingegangenen Stellungnahmen behandelt und entsprechend der vor-
gebrachten Anregungen zahlreiche Anderungen am Bebauungsplanentwurf beschlos-
sen. Die wesentlichen Anderungen waren dabei die Reduzierung der Geschossigkeit
um ein Vollgeschoss und damit verbunden die Reduzierung der zuldssigen Gebéude-
héhe. Durch diese MaRnahmen sollten negative Auswirkungen auf die benachbarte
Bebauung infolge der Planung vermieden werden.

Zwischendurch wurde das betroffene Grundstiick verkauft. Der neue Eigentiimer hat die

urspriingliche Planung aufgegriffen und hinsichtlich der vom Stadtrat beschlossenen
Anderungen angepasst. Die aktuelle Planung erfillt alle stédtischen Vorgaben.

BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

4.1

4.2

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans, der sich aus der
Planzeichnung ergibt, umfasst vollstandig die Grundsticke mit den FIL.Nrn. 206
(Verkehrsflache), 211 Tfl. (Verkehrsflaiche Gansbichlistralle), 234 und 235 der Gmkg.
Buchloe, Stadt Buchloe. Die Gesamtflache betragt 5.919 m? (rd. 0,6 ha).

Raumliche Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im stddstlichen, zentralen Bereich der Stadt Buchloe und wird im
Norden von einer Stichstralle zwischen der ,Alois-Reiner-StraBe‘ und der ,Gansbichl-
straRe’, im Osten von der ,GansbichlstraBe’, im Stiden von einer Verkehrsflache, die die
,GansbichlstralRe’ mit der ,Alois-Reiner-StraRe’ verbindet, und im Westen von Wohnbau-
grundstiicken begrenzt. Unmittelbar angrenzend befindet sich lediglich Wohnbebauung.
In etwas weiterer Entfernung schliefen o6ffentliche Einrichtungen (ca. 70 m) und Gewer-
bebetriebe (ca. 150 m) an.

(98 |

-

1)

Abb. 3: Ré&umliche Lage des Plangebiets (rot umrandet), o.M.
(© 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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4.3

Uber die bestehenden Stralen ist das Plangebiet ausreichend an das stadtische Ver-
kehrsnetz angebunden. Uber die ,Miinchener StraRe‘ und ,Landsberger Stralle' besteht
eine Anbindung an die Autobahnauffahrt ,Buchloe Ost' (A 96). Dadurch ist eine weitere
Anbindung an die BundesstralBe (B 12) gegeben. Die Anbindung an den o&ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) ist durch die siidwestlich des Plangebietes befindliche
Bushaltestelle am Schulzentrum gegeben. Mit der Linie 210 ist der 1,3 km entfernte
Bahnhof, von wo aus zahlreiche Zugverbindungen (u.a. nach Minchen, Nirnberg,
Augsburg und Lindau) bestehen, zu erreichen.

Bestandssituation

Bei dem Plangebiet, das sich im bebauten Innenbereich gemal § 34 BauGB befindet,
handelt es sich um eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle, die mit mehreren,
groBtenteils leerstehenden landwirtschaftlichen Gebauden und einem Wohnhaus
bebaut ist und die einige Gehdlze aufweist. Die im Plangebiet bestehenden Gebaude
und Gehdlze werden im Zuge der Planung vollstandig ersetzt.

Das Geléande steigt von Westen (ca. 619 m . NHN) nach Osten (ca. 623 m {4 NHN) um
ca. 4,0 m an.

= w T FE— ", r " &P ’:- “.' L ¥ b "_I;" =3
Abb. 4: Luftbild vom Plangebiet (Befliegungsdatum: 18.06.2025), o.M.
(© 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Bebauung im Plangebiet
Die bestehenden Geb&aude und ErschlieBungsflachen (teils asphaltiert, teils geschottert)

Uberdecken die zu tUberplanenden Grundstiicksflache zu ca. 55 % bis 60 %.

Das nérdliche bestehende Gebdudekonglomerat befindet sich etwa 10,5 m von der
westlichen Grundstiicksgrenze entfernt und weist eine Lange von bis zu ca. 43,5 m,
eine Breite zwischen ca. 16 m und ca. 35 m, eine Wandhd&he von bis zu ca. 7,4 m und
eine Gesamthdhe von bis zu ca. 11,7 m auf. Bezogen auf das Gelande in Meter Uber
Normalh&hennull (m . NHN) liegt die bestehende Gebaudeunterkante auf 619,56 m (.
NHN, die Oberkante der Wandhdhe auf 626,95 m i NHN und die Oberkante der
Gesamthéhe auf 631,29 m G NHN.
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Das mittlere bestehende Geb#&ude (ohne Anbau) befindet sich etwa 16,3 m von der
westlichen Grundstiicksgrenze entfernt und weist eine Lange von ca. 32 m, eine Breite
von ca. 15,5 m, eine Wandhohe von bis zu ca. 6,8 m und eine Gesamthéhe von bis zu
ca. 9,6 m auf. Der bestehende Anbau ca. 11,5 m x ca. 13,5 m x ca. 4 m weist einen
Abstand von ca. 3 m zur westlichen Grundstiicksgrenze auf. Bezogen auf das Geléande
in Meter (iber Normalhéhennull (m . NHN) liegt die bestehende Gebéaudeunterkante
auf 619,93 m . NHN, die Oberkante der Wandhohe auf 626,77 m G NHN und die
Oberkante der Gesamthoéhe auf 629,55 m i NHN.

Das siidliche bestehende Wohngebaude (ca. 11,7 m x ca. 11,8 m) weist eine Wandhohe
von bis zu ca. 5,1 m und eine Gesamthohe von bis zu ca. 8,5 m auf. Der niedrigste
Abstand zur westlichen Grundstiicksgrenze betrégt ca. 7,1 m. Bezogen auf das Gelénde
in Meter Gber Normalhéhennull (m . NHN) liegt die bestehende Geb&udeunterkante
auf 619,91 m . NHN, die Oberkante der Wandhohe auf 625,0 m U NHN und die
Oberkante der Gesamthéhe auf 628,36 m G NHN.

Bebauung der unmittelbaren Umgebung (westliche Nachbargrundstiicke)

Die Bauzeile ostlich der ,Alois-Reiner-Strale’, die unmittelbar westlich an das
Plangebiet grenzt, besteht aus fiinf Wohnh&usern von denen zwei grenzseitig zum
Plangebiet stehen, die anderen drei halten einen Abstand von mind. 3,0 m zum
Plangebiet ein. Bei den Wohnhadusern (vier Einfamilienh&user und ein Doppelhaus)
handelt es sich um zweigeschossige Gebaude mit mittelsteil- bis steilgeneigten
Satteldéchern, bei denen sich das zweite Geschoss im befindet (1+D).

Im Bestand besteht die dstliche Blickbeziehung auf die Traufseite zwei groBkubaturigen
landwirtschaftliche Gebaude mit Gebaudelangen von ca. 32 m und ca. 43,5 m, Wand-
héhen von ca. 6,8 m und ca. 7,4 m sowie Gesamthéhen von ca. 9,6 m und ca. 11,7 m.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die bestehende Wohnbebauung auf einer mittleren
Gelandehohe von ca. 618,7 m U. NHN liegt, wahrend die landwirtschaftliche Hofstelle
auf einer mittleren Geldndehdhe von ca. 619,6 m O NHN liegen, was bedeutet, dass
durch den Gelandeunterschied die visuelle Wahrnehmbarkeit der Wand- und Gesamt-
hohen der landwirtschaftlichen Gebaude etwa 1,0 m hdher ist.

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

5.1

5.2

Ubergeordnete Planungen

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fir diesen Bereich relevanten Zielen
des Landesentwicklungsprogramms (LEP) Bayern 2023 sowie des Regionalplans der
Region Allgau (16).

Auch werden keine Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder anderen
rechtlichen Vorgaben durch die vorliegende Planung tangiert.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Buchloe stellt das Plangebiet ent-
sprechend seiner ehemaligen Nutzung als gemischte Bauflache dar. Aufgrund der
geplanten Nutzung wird im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Somit weicht der Bebauungsplan von der Darstellung des Flachennutzungsplans ab. Da
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5.3

es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, wird der Flachen-
nutzungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Die
Berichtigung erfolgt durch Einarbeitung der Anderung in die derzeit laufende Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans.

| G i = I —" =T , ' - -.

