STADT
BUCHLOE

Landkreis Ostallgau

BEBAUUNGSPLAN
,Buchloe — An der Halde Stidwest I*

C) BEGRUNDUNG

Verfahren gem. § 13a BauGB
ohne Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
sowie einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

Fassung vom 23.06.2020

0 P L n Projektnummer: 19032

BUROGEMEINSCHAFT
FUR ORTSPLANUNG
UND STADTENTWICKLUNG

Architekten und Stadtplaner
Otto-Lindenmeyer-Str. 15
86153 Augsburg

Tel: 0821/50893780

Fax: 0821/508 93 78 52

Mail: info@opla-augsburg.de Bearbeitung:
I-net: www.opla-d.de Dipl.-Ing. Patricia Goj



STADT BUCHLOE

Bebauungsplan ,Buchloe — An der Halde Sudwest I C) Begriindung
INHALTSVERZEICHNIS

1 ARIESS GBF PIABMNG i v sm i st gy s s s s s s s s s vy 3
2. Verfahren gem. § 13 a BaUGB ..couuimamnmmmimsssmvassssmss i ssna s s 3
3: Beschralbung 'des Plangebietes cq i mss i s s s i it o 2 4
4. Ubergeordnete VOrgaben ..........cooovuiiiiiiiiiiie e ee e a e 5
5. Planungsrechtliche Ausgangssituation .......c.cc.cvviviiiiiiiiiiiiiriciiinisicsanes 7
6. Zig| der Plantng v s s o s i s s sy s s e s s ey S R S 7
7 Planumgs KONZEDT cur s st s e i e D e s 8
8. Begriindung der textlichen Festsetzungen............oooviiiiiiiiiii i 9
9. IMMISSIONSSChULZ L. e 12
100 Ver=tnd ENSOPQUING sy e s s i 5 e s s s s s e o 13
R = | 14
12, FIACHERSIATISUK i nremmmrienmssnimsns snmnyadnmeninmmd snsnamiiis sbd s a s anE s 4R i 14

OPLA — Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.06.2020 Seite 2 von 14



STADT BUCHLOE
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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Buchloe — An der Halde Stdwest I
ist die Absicht des Grundstiickseigentiimers Eisenbahn-Siedlungsgesellschaft
Augsburg mbh (SIEGAU), Bochum eine ihrer innerértlichen Grundstiicksflachen
baulich nach zu verdichten.

Die Stadt Buchloe hat die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen, da sie im
Sinne §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 2 BauGB die innerortliche Nachverdichtung férdern
und die Neuinanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich, soweit wie maglich,
minimieren moéchte. Mit dem Vorhaben werden auch die Ziele und Grundsatze der
Landesentwicklung und Regionalplanung (u.a. Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung) erfullt.

Mit dem Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine ortsbildvertragliche Nachverdichtung, die sich einerseits bestméglich in die
Umgebungsbebauung integriert und andererseits den heutigen Anspriichen an
modernes und energieeffizientes Bauen Rechnung tragt, geschaffen werden.

Um die Nachverdichtung zu erméglichen und dabei die stadtebauliche Ordnung zu
gewdhrleisten, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich.

2. VERFAHREN GEM. § 13 A BAUGB

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flichen, die Nachver-
dichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in dem
Bebauungsplan eine zul&ssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder
eine Grofe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m?
oder von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?, wenn aufgrund einer iberschlagigen
Prufung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die
Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abw&gung
zu beriicksichtigen wéren (Vorprifung des Einzelfalls).

Der Bebauungsplanumgriff weist eine GesamtgréRe von 9.276 m? (rd. 0,93 ha) auf.
Damit ist nachgewiesen, dass die GréRe der Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
der Baunutzungsverordnung oder eine GréfRe der Grundflache von insg. weniger als
2,0 ha festgesetzt wird.

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

Im beschleunigten Verfahren kann von Umweltprifung und Umweltbericht abge-
sehen werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

3. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

3.1 Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (s. Planzeichnung), der eine Gesamt-
flaiche von 9.276 m? umfasst, beinhaltet vollstandig die FI.Nrn. 2794/4, 2794/13,
2794/19 und 3753/3 (,Am Altensberg’ — im Siiden), sowie Teilflaichen der FI.Nrn.
2794/9 (,An der Halde’) und 3750 (,Am Altensberg’ — im Norden); alle Grundstiicke
befinden sich innerhalb der Gemarkung Buchloe.

