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;'Beg’rii"x;?ldu_ing zum Bebauungsplan

" der Stadt Buchloe vom 01.02.1996 fir das Gebiet "Lindenberg Nord" in Buchloe. -
‘ 'Das Gebiet wird im Osten durch die StaatsstraBe 2035, im Norden durch die
Hochspannungsleitung, im Stden durch das Dorfgebiet und im Westen durch die
Hangkante zur Wertachebene begrenzt.

Das Gebiet umfaRt die Grundstﬁcke mit den Flur-Nummern 227, 551, 552, 553, 554,
- 554/1, 555, 556 558, 558/2

Entwurfsverfasser Planungsburo Dr. Lothar Zettler, BahnhofstraBe 20, 87700 Memmingen

e

A. Planungsrechtliche -Voraussetzungen
1. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan der zur Zent neu ;? i
aufgestellt wird, entwuckelt
Der Bebauungsplan wird aufgestellt, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist,
weil folgender dringender Grund es erfordert {5 8 Abs. 4 BBauG) Deckung des
dnngenden Wohnbedarfs : :

A%

2. Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

Y Bereltstellung von Flachen zur Deckung des dnngenden Wohnbedarfs im Rahmen
des Wohnungsbauerlenchterungsgesetzes T e .

B, r'rLage GroBe und Beschaffenhext des Baugebletes o~
1. o Das Gebxet hegt ca. 200 m nordhch des Ortskerns von Lmdenberg

" Es grenzt an das Dorfgeblet von Llndenberg dlrekt an.
i Es hat eine GroBe von 8, 28 ha :

2. Die Entfernung des Baugeb:ets zu folgenden Anlagen und Emnchtungen soweit
diese nicht im Bereich des Bebauungsp!anes liegen, betragt ‘
Bahnhof 7 : —ca. 1km-
Volksschule ) ca. 1 km .
Versorgungsldden ; ca. 1 km
Kirche , . , " ca. 300 m

3. Das Gelande fallt nach Westen und Osten leicht ab.

4, Der Boden besteht aus kiesigem Untergrund mit Braunerdetberdeckung.

Es sind keine MaBnahmen zur Herstellung eines tragfdhigen und sicheren
Baugrundes erforderllch :

5. Es ist noch keine Be,bauung vorhanden.
Es ist folgender Baumbestand vorhanden:

Bdume I. und Il. Ordnung und Strauchbestand
(Linden, Ahorn, Eschen, Holunder, Hasel, Hartriegel) :



: Geplante bauhche Nutzung

- Die Art der bauhchen Nutzung wird i im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

-~ Art der Nutzung Bruttoﬂache -' i Fl'.-Nr.
(88 1 ff. BauNVO) N , (die mit *)
‘ ' ) ‘ bezeichneten
teilweise) o
WA 8.28
2. Im Baugebiet sind v'orgeSehen'

63 I+D-gescho&ge Wohngebaude mit ca. 95 Wohnungen 1.5 WH/Geb.
-13 i1+ D- gescho&ge Wohngebaude mit ca. 60 Wohnungen 4 6 WH/Geb

A,

3.  Esist damit zu rechnen daR das Gebiet mnerhalb von 5 Jahren ab lnkrafttreten o
~ des Bebauungsplanes bebaut wird. : ‘
Dann werden ca. 435 Einwohner mit ca. 140 volksschulpfhcht:gen Kindern in
dem Gebiet wohnen B
4. a) Das Nettowohnbauland (= Gesamtfliche - S ,
L aller Wohnbaugrundstiicke) umfaRt 5,2 ha (1)
Die Verkehrsflachen fiir die i innere - L -
Erschhef&ung umfassen - o o S 1.1 ha(2)
Somit umfaBt das Bruttowohnbauland : o : o _
(= Summe aus(T)und (2) =~ - fj,_- .. .. 86,3ha{3
_ Die. 6rtlichen Grin- und Frelﬂachen ATl el ' e
‘umfassen B ‘ ~
Die Flachen far die Gemembedarfs- ERRE S ‘
. emnchtungen umfassen Lo ' . 0,08 ha (5)
- Somit umfaBt die Bruttowohnbauﬂache Jo : ot -
(= Summe aus (3), (4) und (5)) , R - 8,28 ha (6)