Abb. 5: Ausscnitt aus dem wirksam Fldchennutzungsplan (Plagebiet gelb umrandet), o.M.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Plangebiet befindet sich groRtenteils auBerhalb rechtskraftiger Bebauungspléne.
Ostlich und siidlich angrenzend schliefit der rechtskraftige Bebauungsplan ,Sudost I,
der bisher dreimal geédndert wurde, an. Eine Uberschneidung der Bebauungsplane
findet nicht statt.

Die Stadt hat den einfachen Bebauungsplan ,Verkehrsflache Gansbichlstrake” aufge-
stellt, um an der ,Gansbichlstralle’ gestalterische Malnahmen zur Verkehrsberuhigung
(Verschwenkungen, offentliche Stellplatze, Baumstandorte, Gehweg) umsetzen zu
kénnen. Zwischenzeitlich hat sich die Stadt Buchloe mit dem Grundstiickseigenttimer
hinsichtlich der fir die avisierte StraBenumgestaltung notwendigen Grundstiicksab-
tretung geeinigt. Gem&l der Einigung wurde ein ca. 3,0 m breiter, parallel zur
,Gansbichlstralle’ verlaufender Grundstiicksstreifen mit einer GesamtgréRe von rd.
376 m? als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Der rechtskraftige einfache Be-
bauungsplan ,Verkehrsfliche Gansbichlstrae“, der im Bereich des Plangebiets bisher
einen 3,65 m breiten Grundstiicksstreifen fir die StraRenumgestaltung umfasste, wird
entsprechend der Einigung angepasst.

PLANUNGSZIEL / PLANUNGSKONZEPT

Im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden zielt die
Planung darauf ab, eine innerstadtisch gelegene ehemalige landwirtschaftliche Hof-
stelle einer ortsvertréglichen Nachnutzung zuzufiihren. Damit steht der vorliegende
Bebauungsplan mit den landes- und regionalplanerischen Zielen und Grundsiatzen im
Einklang, da einer zusétzlichen Zersiedelung der Landschaft sowie einer zusatzlichen
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Inanspruchnahme von bisher unversiegelten und ggf. landwirtschaftlich genutzten
Flachen entgegengewirkt wird.

Zur Starkung des Wohnstandortes Buchloe ist es beabsichtigt, attraktiven, bedarfsge-
rechten Wohnraum in zwei viergeschossigen Mehrfamilienhdusern zu schaffen. Das
vierte Geschoss wird dabei als zurlickversetztes Staffelgeschoss ausgebildet. Je Mehr-
familienhaus sind 28 Wohnungen unterschiedlicher GréBenordnung vorgesehen. Der
Wohnungsmix umfasst 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen. Jede Wohnung erflllt neben
einem modernen Zuschnitt auch den Aspekt der barrierearmen und altersgerechten
Uberplanung, sodass die kleineren Wohnungen nicht nur von jingeren, sondern auch
von alteren Menschen bewohnt werden kénnen. Die groBeren Wohnungen haben
zudem einen familiengerechten Grundriss. Zudem sind je Mehrfamilienhaus eine
Tiefgarage mit jeweils 29 Stellplatzen sowie ein oberirdischer Parkplatz mit jeweils 7
Stellplatzen vorgesehen.
Die verkehrstechnische Haupterschlie-
Rung des Plangebiets erfolgt uber die
,Gansbichistrae’ im Osten, d.h. von
hier erfolgt die fuBlaufige Anbindung

CO] ' der Wohnbebauung an den neuent-
=L s stehenden FuRweg sowie die Erschlie-
(14, , Bung der sudlichen Tiefgarage und der
(181 || beiden oberirdischen Parkplatze. Uber
— (e die nordlich gelegene Stichstralle
EEptos zwischen der ,Alois-Reiner-Stral3e’ und
I ":*"'-i 1 | der ,GansbichlistraRe‘ erfolgt lediglich
SIS ' die ErschlieRung der nérdlichen Tief-
| garage.
| o Die nicht fur ErschlieBungszwecke be-
1 Er—I E i nétigten Grundstiicksflachen werden
] | als gemeinschaftlich nutzbare und be-
:-‘E - ‘ pflanzte Grin- und Aufenthaltsflachen
- [T - ausgebildet. Nach Westen hin wird das
—J \p_‘ - Gelande mit Hilfe von Stiitzmauern ab-
f—ﬂ; =] gestuft. Die Grinflachen zwischen den
Ij J:i ;'. Stutzmauern werden mit Strduchern
bepflanzt.

Das anfallende Niederschlagswasser,
a das nicht direkt Giber die nicht unter-
bauten Grinflachen versickert werden
Abb. 6: Lageplan, o.M: (© Jérg Architekten, Prem  kann, ist zu sammeln und vollstédndig
Uiber Rigolen im Plangebiet zur Ver-
sickerung zu bringen.
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A

- W’.f""- '.'u._ Efﬁ .
Abb. 9: V/suaIISIerung Ans;cht von Stdwesten, o.M: (© Jorg Arch/tekten Prem)
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H ——
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Abb. 10: VlsuaIISIerung Ans:cht von Westen oM (© Jorg Architekten, Prém)

UMWELTBELANGE

71

Nach den Vorgaben des beschieunigten Verfahrens i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Durchfilhrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umwelt-
bericht gem. § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung mit den zu berticksichtigenden Umweltbelangen gem. § 1a BauGB.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und biologische Vielfalt; Biotopverbund

Im Plangebiet liegen vereinzelte Grunflaichen und Gehdlze (Ziergehdlze, Liguster und
Haselnussstraucher sowie verwilderte Thuja- bzw. Fichtenhecken) vor. Ein &lterer
Apfelbaum, dessen Stamm fast vollstandig von Efeu bedeckt ist, wéchst an der Std-
fassade der sudlichen Halle. Artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten wurden im
Plangebiet nicht nachgewiesen und sind auch nicht zu erwarten, da die Grinflachen
allseitig von Bebauung und Verkehrsflachen umgeben sind und die Flora eher artenarm
ist. Zudem ist die Flache durch die vorherige Nutzung anthropogen iberpragt. Am
22.08.2023 fand eine artenschutzrechtliche Begutachtung der Geb&ude sowie der Frei-
flachen statt. Die Gebaude weisen Habitatstrukturen fir Fledermause auf, ein direkter
Artnachweis wurde nicht erbracht. Die vorkommenden Baume zeigen wenig bis keine
Quartierméglichkeiten (s. artenschutzrechtlicher Kurzbericht vom 24.10.2023).

Im Zuge der beabsichtigten Umplanung des gesamten Bereichs gehen die bestehenden
Griin- und Gehdlzflachen als Lebensraum fir die hier vorkommenden Arten verloren.
Da das Plangebiet inmitten des Stadtgebietes liegt und bereits zu gro3en Teilen bebaut
ist, ist eine Zerschneidung von Lebensrdumen nicht zu erwarten. Der Verlust von
potenziellen Brutplatzen von zweigbriitenden Vogelarten kann durch das Umfeld aus-
geglichen werden. Als Ersatz fur die entfallenden Gehdlze wurde die Pflanzung von
Bdumen und Stréduchern vorgesehen. Zum Schutz vorkommender Insekten soll die
AufRenbeleuchtung nur mit insektenschonenden Lampentypen durchgefihrt werden.
Auch sollen nur Photovoltaikmodule verwendet werden, die weniger als 6 % polarisiertes
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Licht reflektieren, um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu ver-
meiden. Im artenschutzrechtlichen Kurzbericht vom 24.10.2023 werden zudem MaR-
nahmen genannt, welche dem Schutz potenziell vorkommender Tierarten dienen. Eine
Beeintrdchtigung des Schutzgutes infolge der Planung ist nicht zu erwarten.

7.2 Schutzgebiete/Biotope
Weder im Plangebiet noch in seiner ndheren Umgebung befinden sich geschiitzte
Bestandteile von Natur und Landschaft. Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes infolge
der Planung ist nicht gegeben.

