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1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick mit FI1.-Nr.132/5, Gemarkung Buxheim, wurde im Jahr 2023 ein
Bauantrag fir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage und weiteren zugehdrigen oberirdischen Stell-
platzen eingereicht. Das nach Westen spitzformig zulaufende Grundstck liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
rechtsgiiltigen Bebauungsplanes ,Klosteracker® und zwar im siidlichen Randbereich entlang der Bahnlinie Memmin-
gen - Leutkirch (Allgau).

Da der Bauantrag in mehreren Punkten nicht den Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes entspricht und
die Abweichungen die Grundziige der Planung betreffen, sind Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes rechtlich nicht médglich. Somit kann die geplante Bebauung nicht auf Basis des rechtsgiltigen Bebauungspla-
nes ,Klosteracker” erfolgen.

Durch die vorliegende 3. Anderung soll die zukiinftige Bebauung auf dem Grundstiick FI.-Nr. 132/5 bauleitplanerisch
neu geordnet werden. Das Grundstlck bildet aufgrund seiner Lage, seines Zuschnittes und der Bestandsbebauung
innerhalb des Gesamt-Bebauungsplangebietes eine eigene Betrachtungseinheit, wie auch die nordlich gelegene Rei-
henhausbebauung beidseitig entlang der Kolpingstralie in ihrer Einheitlichkeit eine eigene Betrachtungseinheit bildet.

Die Gemeinde Buxheim méchte mit dieser Anderung des Bebauungsplanes den Grundsétzen und Zielen ,Flachen-
sparen* und ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung* der Landes- und Regionalplanung in Bayern nachkommen, ei-
ne innerdrtliche Nachverdichtung zulassen und die planungsrechtliche Grundlage zur zeitgemaRen wohnbaulichen
Nutzung innerértlicher Bauflachen schaffen.

Nach Riickbau der Bestandsgebaude soll ein Mehrfamilienhaus mit maximal 18 Wohnungen, Tiefgarage und oberirdi-
schen Stellplatzen neu errichtet werden.

2 BESCHLUSSSITUATION UND VERFAHREN GEMASS BAUGESETZBUCH (BAUGB)

Der Gemeinderat Buxheim hat mit Sitzung vom 01.07.2024 die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes
,Klosteracker* beschlossen.

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durch-
gefthrt. Von einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird gemaR § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen. Es wird eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange durchgefiihrt.

3  GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstlick mit FI.-Nrn. 132/5 (Pappelallee 16) der Gemarkung Buxheim und weist
eine Flachengrdfie von ca. 1.826 m? auf.

4 ANDERUNGEN AUFGRUND DER FRUH;EITIGEN UNTERRICHTUNG DER OFFENTLICHKEIT, DER BE-
HORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE NACH §3 ABS.1 UND §4 ABS. 1
BAUGB
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5 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

5.1 Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Buxheim aus dem Jahr 2017 als
Wohnbauflache dargestellt. Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes wird somit aus dem wirksamen Fl&-
chennutzungsplan entwickelt.

Legende

““‘ !
oY Esssssnnnnnnnn

Abb. 1 Ausschnitt wirksamer Flichennutzungsplan  rote Punktlinie: Umgriff 3. Anderung B-Plan

5.2 Bebauungsplane

Der Anderungsbereich"befindet sich innerhalb des rechtsglltigen Bebauungsplanes ,Klosterécker* aus dem Jahr
1983. Der vorliegende Anderungsbereich ist rechtskraftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

a®
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtsgliltigen Bebauungsplan ohne Mal3stab
rote Punktlinien: Umgriff 3. Anderung B-Plan
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6 BESTANDSSITUATION

6.1 Lage und Topographie

Der Anderungsbereich liegt ca. 420 m siidlich vom historischen Ortskern von Buxheim. Von der dstlichen angrenzen-
den Zufahrt (591,53 m . NHN) bis zum westlichen Bereich des Baugrundstlicks fallt das Gelande um ca. 1,2 Ho-
henmeter auf 590,35 m (. NHN ab (Hohenaufmal® durch Vorhabentrager, 24.04.2024; vgl. nachstehende Abb. 3).

6.2 Nutzung und Griinstrukturen

Innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich im Nordosten ein Wohnhaus mit Garage und angebautem Garten-
haus sowie zugehdrigem Frei- und Gartengelénde. Innerhalb des Gartens sind mehrere kleinere Gartenhauschen und
Unterstande, z. T. als Holzlager genutzt, vorhanden. Im Nahbereich des Wohnhauses sind sechs éltere GroRb&dume -
vier Birken, eine Kiefer, eine mit Efeu bewachsene Fichte - vorhanden. Im mittleren Teil des Gartens befinden sich
zwei alte Obstbaume, im westlichen Eck eine Gruppe mit Laubbdumen und Fichten jungen bis mittleren Alters. Nach
Norden hin wird das Grundstiick z. T durch eine lineare Anpflanzung mit jlingeren Fichten begrenzt, im Siiden zur
Bahnlinie hin durch eine Thujahecke. Weiterhin befinden sich einige Zierstraucher auf dem Grundstuick.

Abb. 3 Luftbild: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2022 ohne Mal3stab
rote Punktlinien: Umgriff 1. Anderung B-Plan
O 591,63 m i. NHN
o 590,35 m i. NHN
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Abb. 4 Blick von Osten auf das Wohngebéaude mit angebautem Gartenhaus

Abb. 5 Blick von Osten in Richtung Westen zum Gartengelédnde
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Abb. 6 Blick von Westen nach Osten zum Wohngebéude

6.3  Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete / Schutzobjekte / geschitzte Flachen nach dem Naturschutzrecht

Innerhalb und im raumlich-funktonalen Umgriff des Anderungsbereiches befinden sich gemaR BayernAtlas (Online-
Abfrage Februar 2024) keine

* Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete),
+ Schutzgebiete und -objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG,
+ geschiitzten Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG.