3.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im siidwestlichen Stadtgebiet von Buchloe und wird von
Wohnbebauung umgrenzt.

Im Osten verlauft die Strale ,An der Halde’, von der aus das sidliche Plangebiet
erschlossen ist. Im Sidden und Sidwesten verlduft die Anliegerstrae ,Am
Altensberg’, die der ErschlieBung nur weniger Wohngeb&ude dient. Im Nordwesten
bindet das Plangebiet ebenfalls an die AnliegerstraBe ,Am Altensberg’, die dort in
einem Wendehammer endet, an. Die nérdliche Anliegerstrale ,Am Altensberg* dient
der ErschlieBung des nérdlichen Plangebietes. Etwa 20 m westlich verlauft die
,Kaufbeurer Strafe’ (St 2035), die gegeniiber dem Plangebiet ungefahr 10 m héher
gelegen ist. Noch weiter westlich (etwa 200 m vom Plangebiet entfernt) befinden sich
die Bahngleise des Bahnhofs von Buchloe, die gegeniiber der St 2035 wieder tiefer
gelegen sind und damit wieder etwa auf der Héhe des Plangebietes liegen. Die
Bundesautobahn A 96 verlauft ca. 400 m sidlich des Plangebietes.

o

sStrage

v :ng‘ o
Wartin-LU 8

Hansaiga fer o,
L z

Wk

£

:Am‘lwe’galsl.\utl 7 i

Netiethornsiafie

" MGnchendr Sirake -

14 . )' " -
Am-Pastield Dina-rin® s

&
)
1‘1»
@
5
h
g

@,
A

/\ A = l e - : B ; Jsnet®
fete = . T et
T/ at | /s e i

Abb. 1: Topégraphr‘sche K_arté vom Plangebiet und }Jer Umgébung, o.M.
(© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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3.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

‘ - — ; Innerhalb des Plangebietes be-
finden sich bereits drei zweige-
schossige  Mehrfamilienhduser
und ein Parkplatz mit insgesamt
ca. 22 Stellplatzen, von denen
kein Stellplatz den bestehenden
Wohngebduden zugeordnet ist.
Die Gebaude sowie der Parkplatz
sind unmittelbar an der Strafe
,An der Halde' angeordnet. Der
ruckwartige Bereich des Plange-
bietes stellt sich bisher als
bepflanzte Grinflache, die an-
teilig gemeinschaftlich und an-
teilig privat (Mietergarten) ge-
nutzt wird. Aufgrund der Nutzung
der Grunflache sind dort einige
bauliche Nebenanlagen (u.a. ein
Carport sowie mehrere Schuppen
und Teppichstangen) vorhanden.
Im Norden ist eine fuBlaufige
Anbindung an den nordlichen Teil
der Anliegerstralle ,Am Altens-
berg’, die dort in einem Wende-

_ iy e hammer endet, gegeben.
Abb. 2:  Luftbild vom Plangebiet (Befliegungsdatum: Das Gelande liegt auf einer Héhe
16.08.2018), o.M. (© 2019 Bayerische Ver- von ca. 619 m (. NN (+/- 0,5 m)
messungsverwaltung) und ist damit nahezu eben.

4. UBERGEORDNETE VORGABEN

Die Stadt Buchloe, die am nérdlichen Rand der Planungsregion Allgau liegt, ist gem.
dem LEP 2013 (Teilfortschreibung 2018) als Mittelzentrum im allgemeinen landlichen
Raum eingestuft. Der Regionalplan Region Allgédu (16) aus dem Jahr 2008 stuft
Buchloe zudem als ,Mbgliches Mittelzentrum* ein, das auf der iiberregional bedeut-
samen Entwicklungsachse zwischen den Mittelzentren Landsberg am Lech und Bad
Wérishofen liegt.