7.3 Schutzgut Boden, Geologie und Fliche
Wie dem Baugrundgutachten vom 04.06.2024 (s. geotechnischer Bericht vom
27.02.2026) entnommen werden kann, liegt das Plangebiet im Ubergangsbereich
zwischen wirmzeitlichen Schmelzwasserterrassen der Gennach, die eine ebene, stetig
leicht nach Norden einfallende Fléche bilden, und der nach Osten anschlieRenden rift-
zeitlichen Altmoréne. Die Altmoranen werden von rifkzeitlichen VorstoRschottern unter-
lagert. Der natirliche Untergrund besteht aus sandigen, meist schwach schiuffigen
Schmelzwasserkiesen. Oberflachlich konnen lehmige Decklagen aus LoB oder umge-
lagertem Morénenmaterial bestehen. Die rifRzeitlichen Kiese sind mitunter leicht ver-
lehmt. Die Kiese sind bis etwa 10 m machtig, darunter folgen Sande und Schiuffe
(,Flinz") der oberen SuRwassermolasse. Die Kiese fliihren Grundwasser, das in nord-
westliche Richtung abfliet. Der Flurabstand liegt aufgrund der Hanglage zwischen ca.
4 m und 7 m. Auf ausgepragten Verlehmungen kénnen sich unter Umstanden auch
Schichtwésser sammeln (abflieRendes Hangwasser). Das Untersuchungsgebiet liegt im
Grenzbereich der hydrogeologischen Teilrdume der ,Fluvioglazialen Schotter” und dem
~Slddeutschen Morénenland”. Der Hauptgrundwasserleiter ist den glazialen Schottern
der Wirm- und Ri3-Eiszeit zuzuordnen. Diese sind generell gekennzeichnet durch einen
ergiebigen Poren-Grundwasserleiter mit hohen Durchlassigkeiten.
Die unversiegelten Fiachen zwischen den landwirtschaftlichen Gebauden sind deutlich
anthropogen Uberpragt. Dennoch kann der Boden in diesen Bereichen seine Funktion
als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe
noch weitestgehend uneingeschrankt erflillen; im Bereich der bereits bebauten bzw.
versiegelten Flachen ist diese Funktion nicht mehr gegeben.
Durch die kinftige Bebauung und die damit einhergehende zusitzliche Versiegelung
werden die Funktionen der betroffenen Boden zusatzlich beeintrachtigt. Im Bereich der
neuen Baukdrper bzw. Erschlieungsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen
Bodenschichten. Die versiegelten Flachen kénnen nicht als Standort fiir Anpflanzungen
oder fiir eine natirliche Vegetation herangezogen werden und bieten Bodenorganismen
daher keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das anfallende Niederschlagswasser in
diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Im Bereich der kiinftigen
Granflachen kénnen die natiirlichen Bodenfunktionen jedoch weiterhin erhalten bleiben
bzw. konnen sich wieder einstellen. Verglichen mit der Ist-Situation ist mit keinen
unverhéltnismaBigen nachteiligen Auswirkungen zu rechnen. Zudem kann durch die
beabsichtigte Umnutzung der innerstadtischen Brache eine Neuinanspruchnahme von
Flachen im AuBenbereich vermieden werden. Infolge der Planung ist mit keiner Giber
das in einem Wohngebiet Ubliche MaR hinausgehenden nachteiligen Beeintrachtigung
des Schutzgutes zu rechnen.
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7.4 Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft

Das Plangebiet ist weder als Uberschwemmungsgebiet bzw. Hochwassergefahren-
flache noch als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. Auch sind von der Planung
weder Wasserschutzgebiete noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsge-
biete gemaR dem Regionalplan der Region Allgéu (RP 16) beriihrt.

Auflergewdhnliche und extreme Starkregenereignisse konnen grundsétzlich zu Uber-
flutungen durch Oberflaichenabfluss und Sturzfluten fiihren. Zur ersten Einschatzung
potenzieller Gefahrdungen dient die nachfolgende Hinweiskarte, die auf einer bayern-
weiten Analyse topografischer Daten (Gelandeform, Senken, Engstellen wie Durchlasse
und kleine Briicken) basiert. Lokale Uberflutungen der Gelédndeoberfliche konnen
grundsétzlich tberall auftreten. Der Hinweiskarte (s. Abb. 14) kann entnommen werden,
dass im Plangebiet weder Gelandesenken bzw. potenzielle Aufstaubereiche noch
potenzielle FlieBwege bei Starkregen, die aus den Aufienbereichen in das Plangebiet
reinflieRen, verzeichnet sind und somit keine Hinweise auf eine potenziell Uberflutungs-
gefahrdung durch Starkregenereignisse vorliegen. Der Hinweiskarte kann entnommen
werden, dass im nordlichen Bereich des Plangebietes bzw. in der Verbindungsstrale
zwischen ,Gansbichlstrale’ und ,Alois-Reiner-StraBe’ ein potenzieller Flieweg mit
maRigem Abfluss beginnt, der entlang der StralRenflachen abflieft.

i el @ Potentielle FlieBwege bei
4 AT m !__'f Bl Starkregen

-

maRiger Abfluss
== erhohter Abfluss
Sl @ = starker Abfluss

- A Gelandesenken und potentielie
PO | A (ifstaubereiche

s . F‘.: "
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B Aufstaubereiche

o
A

s as | I

L SRR PSS =l

Abb. 11: Hinweiskarte fiir Oberflachenabfluss und Sturzfluten (Plangebiet: schwarz umrandet),
0.M. (© 2026 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt)

Hinweis: Generell sind die Hinweise auf potentielle FlieBwege an Siedlungsrédndern und auf
offenen Flachen als zuverldssiger zu bewerten. Innerhalb von Siedlungen kann die Zuverlédssig-
keit abnehmen, da die FlieBwege durch zahlreiche Kleinstrukturen (Randsteine, geparkte Fahr-
zeuge elc.) beeinflusst werden, die im digitalen Geldndemodell nicht abgebildet werden k6nnen.
Die Informationen haben Hinweischarakter und kénnen auf Grund der angewendeten Methodik
und der verwendeten Grundlagendaten nicht zur grundstiicks- oder geb&udescharfen Abgren-
zung von Uberflutungsbereichen herangezogen werden.

OPLA - Biiro fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 21.07.2026 Seite 13 von 26

Fassung vom 21.07.2026 / Seite 30 von 43



STADT BUCHLOE
Bebauungsplan ,Gansbichlstraiie Std* C) Begriindung

7.5

7.6

Die Bestandsbebauung stellt eine Vorbelastung fiir das Schutzgut dar, allerdings kann
anfallendes Niederschlagswasser in den unversiegelten Griinbereichen aktuell ver-
sickern. Das Plangebiet ist an die stadtische Kanalisation angeschlossen. Dem Bau-
grundgutachten vom 04.06.2024 (s. geotechnischer Bericht vom 27.02.2026) zufolge ist
in den Bohrléchern in Tiefen zwischen 4,15 m und 6,80 m unter Gelandeoberkante
Grundwasser erschlossen. Das Grundwasser flief3t in nordwestliche Richtung.

Infolge der Planung wird die Durchlassigkeit der anstehenden Bdden auch weiterhin mit
Einschrankungen verbunden sein. Merkliche Auswirkungen gegeniiber der Ist-Situation
sind jedoch nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch
die Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser weitestgehend minimiert.
Dem Baugrundgutachten vom 04.06.2024 (s. geotechnischer Bericht vom 27.02.2026)
zufolge ist in den feinkornreicheren Kiesen eine Versickerung von Oberflachenwasser
Uber Rigolen kaum mdglich. Die giinstigsten Untergrundverhéltnisse fir eine Versicke-
rung liegen am Westrand des Grundstiickes ab rund 4 bis 5 m Tiefe. Unter Versicke-
rungseinrichtungen missten die Decklehme und auch die feinkornreichen Kiese bis zur
Oberflache der gut durchlassigen Kiese entfernt werden. Da Rigolen einen Abstand von
mind. 1 m zum mittleren héchsten Grundwasserstand aufweisen miissen, musste
anschlielend zwischen UK Rigole (tiefste Unterkante bei 617 m (i.NN) und Baugruben-
sohle ein durchlassiger Kies wiedereingebaut werden. In dem Baugebiet ist das Nieder-
schlagswasser, das nicht direkt Uber die Griinflachen zur Versickerung gebracht wird,
Gber eine Rigole mit zwei Sickerstrangen (Breite: 3 m / Héhe: 2 m / Lange: ca. 17 m)
langsam in den Untergrund zu versickern. Fir alle baukonstruktiven Elemente, die grof3-
flachig mit Niederschlagswasser in Bertihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien
(z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.
Durch die relativ ebene Lage im Plangebiet sind bei Starkregen keine wild abflieRenden
Oberflachenabflissen zu erwarten. Dem Baugrundgutachten vom 04.06.2024 (s. geo-
technischer Bericht vom 27.02.2026) zufolge ist der Bemessungswasserstand auf
618 m U. NN angesetzt. Geman DIN 18533-1:2017-07 sind die unter den Bemessungs-
wasserstand reichenden Bauteile gegen driickendes Wasser abzudichten.