1,9 ha (4)

b) Von der Bruttowohnbaufliche (6)
- entfallen demnach auf das

Bruttowohnbauland (3) 76,1 %
die 6rtlichen Grin- und Freiflichen (4) 22,9 %
die Fldchen fir Gemeinbedarfs-
einrichtungen (5) ' - _10%
. ; . 100 %
¢} Vom Bruttowohnbauland (3) entfallen auf ‘
das Nettowohnbauland (1) 82,5 %
die Verkehrsflichen far die
innere ErschlieBung (2) - 17.5 %
' 100 %
D. Bodenordnende MaRnahmen

o, . / .
Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmaRig gestaltete Grundstiicke

sowie eine ordnungsgemafe Bebauung zu erméglichen, ist eine Umlegung (8§ 80 ff
BauGB) - eine Grenzregeiung (88 80 ff BBauG) notwendxg



' ErschheBung

Das Baugeblet erha!t Uber die Blitenstral3e und die Staatsstra&e 2035 Anschlul&
an das bestehende Wegenetz

‘Die im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieBungsstraien werden in Teilab-

schnitten von Siiden nach Norden in zwei, maximal drei Abschnitten, hergestelit.

3.  Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschlu? an die Wasserversor-
gungsanlage der Stadt Buchloe. Der AnschluB ist sofort méglich.
4. Die Abwasser werden abgeleitet durch
- AnschluB an die vorhandene zentrale Kanalisation der Stadt Buchloe
- Emzelklaranlagen und. Vers:tzgruben nach DIN 4261
5. Die Stromversorgung ist gesxchert durch AnschluB an das Versorgungsnetz
der LEW. : : '
16; Die Beseitigung der Abfille ist sichergestellt durch die Miillabfuhr.
7. Die ErschlieBung erfolgt vollsténdig durch die Stadt Buchloe.
F. Uberschligig ermit_télté Kosten und Fihan;ierung
Kosten ~ Einnahmen.
: oM DM .
L Fur die Wasserversorgung IR
. Hersteliungskosten ; I . SR
“a) 1200 ifm neuer Hauptstrang . al160,--DM 192.000,--
il. Fir die Abwasserleitung:
1. HerstellUngskoSten:
a) 1150 Ifm neuer Hauptsammler a 700,-- DM 805.000,--
. Fiir StraBen, Wege und Plitze:-
1. Herstellungskosten:
a) Herstellung der Fahrbahnen Tk
1300 Ifm in 5,00 m Breite a 750,-- DM 975.000,--
b) Herstellung der Gehbahnen : .
1150 Ifm in 1,50 m Breite a 225,- DM 258.750,--
435 Ifm in 2,00 m Breite a 300,-- DM 130.500,-
c) Beleuchtung: 25 Einheiten a 3.000,-- DM  75.000,--

d) StralBenentwdsserung 1300 Ifm ~a 100,-- DM 130.000,--

B N S S e P SIEi ,



'Kosten . - Einnahmen

V. Fiir Parkﬂachen und Grunanlagen, die gema& '
§ 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB ErschlieBungsanlagen sind:
1. Herstellungskosten: .
a) Anlage der Parkfldchen 1850 gm -a 40,~- DM 74.000,-
~b) Anlage der Griinanlagen 17150 gqm - a 25,-- DM 428.750,--
V. Nachfolgelastén:
1. Emnchtungen far die Jugend (z. B. Erwelterung

6.

~ des Kmdergartens oder des Sportplatzes),.

namlich Spielplatz . 60.000-

Summe: 3129000.“

Die Finanziergng wird Gber die jahrlichen Hausha!té geregelt.