Hinweis: Der Regionalplan wurde noch nicht an die Ziele und Grundsétze des LEP
Bayern 2013/2018 angepasst und enthélt ggf. widerspriichliche Aussagen
zum LEP Bayern.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan sind fir die Stadt Buchloe in Bezug auf
Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere folgende Ziele (Z) und
Grundsétze (G) des LEP 2013/2018 und des RP 16 zu beachten.
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4.1

4.2

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013/2018)

- In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter
zu entwickeln. [...] (1.1.1 (Z))

- Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen. (1.1.3 (G))

- Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann [...]. (2.2.5 (G))

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden. (3.1 (G))

- Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlick-

- sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. [...] (3.2 (Z2))

- Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. [...] (3.3 (Z))
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Abb 3: Ausschnitt a.d. LEP Bayern 2013 (Te:fforfschrerbung 2018) — Anhang 2 Strukturkarte, o. M

Regionalplan der Region Allgédu (RP 16)

- Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der
Region ist entsprechend der Bedirfnisse von Bevilkerung und Wirtschaft
Rechnung zu tragen. (V 1.1 (G))

- In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. [...] (V 1.2 (Z))

- Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene
Baulandreserven und leerstehende Geb&aude genutzt sowie Nachverdichtungen
in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. (V 1.3 (2))

- Die Versiegelung von Freiflachen ist méglichst gering zu halten. (V 1.3 (G))

- Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen
sollen mdéglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden. (V 1.3 (Z))
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4.3
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Abb. 4: Ausschn.;'tta. d. Regionalplan RP 16 — Karte 1 Réumstruktur, o.M.

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsitzen des LEP 2013/2018
Bayern und des RP (16) Allgiu

Mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden innerhalb eines bestehenden Wohngebietes durch
die Zulassigkeit weiterer Baukoérper eine ortsbildvertragliche Nachverdichtung er-
mdglicht werden. Damit steht der vorliegende Bebauungsplan mit den 0.g. landes-
und regionalplanerischen Zielen und Grundsatzen im Einklang, da mit der inner-
ortlichen Nachverdichtung einer zusétzlichen Zersiedelung der Landschaft entgegen-
gewirkt wird und die zusatzliche Inanspruchnahme von bisher unversiegelten und
ggf. landwirtschaftlich genutzten Flachen minimiert wird.

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

5.1

5.2

Darstellung im Flachennutzungsplan
Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Buchloe, der das Plangebiet als Wohnbauflache darstellt, entwickelt.

Rechtsverbindliche Bebauungspline

Der Bebauungsplan ,Buchloe — An der Halde Siidwest | grenzt im Stden an den
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Std IV“ (einschl. seiner 1. Anderung) an; eine Uber-
schneidung findet lediglich im Bereich der Verkehrsflache ,An der Halde* statt. Der
vorliegende Bebauungsplan hat somit keine Auswirkungen auf den rechtskraftigen
Bebauungsplan.

ZIEL DER PLANUNG

Durch die Uberplanung der noéh unbebauten Grundstiicksflache FI.Nr. 2794/13 soll
eine gebietsvertragliche Wohnnutzung vorbereitet werden. Zentrales Ziel ist die
Schaffung von zusatzlichem innerstéadtischem Wohnraum durch Nachverdichtung.
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Weitere Ziele:
- Attraktivierung eines untergenutzten innerdrtlichen und stadtebaulich integrierten
Standortes.
- Schaffung von Wohnraum.
- Reduzierung des Flachen- und Ressourcenverbrauches durch einen flachen- und
ressourcensparenden Umgang mit Grund und Boden (Nachverdichtung).
- Nutzung von Flachen im Innenbereich vor Zersiedlung der Landschaft im
Aufienbereich
- Starkung der Wohnnutzung in attraktiver Lage nahe dem Stadtzentrum / Ver-
sorgungsbereich.
- EinfUgung in die Eigenart der ndheren Umgebung und Schaffung einer gebiets-
vertraglichen Wohnnutzung durch
o optimierte Anordnung der Baukdrper mit einer an die Umgebungsbe-
bauung orientierten Hohen- und Gestaltungsfestsetzung und
o reibungslose Abwicklung des Ziel- und Quellverkehrs mit Riicksichtnahme
auf die Immissionssituation durch Aufteilung der oberirdischen Stellplatze.
- Anlage eines Kinderspielplatzes.
- Sicherstellung von Grunfldchen durch Festsetzung von Mietergérten.
- Sicherstellung einer inneren Durchgrinung durch Festsetzungen zur Erhaltung
bestehender Bdume und Anpflanzung neuer Bdume.