In Summe kann eine zuséatzliche (Uber den Bestand hinausgehende) Betroffenheit des
Schutzguts ausgeschlossen werden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdoglichen Luftqualitét

Die geplante Umnutzung des Grundstiicks stellt gegentber der Ist-Situation keine
zuséatzliche Barriere flr die vorherrschenden Windverhaltnisse dar, da es sich um
bereits bebaute Flachen inmitten einer bebauten Siedlungsstruktur handelt. Auch
werden infolge der Planung weder Frischluftzufuhr- noch Kaltluftschneisen beriihrt,
noch werden merkliche klimatische Aufheizungseffekte im Vergleich zum Status-Quo
begriindet. Eine zusétzliche Betroffenheit des Schutzguts kann ausgeschlossen
werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist Teil des bebauten Innenbereichs. Die Bestandsbebauung fligt sich
gut in das umgebende Siedlungsbild ein. Die Neubebauung hingegen hat firr die angren-
zenden, bereits bebauten Grundstiicke eine geringfiigige Einbul3e (Ausblick) zur Folge.
Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch
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7.7

7.8

7.9

sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben, keine
nachbarschiitzenden Belange betroffen werden und die Neubebauung sich gut in die
gewachsene stadtische Struktur einflgt. Eine zusétzliche Betroffenheit des Schutzguts
ist nicht zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der umgebenden Siedlungsstrukturen (u.a. Ver-
kehrsflachen, Freibad etc.) unterliegt das Plangebiet einer gewissen Larmvorbelastung.
Die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen sind allerdings ortsiblich und
mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen vereinbar.

Um zu Uberprifen, ob das Bauvorhaben eine Zunahme an schéadlichen Emissionen auf
die Umgebungsbebauung ausldst, wurde eine schalltechnische Untersuchung beauf-
tragt. Ergebnis dieser Untersuchung vom 06.02.2026 ist, dass an den relevanten
Immissionsorten im Umfeld die herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA-Larm
deutlich unterschritten werden. Die sich durch die Nutzung der geplanten Stellplatz-
flachen im Umfeld ergebenden Larmimmissionen kénnen als zumutbar angesehen
werden. Auch werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 bzw. die
Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV durch den planbedingten Fahrverkehr auf den
offentlichen Verkehrswegen deutlich unterschritten. Somit sind infolge der Planung
keine negativen Auswirkungen fir die benachbarte Bevilkerung zu erwarten.

Kultur- und Sachgiiter

Weder im Plangebiet noch in seinem n&heren Umfeld befinden sich Denkméler im Sinne
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG). Eine Betroffenheit von Kultur-
und Sachgutern kann demnach eigentlich ausgeschlossen werden.

Da aber bei Bodenarbeiten immer mit dem Auffinden von Bodendenkmalern gerechnet
werden muss, wird auf Pkt. 2 der textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen
verwiesen.

Wechselwirkung der Schutzgiiter
Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich keine Gber das Ubliche Mal} hinaus-
gehenden Wechselwirkungen, die eine erhohte Umweltbetroffenheit verursachen.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Entsprechend der Zul&ssigkeit der BauNVO
werden und der vorgesehenen Nutzung werden im Plangebiet Wohngebdude sowie
Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen.

Der Ausschluss der Uibrigen gem. §4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
(die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe; Anlagen fiir kirchliche und sportliche
Zwecke) dient der Vermeidung von Fehlentwicklungen bzw. von Nutzungskonflikten, da
das Plangebiet v.a. aufgrund seiner Grundstiicksbemessung und ErschlieBungssituation
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8.2

zur Umsetzung solcher Anlagen, die oftmals mit einer hohen Frequentierung einher-
gehen, nur bedingt geeignet ist. Mit Ausnahme der sonstigen nicht stérenden Gewerbe-
betriebe werden alle Gbrigen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Anlagen fur Verwaltungen; Garten-
baubetriebe; Tankstellen) ausgeschlossen. Grund fiir den Ausschluss der 0.g. Anlagen
ist, dass diese mit unlésbaren Nutzungskonflikten (Raumbedarf, Verkehrsbelastung,
Emissionsverhalten etc.) verbunden waéren, die eine Integration in die kleinrdumige
stédtebauliche Gesamtsituation unmdéglich machen wiirden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflichen-
zahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse (VG) sowie der Wand- und Gesamthdhe (WH /
GH) baulicher Anlagen.

Entsprechend dem unter § 17 BauNVO aufgefiihrten Orientierungswert fiir die Bestim-
mung des Males der baulichen Nutzung innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes,
wird im Plangebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt; diese ermdglicht, dass 40 % der
privaten Grundstiicksflache bebaut werden durfen. Um bei der Bebauung von Grund-
stlicken einen gewissen Spielraum (insb. bei der Herstellung von ErschlieRungsflachen
und Nebenanlagen) einzurdumen, erméglicht § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die zuléssige
GRZ durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten, Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % zu Uiberschreiten.
Diese Uberschreitungsregelung bedeutet, dass bis zu 60 % der privaten Grundstiicks-
flache baulich in Anspruch genommen werden durfen. Fir mit Einfamilien- oder Doppel-
h&dusern bebaute Baugrundstiicke ist diese Regelung i.d.R. ausreichend. Bei einem
Baugebiet der vorliegenden Art (Mehrfamilienhausbebauung) ist eine derartige Uber-
schreitungsméglichkeit oftmals nicht ausreichend, da das Uberschreitungspotenzial
oftmals bereits durch den zu erbringenden Stellplatznachweis erschopft ist. Die vor-
liegende Planung ist so konzipiert, dass mit der Grundfldche der beiden Hauptbau-
korper, der Tiefgaragen und der oberirdischen Stellplatze einschl. deren Zufahrten die
0.9. 60 % der privaten Grundstiicksflache eingehalten werden. Allerdings sieht die Frei-
flachengestaltung dariiber hinaus auch noch weitere Zuwegungen und Aufenthalts-
bereiche im Bereich der Gartenflachen vor, um diese entsprechend fiir die Bewohner
der Mehrfamilienh&user nutzbar machen zu kénnen. Um die Nutzbarmachung der
Gartenflachen zu ermdglichen, wird von der abweichenden Bestimmungsmdéglichkeit
gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch gemacht. Uber die zulassige Uberschrei-
tung gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hinaus werden daher Anlagen, die mit versicke-
rungsfahigen Belagen (z.B. Okopflaster, Rasenpflaster, Drainfugenpflaster 0.3.) aus-
gefuhrt werden, bis zu einem Wert von 0,8 zugelassen. Trotz der zuldssigen Uber-
schreitungsmdéglichkeiten wird die Kappungsgrenze der BauNVO von 0,8 nicht tangiert.
Unter Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung wurde die Héhenentwicklung der
beiden geplanten Mehrfamilienhauser auf vier Vollgeschosse begrenzt. Zudem wurde
bestimmt, dass das vierte Vollgeschoss als Staffelgeschoss, das an mindestens drei
Gebaudeseiten zurlickversetzt sein muss, auszubilden ist. in Anlehnung an den bereits
fortgeschrittenen Architektenentwurf, der dem Bebauungsplan zugrunde liegt, wurde die
Wandhéhe auf 11,7 m und die Gesamthéhe auf 12,4 m begrenzt. Die Gebaudeh&hen
wurden mit einem geringfligigen ,Puffer” festgesetzt, um im Rahmen der Ausfiihrungs-
planung bei Bedarf in geringem MafRe handlungsfahig zu bleiben. Die festgesetzten
Gebaudehdhe wurden auf eine konkrete Hohe tiber Normalhdhennull (NHN) bezogen;
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8.3

8.4

dies schafft einen verbindlichen, rechtsklaren Rahmen zur Umsetzung der Bebauung.
Die gewahlte Systematik schliet Fehlentwicklungen aus und ist auch fir Auen-
stehende (z.B. Anlieger) nachvollziehbar.