Das nachstgelegene amtlich kartierte Biotop befindet sich ca. 25 m sudlich des Planungsgebietes. Hierbei handelt es
sich um die Biotopnummer 8026-0005-003 (Hecken an Bahnbdschungen bei Buxheim) stdlich der Bahnlinie.

Schutzgebiete nach dem Wasserhaushaltsgesetz
Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff befindet sich kein Trinkwasserschutzgebiet
(BayernAtlas, Online-Abfrage Februar 2024).

Schutzgebiete / Schutzobjekte nach dem Denkmalschutzgesetz

Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff sind keine Bau- und/oder Bodendenkméler
im Bayerischen Denkmal-Atlas verzeichnet (BayernAtlas, Online-Abfrage Februar 2024).

Die denkmalgeschiitzte Klosteranlage des Karthduserordens befindet sich ca. 350 m nérdlich. Aufgrund der zwischen-
liegenden Bebauung besteht keine Sichtverbindung und daher auch kein raumlich-funktionaler Zusammenhang.

6.4 Boden

Der Anderungsbereic_h befindet sich gemaf der Digitalen Geologischen Karte M 1:25.000 im Bereich der unter- bis
mittelwlirmzeitlichen Ubergangsterrasse (Schmelzwasserschotter).

Gesteinsbeschreibung: Kies, wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schluffig;

GemaR der Ingenieurgeologischen Karte M 1:25.000 liegen nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert,
mit mittlerer bis hoher Tragfahigkeit, lokal z. T. maRig frostempfindlich, vor.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhab des Anderungsbereiches keine Altlas-
ten / Altlastenverdachtsflachen.
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6.5 Wasser

Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff befindet sich kein Oberflachengewasser.

Der Anderungsbereich befindet sich nicht in der Néhe eines Trinkwasserschutzgebietes (BayernAtlas, Online-Abfrage
Februar 2024). Kenntnisse zum Grundwasserflurabstand liegen nicht vor. Das Auftreten von Schichten(grund)wasser
kann nicht ausgeschlossen werden.

Die Gefahr von wild abflieBendem Wasser bei Starkniederschlagen wird aufgrund der vergleichsweise ebenen Gelan-
degestalt als gering eingestuft, kann aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

6.6  Arten und Lebensraume

Innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich im Nordosten ein Wohnhaus mit Garage und angebautem Garten-
haus sowie zugehdrigem Frei- und Gartengelénde. Innerhalb des Gartens sind mehrere kleinere Gartenhauschen und
Unterstande, z. T. als Holzlager genutzt, vorhanden. Im Nahbereich des Wohnhauses sind sechs éltere GroRb&dume -
vier Birken, eine Kiefer, eine mit Efeu bewachsene Fichte - vorhanden. Im mittleren Teil des Gartens befinden sich
zwei alte Obstbaume, im westlichen Eck eine Gruppe mit Laubbaumen und Fichten jungen bis mittleren Alters. Nach
Norden hin wird das Grundstiick z. T durch eine lineare Anpflanzung mit jlingeren Fichten begrenzt, im Siden zur
Bahnlinie hin durch eine Thujahecke. Weiterhin befinden sich einige Zierstraucher auf dem Grundstiick. Die angren-
zende slidexponierte Bahnbdschung ist dicht mit Altgrasbestanden und Gehélzaufwuchs bestanden.

An dem angebauten Gartenhaus sind Spuren von Geb&udebritern vorhanden. Die Birken weisen mehrere Baumhoh-
len auf, welche potenzielle Quartierstrukturen flr Hohlenbriter bei den Vogelarten und fir Fledermause in Baumquar-
tieren darstellen. Aufgrund der angrenzenden sldexponierten Bahnbdschung kann das Vorkommen der Zau-
neidechse nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund der vorhanden Lebensraumausstattung kann das Vorkommen von seltenen und/oder geschitzten Tierarten
bzw. von Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie / europdische Vogelarten nach Art. 1 VRL nicht ausgeschlossen
werden. Daher werden Erhebungen zum Vorkommen der Gehdlz- und Gebaudebriter, der Flederméuse und der Rep-
tilien (Zauneidechse) durchgefiihrt, und es wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, welcher zum
01.07.2024 noch in Bearbeitung ist. Die Ergebnisse werden im Laufe des weiteren Verfahrens in die Planunterlagen
eingearbeitet und bericksichtigt.

6.7 Immissionsschutz

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb eines rechtskraftig festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes. Diese
Nutzungsart wird auch durch die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes beibehalten.

Weiterhin befindet sich der Anderungsbereich im Einflussbereich der Emissionen durch die dstlich vorbeifiihrende
Pappelallee / Memminger Straf8e und die stidlich angrenzende, eingleisige Bahnlinie Memmingen - Leutkirch (Allgau).

6.8  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Anderungsbereich und dessen unmittelbare Umgebung sind gepragt durch die Lage in einem nahezu ebenen,
leicht in Richtung Westen abfallenden Gelénde. Die nérdlich anschliefende Bebauung ist gepragt durch eine zweige-
schossige Reihenhausbebauung mit mittelsteilen Dachern mit einer Neigung zwischen 30° und 35° und Garagenhé-
fen mit Flachdachern. Sidlich angrenzend befindet sich die eingleisige Bahnlinie Memmingen - Leutkirch (Allgau),
welche in diesem Bereich im Einschnitt verlauft. Die nordseitige Béschung ist mit Gehdlzaufwuchs und Altgrasvegeta-
tion dicht bestanden, die slidseitige Boschung mit &lteren und machtigeren, biotopkartierten Gehdlzen. Sudlich der
Bahnlinie ist ebenfalls zweigeschossige Wohnbebauung vorhanden, welche aufgrund des dichten Geholzbewuchses
auf der siidseitigen Bahnbdschung vom Anderungsbereich aus nur im Winter im laubfreien Zustand sichtbar ist.

6.9 Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff sind keine Bau- oder Bodendenkmaler im
Bayerischen Denkmal-Atlas verzeichnet (BayernAtlas, Online-Abfrage Februar 2024).
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7 MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND VERRINGERUNG

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes werden nachfolgende griinordnerische und gesamtplanerische MaR-
nahmen festgesetzt.

Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima

- Befestigung von oberirdischen Stellplatzen, Zufahrten und Platzflichen mit wasserdurchl&ssigen, sickerfahigen
Belagen;

- Veranderung der Oberflachengestalt nur in dem fiir die Bauausflihrung erforderlichen Mal3e;

- Beschrankung der versiegelten Verkehrs- und ErschlieBungsflachen auf das funktional erforderliche Mindestmal;

- Festsetzung zur mdglichst vollstandigen Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers;

Schutzgiiter Arten und Lebensraume, Landschafts- und Ortsbild

- Mindest-Durchgriinung des Baugrundstiicks durch die planzeichnerische Festsetzung von einheimischen Laub-
baumen;

- Verwendung standortgerechter und okologisch wertgebender Pflanzenarten mit Festlegung der Mindestanforde-
rungen;

- Festlegung Mindeststandraum fiir Laubbaume;

- Festlegung der zeitlichen Durchfiihrung der Pflanzmalnahmen;

- Festsetzungen zum Maf der Bebauung und zur baulichen Gestaltung;

- Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen;

- Hinweise zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG;

- Hinweise zu SchutzmafRnahmen fiir Geholze bei Bauarbeiten;

- Hinweise zu einer naturnahen und 6kologisch wertvollen Gestaltung der Freiflachen;

- Hinweise zu einer insektenfreundlichen AuRenbeleuchtung;

8  AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

8.1  Schutzgut Boden und Flache

Wahrend der Baumafinahmen besteht die Gefahr, dass bei Maschineneinsatz bzw. durch Defekte / Unfalle Schadstof-
fe in den Untergrund eingetragen werden. Auf den ordnungsgemafien Umgang mit Schadstoffen wird hingewiesen.

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes wird das durch den rechtsgiiltigen Bebauungsplan bereits zu-
lassige Mal} der Bebauung erhoht. Diese Erhdhung entspricht einer zuldssigen Mehrversiegelung in einer GroRenord-
nung von ca. 360 m2 Flache bzw. einer Erhéhung der maximal zuldssigen GRZ von ca. 0,6 auf ca. 0,8.

Dies ist folgendermalen begriindet: Die nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1977 rechtskraftig festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. Nebenanlagen im Sinne des § 14, Terrassen, Balkone sowie bauliche Anlagen
innerhalb der Abstandsflachen sind hierbei nicht anzurechnen, wodurch sich die GRZ inkl. dieser baulichen Anlagen
bis auf ca. 0,6 erhGhen kann. )

Die maximal zulassige Uberbaubare Grundflache (GR) durch die Bebauungsplan-Anderung betragt 1.460 m2. Dies
entspricht einer maximalen Grundflachenzahl von ca. 0,8.

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden und Flache

8.2  Schutzgut Wasser

Wahrend der BaumalRnahmen werden die Filterschichten reduziert, wenn Baugruben angelegt und/oder Bodenschich-
ten abgetragen werden. Dadurch besteht die Gefahr, dass Schadstoffe in das Grundwasser / Schichtenwasser einge-
tragen werden. Auf den ordnungsgemafRen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wird hingewiesen.

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes wird das durch den rechtsgiiltigen Bebauungsplan bereits zu-
lassige Maf} der Bebauung erhoht. Die maximal zuldssige Mehrversiegelung entspricht einer GréRenordnung von ca.
360 m?Flache (vgl. Schutzgut Boden und Flache).

Im Gegenzug wird die Verpflichtung zur méglichst vollstandigen und fldchigen Versickerung des unverschmutzten
Niederschlagswassers neu in die Bebauungsplan-Anderung aufgenommen. Dies dient der Entlastung der gemeindli-
chen Kanalisation, der Verringerung der Hochwassergefahr und der Grundwasserneubildung.

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser
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8.3  Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene

Waéhrend der BaumaRnahmen sind temporare Beeintrachtigungen des Lokalklimas / der Lufthygiene durch baubeding-
te Emissionen (Abgase und Staubentwicklung durch Baumaschinen, Baustellenverkehr, Maschineneinsatz) in der na-
heren Umgebung zu erwarten.

Durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung wird das durch den rechtsgiiltigen Bebauungsplan zulassige MaR
der Bebauung erhoht. Die maximal zulassige Mehrversiegelung entspricht einer GroRenordnung von ca. 360 m? Fla-
che (vgl. Schutzgut Boden und Flache).

Durch die unvermeidbare Fallung von sechs Grolbdumen, zweier alterer Obstbdume und mehrerer Baume jiingeren
bis mittleren Alters kommt es zum Verlust von Frischluft-Produzenten. Als (teilweiser) Ersatz wird die Pflanzung von
sechs Laubbdaumen planzeichnerisch festgesetzt. Hierdurch kann mittel- bis langfristig die Frischluft-Produktion teil-
weise wiederhergestellt werden.

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Lokalklima / Lufthygiene

8.4  Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Bei Realisierung der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes kommt es zum Verlust von sechs GroRbaumen,
zweier alterer Obstbdume und mehrerer Baume jlingeren bis mittleren Alters. Hierbei kommt es zur Beseitigung von
Quartierstrukturen fir Flederméuse und Vogel in den GroRbaumen. Weiterhin sind durch den Gebaudeabbruch Quar-
tierstrukturen fir Gebaudebriiter und Fledermause an und in den Gebauden betroffen. An groRen Glasfronten besteht
fir Vogelarten ein Kollisionsrisiko bzw. die Gefahr von Vogelschlag mit Tétung oder Verletzung durch Barrierewirkung.

Zur Verringerung der Auswirkungen wird die Pflanzung von sechs Laubbaumen planzeichnerisch festgesetzt, und es
erfolgen Hinweise durch Text zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden. Im Laufe des weiteren
Verfahrens werden auf Grundlage der Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages bei entsprechendem Er-
fordernis Festsetzungen und weitere Hinweise zum Artenschutz in den Planunterlagen erganzt.