Ziel Starkung der Innenentwicklung

Die Ziele des LEP Bayern 2013/2018 und des Regionalplans der Region Aligéu (16)
werden insb. im Bereich der Nutzung von Potenzialen der Innenentwicklung erfullt.
Da der Planbereich im Zusammenhang eines bebauten Ortsteiles liegt, wird mit dem
vorliegenden Bebauungsplan eine derzeit untergenutzte Flache in direkter Nahe zum
Stadtzentrum einer neuen und mit der Umgebungsbebauung im Einklang stehenden
Nutzung zugefiihrt. Durch das Planvorhaben wird eine Ausweisung neuer Fléachen
verhindert.

Bezugnehmend auf die Ziele und Grundsatze der Raumordnung zum Flachensparen
soll hier im Sinne eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1a
Abs. 2 Satz 1 BauGB eine verdichtete Bauweise mit Mehrfamilienhausern realisiert
werden.

7. PLANUNGSKONZEPT

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die innerstadtische Flache mit Verdichtungs-
potenzial mit drei dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit ca. 24 bis 30 Wohnungen
nach zu verdichten. Beabsichtigt ist es, ein Gebaude direkt an der Stral’e ,An der Halde’,
auf dem jetzigen Parkplatz und die anderen beiden Geb&aude auf den bisher als Grin-/
Gartenflachen genutzten Bereichen zu errichten.

Die erforderlichen Stellplatze werden im Siidosten und Nordwesten bereitgestellt. Die
Parkplatze werden Uber die Strallen ,Am Altensberg’ und ,An der Halde® angefahren;
zwischen den beiden nordwestlichen Parkplatzen ist nach derzeitiger Planungsabsicht
die Bereitstellung von Mietergérten beabsichtigt.
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Zwischen den Bestands- und Neubauten sowie den Stellplatzen ist die Anlage neuer
Wegebeziehungen vorgesehen. Die nérdliche Wegebeziehung soll im Notfall auch
als Behelfszufahrt fur Rettungsfahrzeuge Richtung ,Am Altensberg" genutzt werden

'kénnen; um Durchgangs- bzw. Schleichverkehr zu vermeiden wird die Durchfahrt mit

einem Poller abgesperrt.

Bedingt durch die Nachverdichtung ist die Rodung einiger Bestandsgehdlze er-
forderlich; jedoch werden die Neubauten so situiert, dass méglichst wenige Rodungs-
malnahmen erforderlich werden. Die zu rodenden Laubbidume werden auf dem
gegebenen Grundstiick durch Neupflanzungen ersetzt.

Im Zuge der Nachverdichtung werden zwei Teilflaichen an die Stadt Buchloe ver-
duBert. Dabei handelt es sich um eine ca. 60 m? groRe Teilflaiche im Nordwesten des
Flurstiickes Nr. 2794/4 im Bereich des Wendehammers der nérdlichen Anlieger-
strae ,Am Altersberg’ und um einen ca. 64 m? groBen Grundstiicksstreifen im Suid-
westen des Flurstlickes Nr. 2794/13 im Bereich der sudlichen Anliegerstralie ,Am
Altersberg’. Die Teilflachen werden den jeweiligen Verkehrsflachen zugeschlagen.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1

8.2

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen und geplanten Nutzungsstruktur wird das Plange biet
als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Zugelassen
werden ausschlieBlich die gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO allgemein
zulassigen Wohngebaude und die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden.
Die tbrigen gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein und geman § 4 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen werden ausnahmsweise zZuge-
lassen. Die gemé&R § 4 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden hingegen ausgeschlossen,
da sie mit der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung sowie u.a. auch hinsichtlich
des mit diesen Nutzungen einhergehenden Verkehrsaufkommens und den damit
verbundenen Emissionen in dem bestehenden Wohngebiet nicht vertraglich waren.
Zudem hat die Stadt an dieser Stelle keinen Bedarf fir derartige Nutzungen.