Unter Beriicksichtigung des Ausgangszustandes des Plangebiets sowie der gegentiber
der Erstplanung reduzierten Geschossigkeit, Gebaudehdhe und dem reduzierten Ver-
siegelungsgrad erscheinen die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung in Ver-
bindung mit den getroffenen Gestaltungs- und Grunordnungsfestsetzungen stédtebau-
lich vertretbar und lassen sich mit den Anforderungen an das Ortsbild gut vereinbaren.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellplitze

Mit der offenen Bauweise wird geregelt, dass die Einzelhduser eine Gesamtlange von
jeweils 50 m nicht Uiberschreiten durfen.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) wurden in Anlehnung an das Bau-
vorhaben festgesetzt. Jedoch wurden diese etwas grof¥flachiger gefasst, um im Rahmen
der Ausfuhrungsplanung einen gewissen Spielraum fiir ggf. erforderliche Anderungen
zu haben. Gleiches gilt fur die Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen. Zudem wurde
die Lage von einigen oberirdischen Anlagen (Stellplatze fir Pkw und Fahrrader sowie
Abstellflachen fir Millcontainer) per Planzeichen konkret festgelegt, um eine un-
kontrollierte Umsetzung zu vermeiden. Andere untergeordnete Nebenanlagen geman
§ 14 BauNVO hingegen wurden auch aufRerhalb der Baugrenzen zugelassen.
Hinsichtlich der herzustellenden Stellplatzanzahl gilt die stadtische Stellplatzsatzung,
allerdings mit der Option, dass bis zu max. 6 Stellplatze gemaR der Satzung abgelost
werden kdnnen. Zudem werden im Straenraum Pkw-Stellplatze entstehen, die von den
kiinftigen Bewohnern mitgenutzt werden kénnen.

Mit der Anwendung der Abstandsflachen gemal der Satzung Uber abweichende Mafe
der Abstandsflachentiefe der Stadt Buchloe (die (iber das gemal BayBO erforderliche
MaR hinausgeht) wird sichergestellt, dass durch die Bebauung keine nachbarschitzen-
den Belange ausgelést werden.

Gestaltungsfestsetzungen

Gebaudegestaltung:

Aufgrund der bereits weit fortgeschrittenen Planungen konnten die Festsetzungen zur
Dachlandschaft recht eng gefasst werden. Die Gebaudeausfiihrung ist mit einem flach
geneigten Walmdach geplant. Um aber auch Gestaltungsspielraum zu gewahren, wurde
darliber hinaus auch das Flachdach als Dachform zugelassen. Hinsichtlich der Errich-
tung von Photovoltaikanlagen wurde festgesetzt, dass diese auf Walmdachern nicht
aufgestandert werden durfen, da Aufstanderungen auf geneigten Dachern eine
verunstaltende Wirkung haben. Bei Flachdachern verhélt es sich anders; daher wurde
hier eine Aufstdnderung, die jedoch von der Attika abgeriickt sein muss, zugelassen.
Um energetischen Aspekten gerecht werden zu kénnen, wurde zudem festgesetzt,
dass die Dachflachen der Gebaude mit Photovoltaikanlagen mindestens zu dem
Anteil, der gemaR Art. 44a BayBO gefordert wird, zu bedecken sind. Eine dariber-
hinausgehende Photovoltaiknutzung wird begrifit.

Um negative Auswirkungen auf die Umgebungsbebauung zu vermeiden, wurde fir die
Fassadengestaltung ein helles Farbspektrum, bei dem der Weianteil mind. 80 % be-
tragen muss, vorgegeben. Hiervon ausgenommen sind naturbelassene Holzfassaden,
die ebenfalls zuléssig sind. Zudem wurden gewisse grelle und leuchtende Farben (wie
z.B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 4000, 6032, 6037, 6038)
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sowie dauerhaft reflektierende Materialien fur die Fassadengestaltung ausgeschlossen.
Die Festsetzungen geben in einem gewissen MaR Gestaltungsfreiheit, schliefen
zugleich aber auch eine wesentlich stérende Fassadengestaltung aus. Damit soll sich
die geplante Bebauung harmonisch in das Gesamtbild einfligen.

Gestaltung von Nebenanlagen und Freiflachen:

Aus gestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass an &ffentlichen Verkehrsflachen
aufgestelite Abfallbehalter und Mulltonnen/-container gegen Einsicht von den 6ffent-
lichen Verkehrsflachen abgeschirmt werden miissen. Der festgesetzte Mindestabstand
zwischen den abschirmenden Einhausungen und den Verkehrsflachen dient sowohl der
Verkehrssicherheit als auch der Minderung von Auswirkungen auf das Stadtbild. Der
festgesetzte Mindestabstand gilt jedoch nicht fur abschirmende Pflanzungen, Sicht-
schutzzaune, Einfriedungen etc. Andere rechtliche Regelungen zur Einhaltung von
Sichtfeldern sind unabhangig hiervon zu beachten.

Regelungen bzgl. der Herstellung von Einfriedungen werden nicht getroffen, die
Errichtung richtet sich nach den Vorgaben der BayBO.

Aufgrund der geplanten Gesamtwohnflache ist geméaR stadtischer Spielplatzsatzung ein
Kinderspielplatz mit einer Gesamtflache von 555 m? herzustellen. Solite im Plangebiet
nicht die gesamte nachzuweisende Flache umgesetzt werden kénnen, kann fur bis zu
30 m? Spielplatzflache eine Ablése gemaR der Satzung erfolgen. Bei der Anordnung des
Kinderspielplatzes ist darauf zu achten, dass im Falle einer Grundstiicksteilung jede
Wohnanlage die entsprechende Kinderspielplatzgroe beibehalt.

8.5 Bodenschutz und Griinordnung
Versiegelung:
Die Ausfiihrung von Pkw- und Fahrradstellplatzen sowie deren Zuwegungen mit ver-
sickerungsfahigen Belégen dient dem Erhalt der Wasseraufnahmefzhigkeit der Boden
und wirkt der Abnahme der Versickerungsleistung der Béden entgegen.

Grinfladchen und deren Bepflanzung:

Die grinordnerische Festsetzung, je angefangene 500 m? Grundsticksflache mind.
einen Laub- oder Obstbaum sowie mind. zwei Straucher zu pflanzen, stellt sicher, dass
auf dem Baugrundstick mind. 11 Baume und mind. 22 Strducher gepflanzt werden. Die
zu pflanzenden standortgerechten Gehoélze bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten
und dienen Kleinlebewesen als Lebensraum und sollten deshalb gegeniiber neophy-
tischen Ziergehdlzen bevorzugt werden.

Die Regelung, Freiflachen géartnerisch als Vegetationsflaichen zu gestalten, soll der
Entstehung von Schottergérten und dem Eindruck einer fast vollstandigen Versiegelung
entgegenwirken. Eine starkere Begriinung der Freiflachen ist sowohl aus Griinden des
Natur- und Artenschutzes als auch fiir das innerortliche Kleinklima vorteilhaft. Die Fest-
setzung lasst aber auch Kies-, Schotter- oder Steinflichen zu, sofern diese einen
Pflanzenbedeckungsgrad von mind. 90 % aufweisen. Die Festsetzung ermdglicht somit
grundsétzlich eine anspruchsvolle und moderne Freiflaichengestaltung (z.B. Stein-
garten), stellt zugleich aber auch ein gefalligeres optisches Erscheinungsbild sicher.
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9. NACHBARSCHUTZENDE BELANGE

Die primar nachbarschiitzenden Belange wie:

Einhaltung der Abstandsflachen,

wurden dahingehend beriicksichtigt, dass die Vorgaben (0,6 H) der stédtischen Ab-
standsflachensatzung eingehalten werden mussen. Damit wurden im Bebauungsplan
gréRere Abstandsflichen festgesetzt als gemaR den Vorgaben der Bayrischen
Bauordnung (0,4 H) rechtlich erforderlich ware.

Bei Einhaltung der Abstandsflachen gem&R BayBO (0,4 H) geht die Rechtsprechung
i.d.R. davon aus, dass nachbarschiitzende Belange nicht betroffen sind. Erst wenn
im Bebauungsplan geringere Anstandsflachen, als gemaRl BayBO gefordert, festge-
setzt werden wiirden, ware eine Uberpriifung der Auswirkungen durch Verschattung
notwendig, um sicherstellen zu kénnen, dass infolge der geringeren Abstandsflachen
keine unzumutbaren Zustande (Verschattung, Erdriickung etc.) fur die angrenzenden
Nachbarn entstehen. Dies ist Vorliegend aber nicht der Fall.