— Eine Bewertung der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt kann
erst nach Vorliegen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages erfolgen.

8.5  Schutzgut Mensch (Immissionsschutz / Erholung)

Aufgrund von Bauarbeiten und Baustellenverkehr sind temporare Beeintrachtigungen (L&rm, Erschiitterungen, Staub
und Abgase) innerhalb des Anderungsbereiches sowie im Bereich der nérdlich angrenzenden und der nahegelegenen
Wohnbebauung zu erwarten, wobei insbesondere auch die Erholungsqualitat in den nach Suden ausgerichteten
Hausgarten beeintrachtigt sein wird. Diese temporaren Beeintrachtigungen sind mit mittlerer bis hoher Erheblichkeit
einzustufen.

Anlagebedingt, d. h. durch die Gebaude der Wohnbebauung, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der ndrdlich
angrenzenden Nachbarbebauung zu erwarten. So ist das geplante neue Wohngebaude sldlich der zur nordseitigen
Reihenhausbebauung gehdrigen Garagenzeilen angeordnet. Die zuldssige Gesamthohe des geplanten Wohngebau-
des entspricht mit 10,20 m dem zulassigen Mal im rechtsgiltigen Bebauungsplan (vgl. Ziffer 11.2 MalB der baulichen
Nutzung).

Betriebsbedingt wird durch die geplante Nachverdichtung die Anzahl der Fahrzeugbewegungen (Ziel- und Quellver-
kehr) zunehmen. Erhebliche bzw. unzulassige Auswirkungen auf die umgebende Wohnbebauung sind hierdurch je-
doch nicht zu erwarten.

Zum Schutz vor Gerauschimmissionen durch Luftwarmepumpen werden Mindestabstande zur benachbarten Wohn-
bebauung in Abhangigkeit der Schallleistungspegel verbindlich festgesetzt.

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch die geplante Wohnbebauung

8.6  Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Temporére Beeintrachtigungen des Ortsbildes sind durch Baumaschinen, Krane, Gebaudeabbruch, nicht fertiggestell-
te Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial zu erwarten.

Eine erhebliche, zusatzliche bauliche und technische Uberpragung bislang unbebauter Landschaft erfolgt nicht, da es
sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung auf vorgenutztem Standort handelt.

Die Festsetzungen zum Mal} der Bebauung tragen dazu bei, dass sich die Bebauung einerseits mdglichst gut in das
vorhandene Ortsbild einflgt, andererseits sich aber auch die von der Landes- und Regionalplanung vorgegebene In-
nenentwicklung und flachensparende Siedlungsentwicklung verwirklichen lassen.
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Durch die Bebauungsplan-Anderung wird das MaR der Bebauung erhéht, dies betrifft insbesondere die Erhdhung der
zulassigen Geschossigkeit von zwei auf drei Vollgeschosse. Hierbei wird eine Erhéhung der Wandhohe zugelassen,
die zulassige Gesamth6he beibehalten und die zuldssige Dachneigung reduziert. Somit bleibt die MaRstablichkeit der
Bebauung weitestgehend erhalten.

Die Fallung der sechs GroRRbaume wirkt sich kurz- bis mittelfristig negativ auf das Ortsbild aus, da die Ortsbildpragung
durch raumwirksame GroRb&dume kurz- bis mittelfristig erheblich reduziert wird. Die festgesetzte Malnahme zur Griin-
ordnung, hier: Ersatzpflanzung von sechs Laubbdumen, tragt zur Minimierung der genannten Auswirkungen bei, es
verbleibt jedoch ein erheblicher time-lag zwischen Fallung und vollstandiger Wiederherstellung der Funktionserfullung.
Die bestehenden Gehdlzbestande entlang der Bahnbdschung tragen zu Minimierung der Auswirkungen bei.

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft (Ortsbild)

8.7  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

— keine Betroffenheit von Baudenkmalern, voraussichtlich keine Betroffenheit von Bodendenkmaélern
— geringe Betroffenheit von Sachgltern

Fazit:
Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand geringe Beeintrachtigungen der Schutzguter zu erwarten.

9  AUSGLEICH NACH DEM BAUGESETZBUCH UND NATURSCHUTZRECHT

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt mit einer zulassigen Grundfla-
che von 1.460 m2 weit unter der Grundflache von 20.000 m? und ist damit der Fallgruppe 1 des § 13a Abs. 1 BauGB
zuzuordnen. Damit gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Es ist kein
Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

10 PLANUNGSKONZEPT

10.1 Stadtebaulich-ortsplanerisches Konzept

Auf dem Grundstlick soll eine flachensparende Nachverdichtung im Innenbereich erméglicht werden, wobei die Mal-
stablichkeit der umgebenden Bebauung Berlicksichtigung finden soll. Weiterhin soll die Méglichkeit geschaffen wer-
den, dringend bendtigten Wohnraum auch mit vergleichsweise geringen WohnungsgréRen flr Singles, junge Paare
und Senioren zu realisieren.

In den nachfolgenden Abbildungen ist die geplante Bebauung des Vorhabentragers auf Fl.-Nr.132/5 dargestellt.

Abb. 7 Auszug Entwurf Bauantragsverfahren © ku architekten, Architekt Wolfgang Krischke, Stand: 12.03.2024
Ansicht Siiden
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Abb. 8 Auszug Entwurf Bauantragsverfahren © ku architekten, Architekt Wolfgang Krischke, Stand: 12.03.2024
Ansicht Osten
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Abb. 9  Auszug Entwurf Bauantragsverfahren © ku architekten, Architekt Wolfgang Krischke, Stand: 12.03.2024
Ansicht Norden

10.2 Griinordnerisches Konzept

Das grinordnerische Konzept sieht eine Mindest-Durchgriinung des Baugrundstlicks mit sechs einheimischen Laub-
baumen vor.