MafR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grund- und
Geschossflachenzahl (GRZ / GFZ) und der Héhe baulicher Anlagen — Anzahl der
Vollgeschosse (VG), Wand- und Gesamthéhen (WH / GH) — bestimmt.

Mit den festgesetzten Werten fur die Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,35 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 1,0 wird die Realisierung der geplanten
Mehrfamilienhausbebauung gewéhrleistet; die festgesetzten Werte liegen unterhalb
der in einem Allgemeinen Wohngebiet zuléssigen Héchstwerte gemaR BauNVO und
stellen die Realisierung der hier geplanten Bebauung sicher.

Bei den Hohenfestsetzungen wird zwischen den Bestandsgebauden und den Neu-
bauten differenziert. So ist im Bereich der Bestandsgebaude eine dreigeschossige
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8.3

8.4

Bauweise (WH max. 7,5 m und GH max. 13,0 m) und im Bereich der Neubauten eine
dreigeschossige Bauweise (WH max. 9,6 m und GH max. 13,0 m) zuldssig.

Mit den o.g. Festsetzungen wird zum einen die geplante Neubebauung, die sich in
die Umgebungsbebauung optimal integriert, ermdglicht und zum anderen wird die
Bestandsbebauung hinsichtlich der Wand- und Gesamthéhe auf ihr bestehendes
MaR fixiert, sodass auch im Falle einer Neubebauung oder baulichen Anderung (die
jedoch nicht beabsichtigt ist) keine nachteiligen Auswirkungen auf die umgebende
Bestandsbebauung entstehen (auf Pkt. 8.4 ,Abstandsflachen” wird verwiesen).

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der bestehenden und geplanten Bebauung wird eine Einzelhausbe-
bauung sowie eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) werden eng um die bestehenden
und geplanten Baukérper festgesetzt; einerseits um den lockeren Siedlungscharakter
trotz Nachverdichtung méglichst aufrecht zu erhalten, andererseits ist eine weit-
rdumige Festsetzung der Baugrenzen aufgrund der einzuhaltenden Abstandsflachen
ohnehin nicht zweckdienlich. Die Festsetzung der Baugrenzen ermdéglicht aber
dennoch bei den Bestandsgebduden geringfiigige Anderungen an den Geb#uden,
die ggf. im Zuge einer energetischen Sanierung notwendig werden kénnten, und bei
den Neubauten geringfiigige Verschiebungen/Anpassungen von 0,5 m rund um das
Gebaude, die ggf. im Rahmen der Bauausfiuhrung erforderlich werden.

Um insb. bei den Neubauten, trotz der eng gefassten Baugrenzen auch unterge-
ordnete Vorbauten (wie Terrasseniberdachungen, Balkone etc.) zu erméglichen,
wurde eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen in einer Tiefe von bis zu
2,0 m durch solche untergeordneten Vorbauten zugelassen. Mit der Zulassigkeit von
untergeordneten Vorbauten werden uUber die gesamte Gebaudefassade durch-
laufende Balkone oder Terrassenilberdachungen ausgeschlossen. Zulassig sind
lediglich untergeordnete Vorbauten mit einer Breite von jeweils max. 5,0 m. Die
untergeordneten Vorbauten diurfen insgesamt max. 50 % der Gebaudefassade
einnehmen.

Abstandsflachen

Um die erwiinschte und gebotene stadtebauliche Nachverdichtung erzielen zu
kénnen, werden die Regelabstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 5 BayBO von 1 H im
Bebauungsplan auf 0,4 verkirzt.