Angemessene Beriicksichtigung der Interessen der Nachbarn, insb. bzgl. Verschat-
tung, Belichtung, sozialer Wohnfrieden, mégliche visuelle Erdriickungseffekte
wurden ermittelt. Aufgrund des Vergleichs der Kennwerte zwischen den Baubestand
(s. Pkt. 4.2) und Neuplanung ist man zu der Erkenntnis gekommen, dass der Unter-
schied der Kubaturen nicht ibermafRig voneinander abweicht. Die beiden bestehen-
den groRkubaturigen landwirtschaftliche Geb&aude weisen Geb&udelangen von ca.
32 m und ca. 43,5 m und Gebdudehthen von ca. 9,6 m und ca. 11,7 m auf. Die
beiden geplanten ca. 44 m langen Neubauten dirfen eine Gebdudehdhe von max.
12,4 m aufweisen. In Summe wird der Unterschied nicht als erheblich gewertet.
Neue nachbarschiitzende Belange im Sinne eines mdglichen visuellen Erdrickungs-
effekts und einer Beeintrachtigung des sozialen Wohnfriedens werden durch die
Planung nicht ausgeldst. Hinzu kommt, dass mit dem allgemeinen Wohngebiet ein
vertraglicher Gebietscharakter festgesetzt wird, der gegeniiber der ehemaligen
landwirtschaftlichen Nutzung (faktisches Dorfgebiet) der soziale Wohnfrieden
gewahrt wird.

Zudem werden die hier aufgefiihrten Nachbarinteressen (insb. Verschattung, Be-
lichtung, sozialer Wohnfrieden, mogliche visuelle Erdriickungseffekte) auch durch die
0.g. Einhaltung der Abstandsflachen angemessen beriicksichtigt.

Schutz vor unzumutbaren Verkehrs- und Larmauswirkungen

wurden entsprechende Gutachten eingeholt, die den Bebauungsplanunterlagen bei-
liegen und belegen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse sowohl im Bestand als auch im Plangebiet beriicksichtigt worden sind.
Larmschutzbelange betroffener Plannachbarn sind grundséatzlich nur dann ein abwa-
gungsbeachtlicher Belang, wenn die Grundstiicke Uber die Bagatelligrenze hinaus
betroffen werden. Ein Unterschreiten der abwé&gungsirrelevanten Bagatellgrenze hat
die Rechtsprechung v.a. in Fallen einer durch das Hinzukommen von nur wenigen
Wohnhausern verursachten Verkehrsldarmbelastung angenommen. So hat das
Bundesverwaltungsgericht den durch einen Bebauungsplan erméglichten zusatzl-
ichen Verkehr von 20-30 Einzel- oder Doppelwohnhausern, der teilweise am Grund-
stiick des dortigen Antragstellers vorbeigeftihrt wurde, fir so geringfiigig gehalten,
dass es die Antragsbefugnis verneint hat (vgl. BVerwG v. 21.10.1999 — 4 CN 1.98).
Der Hessische Verwaltungsgerichtshof geht davon aus, dass die Betroffenheit der
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Anlieger bei einer voraussichtlichen Zunahme des Verkehrs von bis zu 200 Fahrzeug-
bewegungen i.d.R. taglich nur geringfligig und daher nicht mehr abwagungsrelevant
ist, wobei er unter Zugrundelegung eines Erfahrungswerts von je 1,5 Fahrzeugen mit
2,5 Fahrzeugbewegungen taglich 3,75 Fahrzeugbewegungen der Bewohner pro
Wohneinheit ansetzt (vgl. HessVGH vom 29.06.2016 — 4 C 1440/14.N). Der Bayer-
ische Verwaltungsgerichtshof ist dieser Rechtsprechung unter dem Vorbehalt der
Berlcksichtigung besonderer Umsténde des Einzelfalls sowie unter einem Zuschlag
von 2 Fahrten pro Wohneinheit am Tag fir Besucher-, Versorgungs- und Dienst-
leistungsverkehr grundsétzlich gefolgt (vgl. BayVGH v. 16.5.2017, Az. 15N 15.1485).
Die gepalten Wohnbebauung mit 56 Wohneinheiten erzeugt, wie der beigefiigten
Verkehrsuntersuchung entnommen werden kann, einen Neuverkehr von insg. etwa
170 Kfz-Fahrten/24 Stunden und liegt somit unterhalb der o.g. Bagateligrenze.
Gleichwohl wurde der planbedinge Fahrverkehr fachlich begutachtet und als ver-
traglich bewertet.

10. IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 BauGB die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu
beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmi-
ssionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larm-
schutz im Plangebiet erflllt wird.

Im Plangebiet sind Wohngeb&ude mit Stellplatzen und Tiefgaragen geplant. Die sich
durch die Nutzung dieser Anlagen ergebenden Larmimmissionen im Umfeld sind zu
ermitteln und zu bewerten.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung
der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht
mit der Bezeichnung "LA26-044-G01-01" mit dem Datum 06.02.2026 entnommen
werden.

10.1 Bewertung der Nutzung der Tiefgarage und der oberirdischen Stellplitze

TA Larm bei anwohnerbedingtem Parkverkehr

Es bleibt zunéchst anzumerken, dass die TA Larm fir Anlagen gilt, die als genehmi-
gungsbedurftige oder nicht genehmigungsbedurftige Anlagen den Anforderungen des
zweiten Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Die
schalltechnische Bewertung von Larmemissionen, welche durch die Nutzung von Tief-
garagen und oberirdischen Stellpldtzen von Wohnanlagen ausgehen, fallt nicht
darunter. In Ermangelung einer geeigneteren Bewertungsgrundlage wird die TA Larm
dennoch hilfsweise herangezogen.

Sozialadaquanz des anwohnerbedingten Parkverkehrs

Des Weiteren ist davon auszugehen, dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem
durch die zugelassene Nutzung (hier Wohnen) verursachten Bedarf entspricht, auch in
einem von Wohnbebauung gepréagten Bereich keine unzumutbaren Stérungen hervor-
rufen (Sozialadéquanz des Parkverkehrs nach §12 Abs. 2 BauNVO).
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Die Untersuchungen haben gezeigt, dass an den relevanten Immissionsorten im Umfeld
der Anlage die hilfsweise herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm deutlich
unterschritten werden.

Die sich durch die Nutzung der Parkflachen im Plangebiet ergebenden Larmimmi-
ssionen im Umfeld werden als zumutbar angesehen.

10.2 Haustechnische Anlagen
Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung
und Installation von Klimageraten, Kiihlgeraten, Luftungsgeréaten, Luft-Warme-Pumpen,
Mini-Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Geréten die Vorgaben aus dem
LAl "Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationéren Geraten”
ergebende Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten sind.
Der Leitfaden kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH angefordert
werden oder ist zu beziehen unter:
https:/www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden-laerm-bei-stationaeren-
geraeten-langfassung 1698052163.pdf
Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen
Es werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 bzw. die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV durch den planbedingten Fahrverkehr auf ffentlichen
Verkehrswegen deutlich unterschritten.
Die sich durch den planbedingten Fahrverkehr ergebenden Larmimmissionen im Umfeid
kénnen als zumutbar angesehen werden.
Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngeb&aude wesentlich durch den planbe-
dingten Fahrverkehr auf offentlichen Verkehrswegen beeintréchtigt. Die mogliche
Beeintréchtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein Ublichen
Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als
zumutbar angesehen.

11. VER- UND ENTSORGUNG

11.1 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung ist durch das bestehende Leitungs-
netz gesichert. Die vorhandenen stédtischen ErschlieBungsanlagen (Leitungsnetz,
Klaranlage) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfahig. Der vorliegende
Bebauungsplan I6st keine weiteren ErschlieBungsmaf3nahmen aus.

11.2 Niederschlagswasserbehandlung
Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen
Aspekten die Vermeidung einer weiteren Bodenversiegelung und die Erhaltung bzw.
Férderung der Niederschlagswasserversickerung. Die Versickerung von Oberflachen-
wasser ist zum einen durch die Anlage von Grinflichen und zum anderen durch den
Einsatz von wasserdurchlédssigen Materialien vorgesehen. Ist eine direkte Versickerung
nicht mdglich, ist das auf Dach- und Belagsfldche anfallende Niederschlagswasser in
entsprechend groR dimensionierten Versickerungsanlagen (geplant ist eine Rigole mit
zwei Sickerstrangen) zuriickzuhalten und anschlieRend vollstadndig im Plangebiet zur

OPLA — Biiro fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 21.07.2026 Seite 21 von 26

Fassung vom 21.07.2026 / Seite 38 von 43



STADT BUCHLOE
Bebauungsplan ,Gansbichlstrae Sud“ C) Begrundung

Versickerung zu bringen. Da die Planung zum gegenwértigen Zeitpunkt noch nicht aus-
reichend weit fortgeschritten ist und sich im Rahmen der Ausfilhrungsplanung noch An-
derungen ergeben kdnnen, wird die aktuell geplante Rigole (s. geotechnischer Bericht
vom 27.02.2026) nicht verbindlich festgesetzt. Die konkrete Dimensionierung und Ver-
ortung erfolgt auf Ebene der Baugenehmigung.