10.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iber einen offentlichen Zufahrtsweg (FI.-Nr. 134/12), welcher in die Kolpingstrale
mindet, die wiederum an die Pappelallee anschlieft. Die private Zufahrt zur Tiefgarage und zu den oberirdischen
Stellplatzen auf dem Baugrundstick erfolgt entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze.
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11 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

11.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt, wie dies bereits im
rechtgliltigen Bebauungsplan festgesetzt ist. Dies entspricht dem Ziel der Gemeinde, Wohnraum zu schaffen. Zulassig
sind Wohngebaude, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke. Nicht
zulassig sind der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle und sportliche Zwecke, da diese Nutzungen einen sehr hohen Flachen- und Raumbedarf aufweisen und
der bevorzugten Schaffung von Wohnraum entgegenstehen. Ebenfalls nicht zulassig, auch nicht ausnahmsweise, sind
die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, da sie dem Zweck, Wohnraum zu schaffen,
ebenfalls widersprechen und aufgrund der Grundstiickssituation auch nicht méglich sind.

Um die Gefahr fir Menschen, z. B. bei Starkniederschlagen, zu minimieren, werden Aufenthaltsraume im Kellerge-
schoss ausgeschlossen.

11.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Vergleich zum rechtsgultigen Bebauungsplan erhoht. Dieses bestimmt sich
aus der Grundflache (GR) bzw. der ,Versiegelungszahl® sowie der Anzahl der Vollgeschosse und der Gebaudehohe
(Auflenwand- bzw. Gesamthdhe).

Grundflache

Die Festsetzung der GroRe der Grundflache ist fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung zwingend und
dient dazu, die tibermaRige Nutzung des Grundstiicks zugunsten des Bodenschutzes zu vermeiden. Die festgesetzten
Uberbaubaren Flachen fir das Hauptgebdude mit 455 m? sowie fiir Balkone und Terrassen mit zusatzlich 150 m?
entsprechen einer GRZ von ca. 0,33. Damit wird der Orientierungswert fiir ein Aligemeines Wohngebiet nach § 17
Abs. 1 BauNVO unterschritten.

Die ,Versiegelungszahl* wird durch die Gesamtgrundfléche fiir die Uberschreitungsméglichkeiten der in § 19 Abs. 4
Satz 1 aufgefiihrten Anlagen bestimmt. Um die erforderlichen Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie eine Tiefgarage unterbringen zu konnen, muss die nach § 19 Abs. 4 BauNVO
gesetzlich festgelegte 50 vom Hundert Uberschreitungsmdglichkeit Uberschritten werden. Die nutzungsspezifisch
festgelegte Gesamt-Grundflache betrédgt 1.460 m2 und entspricht einer errechneten GRZ von ca. 0,8. Die
Kappungsgrenze von 0,8 nach § 19 Abs.4 BauNVO wird somit erreicht. Diese maximale Uberschreitung wird
zugelassen, um eine optimale Ausnutzung des im Innenbereich liegenden Gebietes zu gewahrleisten und
Flachenressourcen am Ortsrand zu schonen (,Flachensparen).

Insgesamt ist von einer Erhéhung der maximal zuldssigen GRZ von ca. 0,2 auszugehen, was einer zuldssigen
zusétzlichen Versiegelung von ca. 360 m2 Fl&che entspricht. Dies ist darin begriindet, dass im rechtsglltigen Bebau-
ungsplan ,Klosteracker aus dem Jahr 1983 zwar eine GRZ von ,nur* 0,4 festgesetzt ist, hierbei jedoch gemaf der an-
zuwendenden BauNVO 1977 Nebenanlagen im Sinne des § 14, Terrassen, Balkone sowie bauliche Anlagen innerhalb
der Abstandsflachen nicht zur Grundflachenzahl zu rechnen sind. Somit wird davon ausgegangen, dass innerhalb des
Anderungsbereiches gemaR BauNVO 1977 eine Gesamt-Versiegelung mit einem Faktor von ca. 0,6 bereits zuldssig
ist (vgl. Ziffer 8.1 Schutzgut Boden und Flache).

Anzahl der Vollgeschosse

Um ein ,Einfigen“ der Neubebauung in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen, wird die Gebaudehohe
festgelegt. Mit der festgelegten Hohe sind drei Volligeschosse maglich, wobei das dritte Vollgeschoss im Dachge-
schoss liegt.

Gebaudehohen

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird (iber die Wandhdhe und die Gesamthdhe definiert. Im rechtsgliltigen
Bebauungsplan war bislang keine Wandhoéhe definiert, vielmehr waren zwei Vollgeschosse zwingend definiert und
Kniestdcke nicht zulassig. Mit dieser rechtskraftigen Festsetzung sind geméaR heutigem Baustandard Wandhdhen ab
Oberkante FertigfuRboden von bis ca. 6 m zuldssig und mdglich, und bei einer zulassigen Dachneigung von 35° eine
Gesamthdhe von ca. 10,3 m.

Durch die getroffenen Festsetzungen der Bebauungsplan-Anderung wird die zulassige Wandhohe um ca. 1,0 m auf
7,0 m erhéht, wobei im Bereich von Zwerchhdusern eine Wandhohe bis 8,5 m zulassig ist. Die zuldssige Gesamth6he
wird nicht erhdht und bleibt bei 10,20 m in etwa gleich, da die zuldssige Dachneigung reduziert wird.
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Erforderliche haustechnische Anlagen (Schomsteine, Antennen, etc.) sowie untergeordnete Bauteile (Uberfahrt Lift)
sind in die Hohenfestsetzungen nicht einbezogen.

Hohenlage der Gebaude

Die Hohenlage der Gebaude wird (iber die maximal zuldssige Hohe der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss
bestimmt. Durch das gewahlte Hohenmal iber Normalh6hennull (i. NHN) soll einerseits gewahrleistet werden, dass
ein ausreichender Objektschutz (z. B. bei Starkniederschlagen) gewahrleistet ist, andererseits aber auch tibermalRig
hohe Wand- bzw. Gesamthdhen vermieden werden und dass barrierefreie Zugange maoglich sind. Die festgesetzte
maximal zulassige Erdgeschoss-FertigfuBRbodenhdhe entspricht einem Mafy von 0,32 m dber dem zugeordneten Er-
schlieBungsweg im Osten (vgl. Abbildung 3, Seite 6). Dies entspricht nahezu dem festgesetzten Sockelmal® von
0,30 m im rechtsgultigen Bebauungsplan.