Damit ordnet der Bebauungsplan fir den gesamten Geltungsbereich von Art. 6
BayBO abweichend verkirzte Abstandsflachen an. Die Abstandsflachenvorschriften
dienen der Sicherstellung ausreichender Abstande zwischen den Geb&uden und
Nachbargrundstiicken, um Brandschutz, Belichtung, Belliftung und sozialen Wohn-
frieden zu garantieren. Brandschutz, Beliiftung und sozialer Wohnfriede werden auch
bei Abstandsflichen von 0,4 H, mindestens 3 m, gewahrleistet. Dieser Wert
entspricht demjenigen, den viele Landesbauordnungen anordnen, ohne dass dies zu
Beeintrachtigungen der Schutzgiter flhrt. Gleiches gilt fur die Belichtung. Nach dem
Grundprinzip der BayBO 1962 ist aulerdem eine ausreichende Belichtung flr
Wohnnutzungen gewahrleistet, wenn das Sonnenlicht mit einem Mindestwinkel von
45° auf die Fenster trifft.

Rechtsgrundlage fur die Verkirzung der Abstandsflachen stellt § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB dar. Das beabsichtigte Vorhaben befindet sich in einer verdichteten
Innenstadtlage. Mit dem Vorhaben wird einer verstérkten Innenentwicklung und damit
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der Vorschrift zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden im
Sinne des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB Rechnung getragen. Zudem entspricht es der
stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Buchloe, innerstddtische Flachenpotenziale
einer verdichteten Bebauung, die sich zugleich optimal in die Umgebungsbebauung
integriert, zuzufihren.

Neben den genannten stédtebaulichen Aspekten wurde zudem auch die Belichtungs-
situation der angrenzenden Grundstiicke sowie der geplanten Gebdude im Bereich
des Plangebietes betrachtet, um zu priifen, ob trotz Verkiirzung der Abstandsflachen
nach wie vor gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse im Plangebiet sowie seiner
Umgebung gegeben sind. MaRgebend fur diese Betrachtung ist der Lichteinfalls-
winkel von 45 Grad, welcher eine ausreichende Belichtung/Besonnung garantiert.

Die Reduzierung der Abstandsflachen ist insbesondere im Bereich der Bestandsbe-
bauung (WA 1) erforderlich, da die Bestandgebaude (sowohl die innerhalb des Plan-
gebietes als auch die auflerhalb des Plangebietes, deren Abstandsflachen auf das
Plangebiet einwirken) die reguléren Abstandsflachen gemaR BayBO bereits unter-
schreiten. Um kiinftige Anderungen am Gebsudebestand (WA 1) zu ermdglichen, die
zwar derzeit nicht beabsichtigt sind, aber kiinftig z.B. infolge einer energetischen
Sanierung nicht ausgeschlossen werden kénnen, ist eine Verkiirzung der Abstands-
flachen geboten. Da die Baugrenzen und das MaR der baulichen Nutzung die
Bestandsbebauung nachzeichnen, wird durch die Verkiirzung der Abstandsflachen
die Situation nicht verschlechtert. Im Falle von Neuerrichtungen bzw. baulichen
Veranderungen sind keine geringeren Absténde oder schlechtere Belichtungswinkel
maglich als im Bestand. Zudem ist der Abstand zwischen den Baugrenzen im WA 1
und der &stlich angrenzenden Bebauung mit 11,25 m bis 11,65 m gréfer als die
bestehende bzw. festgesetzte Wandhéhe von max. 7,5 m, sodass ohnehin ein Licht-
einfallswinkel von 45 Grad, bezogen auf das Erdgeschoss, eingehalten wird.