Vorauss‘ichtliché Auéwirkungen und Vérwirklichun'g dér‘ Planqng.;

1

. Dne Planung laBt folgende Auswnrkungen erwartenf R
; ‘Verbesserung der Wohnraumsr(uatcon in Buchloe

\.~,,

. Es ist mcht zu erwarten daB dle Verwxrkhchung der Plannung snch nachtethg

- auf die- persdnlichen Lebensumstinde der in dem Geblet wohnenden oder ,
" arbeitenden Menschen auswxrken W(l’d Em Sozxalplan (§ 180 BauGB) ist daher

. mcht erforderhch

R Zur Verw:rkhchung des Bebauungsplans sol!en alsbald folgende MaBnahmen

getroffen werden:
Bau des 1. Abschmttes der ErschheBungsstraBe

Weitere Erlduterungen
(msbesondere zu etwaigen Festsetzungen nach § 9 BauGB)

Stidtebauliche Zielvorstellungen

Aufgrund seiner herausragenden Lage im Kuppenbereich wurde versucht, das Baugebiet
durch die EingrinungsmaBnahme sowie durch die stédtebauliche Zuordnung der mehr-
geschossigen Gebiude zu den eingeschossigen Wohnbauten in die Landschaft einzu-
binden. Ein wichtiger Gesichtspunkt war dabei die absolute Freihaltung der westlichen
Hangzone als Gbergeordnete landschaftliche Leitlinie sowie die Situierung einer &ffent-
lichen Griinflache aus dkologische Ausgleichsflache mit Liarmschutzfunktion.




Griinordnung

Die wichtigsten Aspekte der Griinordnung sind die Freihaltung der Hangzone, die
Schaffung einer 6ffentlichen Ortsrandeingriinung im Westen und Norden, ein &ffentlicher
Griinzug entlang der StaatsstraRe 2035 sowie der Verbindung von Westen nach Osten
Gber den Spielplatz an der Hangkante. Der westliche und nérdliche Randbereich des
Baugebietes wird als 6kologische Ausgleichsflache im Sinne das § 8 a (BNatSchG) mit
Funktion als Trittsteinbiotop ausgewiesen. Der nordwestliche sowie der nérdliche Bereich
soll durch Aufschiittung mit weicher Modellierung zugleich Lérmschutzfunktion
ibernehmen und dadurch in die Landschaft integriert werden. Der gesamte &kologische
Ausgleichsbereich soll mit naturnahen Gehélzfldchen und einheimischen Baum- und
Straucharten, sowie Extensivierung der {ibrigen Flachen mit 2 x Mahd / Jahr zur
Entwicklung von artenreichen Streuwiesenbesténden entwickelt werden. Diese Flachen
gehen entlang dem zukiinftigen Ortsrand in groBfldchige Streuobstwiesenfléchen Uber. Die
Verbesserung der 6kologischen Funktion soll in Teilbereichen durch Anreicherung mit
Sekundérbiotopen (Kiesinseln usw.) und Ausbildung eines Kleinreliefs (trockene, magere '
Standorte) erreicht werden. Der gesamte ErschlieBungsbereich wird verkehrs-
beruhigt festgesetzt mit mind. 1 Baum/13m Stral3enlédnge. Desweiteren wurden
umfangreiche Emzelbaumpﬂanzungen im privaten Bereich festgesetzt

Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen

Die Ausweisung des Baugebietes stellt einen Eingriff in visuell-dsthetischer und
gesamtokologxscher Sicht dar. Zu Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen ist die Stadt erst ab
dem 1. Januar 1998 verpflichtet. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Verhéltnisse
weist die Stadt Buchloe nach & 8a des BNatSchG Ausgleichsflachen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach. Die Hauptauswirkung der Bebauung in
dieser relativ exponierten Lage ist neben dem Verbrauch und der Versiegelung des Bodens
‘in der Verdnderung des Orts-'und Landschaftsbildes zu sehen. Aus diesem Grund werden
die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen vorrangig aus visuell-optischen Griinden ausgefihrt.
Auf der Nord- und Nordwestseite des Baugebietes wird mit einer groRzlgigen Modellierung,
zum einen die Einbindung des geplantes Baugebietes in die Landschaft gesichert, zum
andern hat diese Geldndemodellierung auch die Funktion der Verbesserung der
Larmemissionen zu Ubernehmen. Die Stadt Buchloe hat nach ldngerer Diskussion auf einen
Teil der Bebauung verzichtet und sich fir die geplante Ausgleichsmalnahme entschieden.
Die Gestaltung erfolgt in gro3fldchigen Streuobstanlagen mit Extensivwiesen und teilweise
feldgehdlzartiger Anpflanzung in der &uBeren Randzone. Die extensiv zu nutzende '
Streuobstzone flhrt dann in die nach Stden fihrende geplante Eingriinung Gber. Die
MaRnahme wird von der Stadt Buchloe méglichst friihzeitig ausgeflihrt, so dal3 anfallendes
Material aus dem ErschlieBungsvorhaben in die Modellierung eingebracht werden kann und -
damit die Aufbringung von Fremdmaterial ausgeschlossen ist. Die Ausgleichsflachen
bleiben im Eigentum der Stadt Buchloe, dadurch ist die Gestaltung und dle spdtere
extensive Nutzung und Pflege gesichert.