11.3  Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude

Durch die Festsetzung der maximalen Anzahl an Wohnungen je Wohngeb&ude soll eine fiir die Umgebung vertragli-
che, verdichtete Wohnbebauung flir verschiedene Bevolkerungsgruppen und Wohnanspriiche sichergestellt werden.
Durch die Anzahl der Wohnungen sollen auch dringend bendtigte kleinere Wohnungen fir Singles erméglicht werden.

11.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache erfolgt durch eine Baukérperausweisung. Dabei werden die Baugrenzen so be-
stimmt, dass nur ein geringer Spielraum fiir die Anordnung des Hauptgeb&udes verbleibt. Um die nicht mehr unterge-
ordneten Balkone zuzulassen, werden Baurdume fur Balkone (und Terrassen) bestimmt.

Die Zulassigkeit der Tiefgarage erfolgt innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Flache fur Tiefgaragen, wobei
auch eine Uberdachung der Tiefgaragenzufahrt beinhaltet ist.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, um die Malistablichkeit der umgebenden Bebauung aufzunehmen.

Als zulassige Hausform wird das Einzelhaus festgesetzt. Damit wird das Ziel eines funktional selbststandigen, frei auf
einem ungeteilten Grundstiick stehenden Baukérpers erreicht.

Es gelten die Abstandsregelungen nach Art. 6 BayBO. Dies dient dem Brandschutz und der Wahrung des sozialen
Abstandes.

11.5 Gestaltung der Gebaude

Durch den Vorhabentrager wurde im Marz 2024 ein aktualisiertes Gesamtkonzept mit Satteldachbebauung vorgelegt.
Diese Dachform entspricht dem Charakter der umgebenden Bebauung, welche gepragt ist durch mittelsteile Sattelda-
cher mit einer Neigung von zwischen 30°und 35°. Die zulassige Dachneigung wurde in der vorliegenden Bebauungs-
plan-Anderung allerdings auf 20°bis 30° reduziert, um die Gesamthéhe und damit die MaRstablichkeit der umgeben-
den Bebauung weitestgehend beizubehalten. Im Gegensatz zum rechtsgiltigen Bebauungsplanstand werden Dach-
aufbauten zugelassen, um 1. eine méglichst effektive Nutzung der Grundsttcksflache zu erreichen (,Flachensparen®)
und um 2. auch im dritten Geschoss (Dachgeschoss) eine hohe Wohnqualitat mit Balkonen zu erméglichen. Das Ziel
einer méglichst ruhigen Dachlandschaft soll - wie es schon im rechtsgliltigen Bebauungsplanstand vorgesehen war -
weiterverfolgt werden. Daher sind als Dachaufbauten ausschlieRlich abgeschleppte Zwerchhauser und einheitliche
Schleppgauben zulassig.

Fiir Garagen, Nebenanlagen, Carports und die Uberdachung der Tiefgarage sind wie bisher auch weiterhin Flachda-
cher zuldssig, aulerdem flach geneigte Pultdacher.

Zum Schutz des Ortsbildes und um ein ruhiges Gesamtbild der Bebauung sicherzustellen, werden weitere Gestal-
tungs-Regelungen getroffen.

So sind spiegelnde Materialien, glanzende Metallflachen und grelle Farbgebung an Fassaden und Dachflachen sowie
grobe Putzstrukturen zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, der Nachbarn und der Tierwelt nicht erlaubt.
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind nur im gleichen Winkel wie die Dachneigung und/oder Fassade zulds-
sig. Unzulassig sind Aufstanderungen der Module.
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Begriindung

11.6 Garagen / Stellpldtze / Nebenanlagen

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze hat entsprechend der jeweils giiltigen Stellplatzsatzung der Gemeinde

Buxheim zu erfolgen.

und sonstige Gebaude
mit Wohnungen

che: 1 Stellplatz je
Wohnung

Von 60 m2 bis 80 m?

mehr als 3 Wohneinhei-
ten: je Wohnung 2 Stell-
platze

Nr. Verkehrsquelle Zahl der Kfz- Zahl der Fahrradstell- Hiervon je-
Stellplatze platze weils flr Be-
sucherin %
1. Wohngeb&ude
1.2 Mehrfamilienhduser Bis 60 m? Wohnfla- | Mehrfamilienhduser mit | 10%

Wohnflache: 1,5
Stellplatze je Woh-
nung

Ab 80 m? Wohnfla-
che: 2 Stellplatze je
Wohnung

Abb. 10 Auszug aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde Buxheim mit Stand vom 27.06.2023

Daraus errechnet sich folgender Bedarf (inkl. Besucher-Stellplatze):

- Minimal 20 bis maximal 30 Stellplatze fiir PKW

- Maximal 40 Stellplatze fiir Fahrrader

Die Stellplatze konnen unterirdisch in der Tiefgarage und oberirdisch untergebracht werden.

Die Unterbringung der Mull- und Wertstoffbehaltnisse ist oberirdisch vorgesehen.

Um eine bodenschonende Befestigung von Flachen und die orts- und oberflachennahe Versickerung des Nieder-
schlagswassers sicherzustellen, sind Stellplatze, deren Zufahrten, Garagenzufahrten und Platzflachen nur mit was-
serdurchlassigem Belag zulassig. Hiervon ausgenommen ist die Rampe der Tiefgaragenzufahrt.

11.7

Um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen, wird der Mindestabstand von Luftwérmepumpen zum néchsten
Wohngebaude in Abhangigkeit zum Schallleistungspegel der Warmepumpe festgelegt.