Der Abstand zwischen der Baugrenze im WA 2.1, in dem die festgesetzte Wandhéhe
max. 9,6 m aufweisen darf, und der 6stlich angrenzenden Bebauung betragt insg.
16,8 m, sodass auch hier ein Lichteinfallswinkel von 45 Grad, bezogen auf das Erd-
geschoss, eingehalten wird und damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
sichergestellt sind. Zwischen der geplanten Bebauung im WA 2.1 und der stidlich und
nordlich angrenzenden Bestandsbebauung kénnen ebenfalls gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewéhrleistet werden, da hier ohnehin (also ohne Verkirzung der
Abstandsflachen) das 16m-Privileg (d.h. 0,5 H) zur Anwendung gekommen wére, und
somit die reguléren Abstandsflachen héatten eingehalten werden kénnen. Zudem wird
zur nordlich angrenzenden Bestandsbebauung ein Abstand zwischen den Bau-
grenzen von rd. 10,8 m eingehalten, der somit gréRer ist als die festgesetzte Wand-
héhe im WA 2.1, wodurch auch hier zuséatzlich sichergestellt ist, dass ein Lichtein-
fallswinkel von 45 Grad, bezogen auf das Erdgeschoss, eingehalten werden kann.
Im WA 2.2 halten die geplanten Gebaude auch trotz der Verkiirzung der Abstands-
flachen auf 0,4 H die reguléren Abstandsflachen von 1 H (unter Beriicksichtigung des
16 m-Privilegs) zu allen Seiten ein; dies wird durch die eng festgesetzten Baugrenzen
fixiert, wodurch die nachbarschiitzenden Belange (Belichtung / Besonnung) sicherge-
stellt werden. Zudem liegt auch hier der Abstand zwischen Baugrenze und sudlich
bzw. westlich angrenzender Bebauung mit 12,1 m bzw.12,8 m tiber der festgesetzten
Wandhéhe von 9,6 m, sodass auch bei Anwendung der verkiirzten Abstandsflachen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt wiren.
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8.5

8.6

8.7

8.8

Folglich werden die nachbarschitzenden Belange (Belichtung / Besonnung, die
durch Einhaltung eines Lichteinfallwinkels von 45°, bezogen auf das Erdgeschoss,
sichergestellt werden) trotz der Verkirzung der Abstandsflachen gewahrt.

Stellplatze

Far den Nachweis der erforderlichen Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Stadt
Buchloe in der jeweils giiltigen Fassung. Um eine geordnete Entwicklung der Stell-
platzflachen sicherstellen zu kénnen, werden fir die Errichtung von Stellplatzen und
Garagen (einschl. Carports) konkrete Flachen innerhalb des Plangebietes festge-
setzt; zudem kdnnen diese Anlagen auch innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.
Aus ¢kologischen Griinden sind die Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise her-
zustellen.

Gestaltungsfestsetzungen

Im Plangebiet werden ausschlieRlich Walmdacher mit einer Dachneigung von
20° bis 38° zugelassen. Die festgesetzte Dachform und -neigung fligt sich zum einen
in die Umgebung, in der neben Walmdachern nur noch Sattelddcher vorzufinden
sind, und zum anderen wird durch die Ausfihrung von Walmdachern eine geringere
Verschattung generiert (da an den Firstseiten keine hheren Wandhdhen entstehen),
wodurch wiederum der Belichtung/Besonnung verstirkt Rechnung getragen wird.
Dachaufbauten sind bei den Neubauten (WA 2) aus selbigem Grunde nicht zul&ssig.
Bei den Bestandsgeb&uden hingegen, die bereits tber Dachaufbauten verfiigen, sind
diese auch weiterhin zulassig.

Die Belange des Ortsbildes werden zudem dadurch beriicksichtigt, dass weder die
Dach- noch die Fassadengestaltung in grellen und leuchtenden RAL-Farben sowie
mit dauerhaft reflektierenden Materialien erfolgen darf, da diese verunstaltend wirken
und sich nicht in die umgebende Gebdudegestaltung integrieren lassen.

Bodenschutz und Griinordnung

Um trotz Nachverdichtung (mit der einige Gehdlzrodungen verbunden sind) auch
kiinftig eine innere Durchgriinung des Plangebietes gewahrleisten zu kénnen,
wurden einige grunordnerische Festsetzungen getroffen; Festsetzung von Mieter-
garten, von Baumpflanzungen je 300 m? Grundstiicksflache und zur Erhaltung von
vier Bestandsbaumen.