Zudem wird auf die Méglichkeiten der Regenwasserriickhaltung und Brauchwasser-
nutzung i.S. einer wassersensiblen Siedlungsentwicklung hingewiesen. Vor dem Hinter-
grund einer klimasensiblen Niederschlagswasserbeseitigung sollten grundsatzlich aile
Méglichkeiten der Wassernutzung ausgeschépft werden.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —
NWFreiV) und die dazugehorigen ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Ist die NWFreiV
nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufithren. Die Unterlagen
sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen. Zur Klarung der Behandlungsbe-
durftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob verschmutztes oder
unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung des Arbeitsblattes
DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung,
Bau, Betrieb® empfohlen.

11.3 Strom- und Gasversorgung
Die Energieversorgung der Neubauten ist Gber eine Grundwasserwarmepumpe in Ver-
bindungen mit PV-Anlagen auf den Dachflachen vorgesehen. Es bestehen auch Uber-
legungen einen Stromspeicher einzubauen, um die Heizlast abdecken zu kénnen.
Die Stromversorgung kann {iber einen Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz der
LEW Verteilnetz GmbH (LVN) sichergestelit werden. Eine Trafostation ist nicht erforder-
lich.
Bei Bedarf kann durch einen Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz der Schwaben
Netz GmbH auch eine Versorgung mit Gas erfolgen.

11.4 Abfallentsorgung
Die Wertstoff- und Reststoffentsorgung ist Uber die 6ffentlich-rechtliche ErschlieRung
sichergestellt.
Eine Wertstoffinsel innerhalb des Plangebiets ist nicht erforderlich. In der Stadt sind
bereits ausreichend Wertstoffinseln an geeigneten Stellen vorhanden.

11.5 Sonstige Infrastruktur
In raumlicher N&he sind die wichtigen Infrastruktureinrichtungen (Schule, Kindergarten,
Stadt- und Verwaltungsgemeinschaft etc.) fuRlaufig erreichbar. Die bestehenden Ein-
richtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab. Die Notwendigkeit zusatzlicher Infra-
struktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtungen besteht nicht.
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12.

KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

12.1

12.2

Solarenergie und Geothermie

Bauleitpléne sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-
wiirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln, auch in Verantwortung fiir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlieflich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen (§
1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Um dem Klimaschutz Rechnung tragen zu kénnen, sind die Eigentimer seit 2009 ver-
pflichtet, im Falle eines Neubaus anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann
u.a. durch (Grundwasser-)Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen
oder durch Manahmen, wie z.B. die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf grofien
Dachflachen.

Fir Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist die Ausrichtung der Geb&ude bzw. der
Dachflachen entscheidend; auch der Grundstlickszuschnitt und die Festsetzung der
Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind dabei von Bedeutung. Beim baulichen Konzept
kann auch Uiber die Fensterfronten fiir solare Gewinne gesorgt werden. Solare Gewinne
lassen sich aber auch ebenso bei der Errichtung von kompakten Bauk&rpern und der
Zulassigkeit von Flachdachern, auf denen Photovoltaikanlagen aufgesténdert werden
kénnen, erzielen.

Solarenergie:
Im Jahresmittel betrégt im Plangebiet die globale Strahlung ca. 1206 kWh/m? und die

Sonnenscheindauer ca. 1754 h/Jahr. Daraus ergibt sich eine gute Eignung fur die
Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Im raumlichen Umfeld wird Sonnenenergie durch Photovoltaikanlagen auf den Dach-
flachen bereits vereinzelt genutzt. Die Nutzung kann mit den Neubauten ausgeweitet
werden.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und die Gewinnung von Warme
und Strom wird dem Klimaschutz und der Klimaanpassung, wie nach § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB gefordert, verstarkt Rechnung getragen.

Oberflachennahe Geothermie:

Die Standorteignung fiir oberflachennahe Geothermie (Erdwarmekollektoren, -sonden
und Grundwasserwarmepumpen) ist gegeben. Der Einsatz von Grundwasserwérme-
pumpen bedarf jedoch der Einzelfallpriifung durch die Fachbehdrde.

CO.-relevante Auswirkungen des Vorhabens

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Klimaschutzes
in der planerischen Abwagung bericksichtigt. Ergdnzend ist das Berlicksichtigungsge-
bot des § 13 Abs. 1 KSG mafdgeblich, wonach Trager offentlicher Aufgaben bei ihren
Planungen und Entscheidungen den Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetzes sowie die
zu seiner Erfullung festgelegten Ziele zu beriicksichtigen haben.

Zur Nachvollziehbarkeit der CO,-relevanten Wirkungen des Bebauungsplans erfolgt
eine sektoriibergreifende Betrachtung in Form einer Uberschlagigen Bewertungsmatrix.
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Diese orientiert sich an den in Anlage 1 KSG benannten Sektoren (u.a. Energiewirt-
schaft, Geb&ude, Verkehr, Industrie, Landwirtschaft, Abfallwirtschaft/Sonstiges sowie
Landnutzung/Landnutzungsénderung und Forstwirtschaft) und fiihrt die planungsrele-
vanten Einflussfaktoren zusammen.

Die sektorenbezogene Bewertungsmatrix dient als einheitliche Arbeitshilfe, um klima-
relevante Effekte im Planverfahren strukturiert zu erfassen. Je Sektor werden typische
Emissionsquellen bzw. Senken, einfach anwendbare Indikatoren sowie planungsrecht-
liche Hebel bzw. flankierende MalRnahmen benannt. AnschlieBend erfolgt eine guali-
tative Einordnung Gber eine einheitliche Skala (++/+/0/-/--).

++ | starlz mindernd/ | Der Plan setzt wirksame Hebel mit hoﬁer Klimawirkung um (deutliche |

| stark positiv Emissionsminderung und/oder deutliche Starkung von Senken).
|+ mindernd / | Der Plan enthalt nachvollziehbare Klimaschutzbeitrage, die die Emissionen
positiv merklich reduzieren bzw. Senken starken, aber nicht in sehr groRem Umfang
| oder nicht fltichendeckend. |
| 0 | neutral / keine Der Plan flihrt voraussichtlich zu keiner relevanten Anderung gegeniiber dem
wesentliche Referenzfall bzw. die Wirkungen gleichen sich aus (+/- in ahnlicher GréRen-
Anderung | ordnung).
- | erhéhend / Der Plan begiinstigt zusétzliche Emissionen bzw. schwécht Senken, jedoch
| negativ nicht in extremem Ausmag.

- _.stark erhéhend / 15e_r Plan hat klar dominante negative Klimaeffekte (hohe zusétzlich(;
stark negativ | Emissionen und/oder erheblicher Verlust von Senken) ohne ausreichende

| Gegensteuerung.

Abb. 12: Beschreibung'der Skala-Einheiten zur qualitativen Einorcﬂur_wg der Bewertung

Die Skala beschreibt, wie sich der Bebauungsplan voraussichtlich auf Treibhausgas-
emissionen bzw. Senkenwirkungen auswirkt, jeweils im Vergleich zu einem plausiblen
Referenzfall (chne Plan oder iibliche Auspragung im Umfeld).

Sektor / Beschreibung
{Anlage 1 KSG)

i ;
Beschreibung der Planung | Beschreibung der MaRnahmen | Bew.

|

1. Energiewirtschaft Das Verfahren hat keine Auf Ebene des Bebauungsplan
Verbrennung v. Brennstoffen i.  Auswirkungen auf kiinftige sind keine gesonderten

d. Energiewirtschaft; Treibhausgasemissionen im MaRnahmen zur Minderung der 0
Pipelinetransport (Ubriger Sektor Energiewirtschaft Treibhausgasemissionen nach §
Transport); fllichtige Emissionen 3 KSG vorgesehen.

aus Brennstoffen

2. Industrie Das Verfahren hat keine Auf Ebene des Bebauungsplan
Verbrennung von Brennstoffen  Auswirkungen auf kiinftige sind keine gesonderten '
im verarbeitenden Gewerbe und Treibhausgasemissionen im MaRnahmen zur Minderung der

in der Bauwirtschaft; Sektor Industrie Treibhaugasemissionen nach § 3 0
Industrieprozesse & KSG vorgesehen.