Immissionsschutz

11.8 Einfriedungen

Aus gestalterischen Griinden wird die Hohe von Einfriedungen begrenzt, und die Einfriedungen sind nur ohne Sockel
zuléssig. Weiterhin sind Mauern und sonstige geschlossene und blickdichte Einfriedungen (mit Ausnahme von He-
cken) nicht gestattet, um eine gewisse Offen- und Lockerheit des Freiraumes sicherzustellen.

Aus gestalterischen Grinden sind zur offentlichen Verkehrsflache nach Osten hin nur Holz- und Metallzaune mit senk-
rechter Lattung bzw. Stdben zuldssig, entlang der sldlichen und nérdlichen Grundstlicksgrenze zusatzlich auch
Stabmattenzaune. Aufgrund der Lage an der Bahnlinie sowie unter Berlcksichtigung der gegeniiber der Pappelallee
tieferen Lage wird die zulassige Hohe der Einfriedungen auf 1,30 m erhoht, insbesondere auch im Hinblick auf eine si-
chere Einfriedung zur Bahnbdschung hin.

11.9 Gelandemodellierung

Die natlirliche, weitgehend ebene Gelandeoberflache ist soweit wie mdglich in ihrer urspriinglichen Form zu erhalten.
Diese Festsetzung dient der Erhaltung der natirlichen Oberflachengestalt. Davon ausgenommen sind erforderliche
Gelandeveranderungen im Zuge der Niederschlagswasserbeseitigung, z. B. Versickerungsmulden.
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11.10 Griinordnerische MaBnahmen

Ziel der Gesamtplanung und des griinordnerischen Konzeptes ist es, Eingriffe in den Naturhaushalt sowie in das Orts-
und Landschaftshild mdglichst gering zu halten. Um dieses Ziel zu erreichen, kommt der Eingriffsminimierung eine
besondere Bedeutung zu.

Durchgriinung der nicht tiberbauten Flachen

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung der Freifla-
chen mit Kies, Schotter oder dghnlichen Materialien, vor allem in Kombination mit wasserdichten Folien und Vlies, ver-
hindert werden, insbesondere da hierdurch Pflanzen gar nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen. Stein-, Schotter-
und Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust fiir Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis fiir Amphibien,
Reptilien, Vogel und Kleinsauger sind. Neben dem Schutz des Ortsbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung
dient die Festsetzung dazu, eine angemessene Begriinung von Freiflaichen zu gewahrleisten, der Bodenzerstdrung
entgegenzuwirken und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels (Auf-
nahme von Hitze und Staub) zu erreichen. Dartiber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insektenschwunds (Riick-
gang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des Riickgangs vieler Vogelarten auch im Siedlungsraum die biolo-
gische Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu starken und okologisch aufzuwerten.

Um auf dem Wohnbaugrundstiick eine qualitatsvolle Mindest-Durchgriinung zu sichem und Ersatz zu schaffen fir den
Verlust von insgesamt sechs Gro3b&dumen, wird an relevanten Stellen die Pflanzung von Laubbaumen festgelegt. Die-
se konnen um bis zu funf Meter verschoben werden, falls dies z. B. aufgrund von unterirdischen Leitungen erforderlich
sein sollte. Die Anzahl der festgesetzten Baume entspricht einer Durchgriinung von 1 Laubbaum je ca. 305 m? Grund-
stucksflache.

Um ein gutes Anwachsen und dauerhaftes Gedeihen sicherzustellen, ist ein unbefestigter und begrinter Mindest-
standraum fur die Baume festgesetzt.

Die Baume dienen der Durchgriinung und Strukturierung des Gebietes, der Gestaltung eines attraktiven Wohnumfel-
des sowie dem Klima-, Arten- und Biotopschutz.

Im Rahmen der Freiflachengestaltung ist diese Mindest-Durchgriinung durch ergéanzende PflanzmaRinahmen zu ver-
vollstandigen.
Uberdeckung von Tiefgaragen

Im Bereich der nicht Uberbauten Flachen auf der Tiefgarage wird eine Mindestiberdeckung mit Oberbo-
den / Pflanzsubstrat festgelegt, um einen ausreichend und dauerhaft durchgriinten Bereich zu gewahrleisten.

Pflanzenauswahl

Es sind Mindestqualitdten des Pflanzenmaterials festgesetzt, um eine sachgerechte Ausfuhrung sowie ein gutes An-
wachsen und dauerhaftes Gedeihen der Pflanzungen zu unterstiitzen. Eine ausfiihrliche und verbindliche Pflanzenlis-
te mit den zur Verwendung zulassigen Pflanzenarten ist in den Hinweisen durch Text aufgefihrt

Fur die Pflanzungen wird eine Auswahl an standortgerechten heimischen Arten angeboten. Dadurch soll eine opti-
sche, Okologische und standértliche Vielfalt gewahrleistet werden. Es werden bewusst auch Sorten einheimischer
Baume zugelassen, damit u. a. auch schmalkronige und/oder widerstandsfahige, robuste Sorten verwendet werden
kénnen.

Im Sinne einer mdglichst friihzeitigen und dauerhaften Sicherstellung der o. g. Funktionen (Klima-, Arten- und Bio-
topschutz, Ortshildgestaltung) wird der Zeitpunkt der Durchflihrung verbindlich festgesetzt.

Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag bzw. Antrag auf Genehmigungsfreistellung ist ein Freiflichengestaltungsplan einzureichen. Somit
besteht fir die Gemeinde die Méglichkeit zur Priifung der Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen.

11.11 Niederschlagswasser / Grundwasser

Aus dkologischen Griinden (Boden-, Gewasser-, Klima- und Artenschutz) ist der Anteil an versiegelten Fl&chen so ge-
ring wie moglich zu halten.

Gemall dem rechtsgultigen Bebauungsplan ,Klosteracker ist eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlags-
wassers nicht festgesetzt. Zur Erhaltung der Grundwasserneubildung, zur Entlastung der Kanalisation und des Vorflu-
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ters sowie zur Hochwasservorsorge wird durch die vorliegende Anderung festgelegt, dass das unverschmutzte Nie-
derschlagswasser moglichst vollstandig und méglichst flachig zu versickern ist.