Des Weiteren sind bei der Rodung von Bestandsbdumen/-gehdlzen die Zeitraume
gemalR BNatSchG einzuhalten, um eine Gefahrdung von dort lebenden Vogeln
ausschlieRen zu kdnnen.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten und es ist zu priifen, inwiefern
schédliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larm-
schutz in dem Plangebiet erflllt wird.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungskérpers umgeben von Wohnbebauung,
sodass grundsatzlich keine unverhéltnismaRigen Emissionen auf die Bebauung ein-
wirken. Lediglich von der westlich verlaufenden Kaufbeurener Stralle (St 2035)
kénnen Verkehrsidarmemissionen auf das Plangebiet einwirken. Um diese zu eruieren
wurde eine Schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben. Ergebnis dieser
Untersuchung ist, dass an einigen der zur Kaufbeurener Stralle zugewandten
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Gebéudefassaden der Neubauten die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Allgemeine Wohngebiete Uberschritten werden. Die Uberschreitungen betragen 4
dB(A) im Tageszeitraum und 3 dB(A) im Nachtzeitraum.

Die Priifung von SchallschutzmalRnahmen hat ergeben, dass eine Umsetzung von
aktiven Mallnahmen nicht méglich ist, da die um 4 dB(A) héheren Immissionsgrenz-
werte der Verkehrsldrmschutzverordnung 16. BImSchV eingehalten werden und
somit auch ohne die Umsetzung von aktiven MaRnahmen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleisten zu kénnen, sind die
Aulienbauteile schitzenswerter Rdume an den betroffenen zur Kaufbeurener StraRe
zugewandten Gebaudefassaden der Neubauten durch passive SchallschutzmaR-
nahmen in Form von einer Schallddmmung der AuRenbauteile nach der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau" (Stand: 2016) zu schiitzen. Da die Beurteilungspegel von
45 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten werden, sind die betroffenen Raume mit
luftungstechnisch notwendigen Fenstern auszustatten, die bei geschlossen Fenstern
die Nennliftung nach DIN 1946-6 herstellt.

Daruber hinaus wird auf die den Bebauungsplanunterlagen beigefiigte Schalltech-
nische Untersuchung von Méhler + Partner Ingenieure AG verwiesen.

VER- UND ENSORGUNG

9.1

9.2

9.3

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung ist durch das bestehende Er-
schlieBungsnetz gesichert; die Hausanschliisse der geplanten Nachverdichtung sind
im Zuge der Ausfuhrungsplanung noch herzustellen.

Niederschlagswasserbehandlung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen
Aspekten die Erhaltung bzw. Férderung der Niederschlagswasserversickerung.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
— NWFreiV) und die dazugehérigen 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 Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird
die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung fiir 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®).

Stromversorgung
Die Stromversorgung kann Uber eine Anbindung der Neubebauung an das vorhan-
dene Leitungsnetz der LEW sichergestellt werden.
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Der bestehende Strommast im Norden der FIL.Nr. 2794/4 (s. Planzeichnung), auf dem
sich ein Storchennest befindet, ist nach Méglichkeit zu erhalten, auch wenn die 1-kV-
Freileitung im Zuge der Planung unterirdisch wird.

9.4 Abfallentsorgung
Die Mullentsorgung ist (iber die bestehende ErschlieBungsstrale ,An der Halde"
sichergestellt; die Miilltonnen sind zur Entleerung an dieser bereit zu stellen.

10. ENERGIE

Bauleitpléane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln, auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der
Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieftlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuer-
barer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu beriick-
sichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Um dem Klimaschutz Rechnung tragen zu kénnen, sind die Eigentumer seit 2009
verpflichtet, im Falle eines Neubaus anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies
kann unter anderem durch (Grundwasser-)Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpellet-
kessel geschehen oder durch Maflnahmen, wie z.B. die Errichtung von Photovoltaik-
anlagen auf groRen Dachflachen.

Im Umfeld des Plangebietes wird Sonnenenergie durch Photovoltaikanlagen auf den
Dachflichen der Geb&ude bereits vereinzelt genutzt. Innerhalb des Plangebiet-
bereiches kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von weiteren
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen weiter ausgebaut werden.

11, FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 9.276 m?
=  Allgemeines Wohngebhiet 6.958 m?
davon: Uberbaubare Grundstiicksfldche (Baugrenze) 1.966 m?
davon: Umgrenzung von Flédchen fiir Garagen, Carports u. Stellplétze 1.463 m?
davon: Mietergérten 876 m?

=  Verkehrsflichen 2.318 m?
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