Produktverwendung; CO,-
Transport und -lagerung

3. Gebiude ' Die Planung schafft Baurecht  Malnahmen im Gebdudesektor
Verbrennung von Brennstoffen | auf einer innerdrtlichen Flache unterliegen der geltenden

in Handel, Behorden u. " einer ehemaligen Hofstelle. Energiesparverordnung (EnEV)
Haushalten; Sonstige _Durch die bestehenden bzw. dem Gebaudeenergiegesetz
Téatigkeiten in Zshg. mit der Gebé&ude und ErschlieBungs-  (GEG) sowie dem Art. 44a +
Verbrennung von Brennstoffen ! flachen wird die zu tiber- BayBO.

(insb. in militérischen , Planende Grundsticksfléche Zudem sind PV-Anlagen tber die
Einrichtungen) bereits zu ca. 55 - 60 % Vorgabe der BayBO hinaus, eine

versiegelt bzw. teilversiegelt. Grundwasserwarmepumpe und
ggf. ein Stromspeicher geplant.
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4. Verkehr

Transport (ziviler inldndischer
Luft-/ Stralken-/ Schienen-/
Schiffsverkehr) ohne
Pipelinetransport

5. Landwirtschaft
Verbrennung von Brennstoffen
in Land-/Forstwirtschaft und in
der Fischerei

6. Abfallwirtschaft und
Sonstiges
Abfall und Abwasser; Sonstige

7. Landnutzung, Land-
nutzungsédnderung und
Forstwirtschaft

Wald, Acker, Griinland,
Feuchtgebiete, Siedlungen;
Holzprodukte; Anderungen zw.
Landnutzungskategorien

Die Erschlieung erfolgt Giber
bestehende Verkehrsflachen.
Eine Anbindung an das Fu-/
Radnetz sowie an den OPNV
(Bushaltestellen in naherer
Umgebung) ist gegeben.
Infolge der Planung ist eine
Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens zu erwarten. Die
bestehenden Strallen kdnnen
den zusétzlichen Verkehr
problemlos bewéltigen.

Das Verfahren hat keine
Auswirkungen auf kiinftige
Treibhausgasemissionen im
Sektor Landwirtschaft

Mit dem kiinftigen Baurecht
werden die abfallwirtschaft-
lichen Belange nicht tiber das
durchschnittliche Maf} belastet
bzw. tangiert. Der Umgang mit
Niederschlagswasser wird im
Bebauungsplan geregelt.

Die Planung schafft Baurecht
auf einer innerortlichen Flache
einer ehemaligen Hofstelle.
Durch die bestehenden
Gebéude und ErschlieRungs-
flachen wird die zu tber-
planende Grundstiicksflache
bereits zu ca. 55 - 60 %
versiegelt bzw. teilversiegelt.

Auf Ebene des Bebauungsplan
sind keine gesonderten MaR3-
nahmen zur Minderung der Treib-
haugasemissionen nach § 3 KSG
vorgesehen.

Es werden jedoch bestehende
Verkehrsfiachen genutzt. Eine
Anbindung an das Ful}-/ Radnetz
sowie an den OPNYV ist gegeben.

Auf Ebene des Bebauungsplan
sind keine gesonderten
MaRnahmen zur Minderung der
Treibhausgasemissionen nach §
3 KSG vorgesehen.

Auf Ebene des Bebauungsplan
sind keine gesonderten Maf3-
nahmen zur Minderung der
Treibhausgasemissionen nach
§ 3 KSG vorgesehen.

Es wurde jedoch festgesetzt,
dass das unbelastete
Niederschlagswasser auf dem
Grundstiick (ggf. unter
Zuhilfenahme von Riickhaite-
mafinahmen, z.B. Rigolen) zu
versickern ist. Eine Einleitung in
den stadtischen Kanal, auch in
Form eines Notlberlaufs, wurde
ausgeschlossen.

Festsetzungen zum Bodenschutz
und zur Grlinordnung
(Verwendung durchléssiger
Belédge, Anpflanzung von
Baumen und Strauchern etc.)
mindern die Auswirkungen.

Abb. 13: Bewertungsmatrix zur sektoriibergreifenden Betrachtung nach § 13 KSG

Eine exakte Bilanzierung ist bei einem Angebotsbebauungsplan, dessen konkrete Bau-
vorhaben und Nutzungen noch nicht feststehen, im Ubrigen nicht méglich bzw. unver-
haltnismaBig, daher erfolgt eine nachvollziehbare Einschétzung bzw. Schatzung.

Auf Grundlage der Bewertungsmatrix nach Anlage 1 KSG wurden die klimarelevanten
Wirkungen des Bebauungsplans sektorenbezogen eingeordnet. In den Sektoren 1
.Energiewirtschaft‘, 2 ,Industrie” und 5 ,Landwirtschaft” ergibt sich jeweils eine neutrale
Bewertung (0), da der Bebauungsplan keine unmittelbaren Festsetzungen zu Energie-
erzeugungsanlagen bzw. Energietragern trifft, keine industriellen Prozessnutzungen in
relevantem Umfang begriindet und keine landwirtschaftlichen Nutzungen ausweist.
Deutlicher betroffen sind die Sektoren 3 ,Gebaude” und 4 ,Verkehr®, die jeweils positiv
(+) bewertet werden, obwohl das Vorhaben zunéchst eine Betroffenheit auslost.

Im Sektor 3 fiihrten die geplante Nutzung grundsétzlich zu ‘einem erhohten Energie-
bedarf (Strom/Warme). Dieser Effekt wird jedoch durch die Umsetzung von PV-Anlagen
auf den Dachflachen reduziert. Dartber hinaus kénnen verbleibende Emissionen lber
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Bebauungsplan ,Gansbichistrae Sud” C) Begriindung

nachgelagerte, planextern konkretisierbare Steuerungsmaoglichkeiten weiter minimiert
werden (z.B. Energieversorgungskonzepte, weiterer Einsatz erneuerbarer Energien,
energieeffizientes Bauen/ hohe Dammstandards).

Im Sektor 4 ist mit zusétzlichen Verkehrsbewegungen zu rechnen. Die verkehrsbe-
dingten Emissionen werden jedoch durch die Nutzung bestehender ErschlieRungs-
strallen tendenziell begrenzt, da Wege kilrzer ausfallen und Alternativen zum Kfz-Ver-
kehr (FuB/Rad/OPNV-Beziige) beglinstigt werden.

Der Sektor 6 Abfallwirtschaft und Sonstiges wird ebenfalls positiv (+) bewertet, auch
wenn die verdichtete Planung zundchst zu mehr Abwasseranfall und potenziell
erhbhtem Regenwasserabfluss fiihren kann. Durch die Festsetzung zur Versickerung
des Niederschlagswassers im Plangebiet (ggf. unter Zuhilfenahme von Riickhaltemaf-
nahmen, z.B. Rigolen) und dem Ausschluss der Einleitung in den stadtischen Kanal,
werden Abflussspitzen reduziert, die Verdunstung geférdert und das Entwésserungs-
system entlastet.

Die starkste Wirkung liegt im Sektor 7 LULUCF, der positiv (+) bewertet wird. Zwar ist
durch die bauliche Entwicklung gegeniber dem Ist-Zustand eine Mehrversiegelung ge-
geben; diese wird jedoch durch verbindliche Festsetzungen zur Minimierung der Versie-
gelung wie z.B. eine gartnerische Gestaltung der Freiflachen, Verwendung durch-
lassiger Beldge und Pflanzgebote gemindert.

Insgesamt zeigt die Matrix, dass die planungsrelevanten Hebel v.a. Giber eine verkehrs-
glinstige Lage, flachensparende ErschlieRungsformen sowie ein Begrinungs- und
Niederschlagswassermanagement wirken, wahrend direkte Steuerungen der Energie-
wirtschaft Giberwiegend nachgelagert Uber die konkrete Umsetzung der Bauvorhaben
erfolgen.

13. FLACHENSTATISTIK
Geltungsbereich o 5.919 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) 5175 m?
davon: Uberbaubare Grundstiicksfléchen (Baugrenzen) 1.847 m?
davon: Fldchen fiir Tiefgaragen 2.828 m?
davon: Fldchen flir Stellplétze 405 m?
davon: Fldchen fiir Fahrradstellplédtze 59 m*?
davon: Fldchen fiir Abfallsammelanlagen 10 m*#
StralRenverkehrsflache, offentlich 744 m?
Buchloe, den /.08 2026 / 1
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