 Emissionsschutz

Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten Lindenbergs, westlich der StaatsstraRe 2035. Es
grenzt im Siiden und Osten an bestehende Wohnbebauung, im Westen von dem Hang, der
zur Wertachebene abfillt und landwirtschaftliche genutzt wird. Im Norden reicht das
Gebiet bis an die bestehende Hochspannungsleitung und bis zu den land-
wirtschaftlichen Nutzfldchen. Durch die ausgeprégte Kuppenlage ist das Gebiet von allen
Seiten Immissionen verschiedenen Ursprungs ausgesetzt, wobei die vom Verkehr
verursachten Immissionen am gravierendsten sind. Die StaatsstraRe 2035, direkt an das
Planungsgebiet angrenzend, hatte bei der letzten Verkehrszihlung 1990 ein Verkehrs-
aufkommen von 5370 Kraftfahrzeugen binnen 24 Stunden, wobei der. LKW-Anteil tagstber
“und nachts auf 7,2% errechnet wurde. Die schalltechnischen Beurteilungs- -
pegel fur das vorletzte, geplante Haus im Stdosten errechnen sich auf 62,3 dB(A)
tagsuiber, und 54,5 dB(A) nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir die
stédtebauliche Planung nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 betragen fir Allgemeine Wohn-
gebiete 55 dB(A) tagsUber und 45 dB(A) nachts. Daraus resultiert, daRR entlang der
StaatsstraBe 2035 unbedingt LirmschutzmaBnahmen getroffen werden mdssen. Ahnlich
verhidlt es sich mit den Immissionen, die im Norden von der B 18 zu erwarten sind. Auch
hier ergibt sich fir die nordwestliche Ecke des Planungsgebtetes eine Uberschreutung des
zulédssigen Larmpegels vor allem fiir die Nachtzeiten, als dritte, nicht unbedeutende
Larmquelle, muR die Bahnlinie Kaufbeuren - Buchloe angesehen werden d:e ca. 250 m
westlich in der Wertachebene verlduft. Auf den zwei Bahn-
gleisen fahren tagsiiber 169 Zlge und nachts 22, was bei Westwind auch zu erheb-
lichen Larmbelé&stigungen fiihren kann.
Zu den bereits ausgefiihrten Immissionen kommen noch die Tnefgaragenemfahrten inner-
halb des Planungsgebietes sowie die elektromagnet:schen Emmissionen des Umspann- 1
werkes im Norden ebenso dazu, wie die KFZ-Werkstitte im Stdwesten des Gebietes. Das
von einem schalltechnischen Fachinstitut erstellte Gutachten wird Bestandteil des
Bebauungsplanes. Das schal!techmsche Gutachten sieht Schallschutztechnische
MaBnahmen auch im Bereich des nérdlichen und nordwestlichen Bereichs vor. Dem wurde
als Larmschutzwall mit festgesetzten Hdéhen im Bebauungsplan Folge geleistet.

MEMH NC(%\L O(C{b | : B;xchloe, den 27.08.1996

Ort, Tag Ort, Tag

Der Entwurfsverfasser «Ober/Blrgermeister
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Greif, 1. Biirgermeister

Diese Begriindung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gem. & 3 Abs. 2 BauGRB
vem mit in offentlich ausgelegt.