Oberirdische Stellplatzflachen, Zufahrten, Platzflachen sind mit versickerungsfahigen Materialien auszubilden. Diese
Regelung schafft bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstandig versiegelt, sondern dauerhaft wasser- und
luftdurchlassig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen Flachenbefestigung minimiert und es wird ein
oberflachennahes Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle ermdglicht. Ausgenommen hier-
von ist die Rampe zur Tiefgarage.

11.12 Sonstige Festsetzungen

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes bzw. optische Beeintrachtigungen im Wohngebiet zu vermeiden, sind bewegli-
che Abfallbehalter gegen Einblick zu schitzen.
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12 TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tber einen offentlichen Zufahrtsweg (FI.-Nr. 134/12), welcher in die Kolpingstrale
mindet, die wiederum an die Pappelallee anschlieRt. Die private Zufahrt auf dem Baugrundstlck zur Tiefgarage und
zu den oberirdischen Stellplatzen erfolgt entlang der ndrdlichen Grundstiicksgrenze.

Der Anderungsbereich wird an die bestehende Trinkwasserversorgung der Gemeinde Buxheim angeschlossen. Die
Dimensionierung des Leitungsnetzes entspricht den versorgungstechnischen Erfordernissen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber den Anschluss an das bestehende Kanalnetz und das Gruppenklarwerk Heimer-
tingen.

Dariiber hinaus kann von einer gesicherten Loschwasserversorgung ausgegangen werden. Die Situierung ggf. erfor-
derlicher bzw. neu zu installierender Léschwasserhydranten erfolgt in Abstimmung mit den verantwortlichen Stellen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung ist Gber den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Lechwerke AG als gesichert
anzusehen.

Telekommunikation

Im Rahmen der Realisierung des Bauvorhabens erfolgt der Hausanschluss an das bestehende Netz der Telekommu-
nikationsleitungen.

Die Abfallentsorgung liegt in der Zustandigkeit des Landkreises Unterallgéu.

Samtliche Behalter flir Rest- und Biomdill, fiir Altpapier sowie die Gelben Tonnen sind an der Kolpingstrale zur Lee-
rung bereitzustellen. Entsprechendes gilt fur die Bereitstellung von Weillmdbeln und Sperrmiill im Rahmen der haus-
haltsnahen Erfassung.

13 FLACHENSTATISTIK

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst eine Gesamtflache von rund 1.826 m? und unterteilt sich
gemaR nachfolgender Aufschliisselung:

Rechtsgiiltiger Bebauungsplan | 3. Anderung Bebauungsplan

»Klosteracker” »Klosteracker”
Flachen Flache in m2 Verteilung Flache in m2 Verteilung
Allgemeines Wohngebiet 1.826 100 % 1.826 100 %
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO)
Grundfliche Hauptgebéude BauNVO0 1977 455
- GRZ 0,4 ~GRZ0,33
Grundfldche Balkone / Terrassen ' 150

(ohne Terrassen,

Grundfiéche Uberschreitung Balkone, Neben- 855
(§ 19 Abs. 4 BauNVO) anlagen, Grenz-
anbauten)
Summe Versiegelung Bauland ~GRZ 0,6 1.460 ~GRZ 0,8
Geltungsbereich 1.826 100 % 1.826 100 %

14 BEARBEITUNGS- UND KARTENGRUNDLAGE

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte des Bayerischen Landesamtes fiir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung verwendet, die dem unterzeichnenden Biro durch die Gemeinde Buxheim als Auftrag-
geber Uberlassen worden waren. Zudem wurden als Bearbeitungsgrundlage aktuelle Luftbilder aus dem BayernAtlas
verwendet.

Fur Lage und GrdRengenauigkeit wird von der Gemeinde Buxheim und dem Planungsbiro DAURER + HASSE keine
Gewahr (ibernommen. Vor Beginn der Objektplanung ist das Gelande zu vermessen.
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15 QUELLENVERZEICHNIS

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes
vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt ge-
andert durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98)

Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Digitale Flurkarte Stand: 2024, Luftbilder
mit Aufnahmedatum 25.07.2022

Bayerisches ~ Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat: BayernAtlas und BayernAtlas-plus,
https://geoportal.bayern.de, Datenabruf Februar 2024 zu den Themen Geologie und Boden, Bodenschatzung,
Wasser, Naturgefahren, Natur (Schutzgebiete, Biotopkartierung), Denkmaldaten

ku architekten, Architekt Wolfgang Kirschke: Entwurf Antrag im Genehmigungsfreistellungsverfahren fir Grund-
stiick Fl.-Nr. 132/5 Gemarkung Buxheim, Stand: 12.03.2024

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 8. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 153)

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Buxheim, Stand: 2017
Gemeinde Buxheim: Bebauungsplan ,Klosteracker®, rechtsverbindliche Fassung von 1983

Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (Planzeichenverordnung -
PlanzV) vom Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)
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Die vorliegende Begriindung (Seiten 1 bis xx) zur Bebauungsplan-Anderung wird hiermit ausgefertigt.

Buxheim, den .......cccovvvvvevccvirii,

Wolfgang Schmidt, 1. Burgermeister

Planverfasser:

Biro fir Landschafts-

Orts- und Freiraumplanung
Partnerschaftsgesellschaft mbB

Wilhelm Daurer und Meinolf Hasse
Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner

Buchloer Strafie 1
86879 Wiedergeltingen

Birgit Schildknecht Wilhelm Daurer
Dipl.-Ing. (FH) Landespflege Landschaftsarchitekt bdla + Stadtplaner

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 21 von 21



	1  Anlass, Planungsziel und Zweck
	2 beschlusssituation  und  Verfahren gemäss Baugesetzbuch (BauGB)
	3 Geltungsbereich
	4 Änderungen Aufgrund der Frühzeitigen Unterrichtung der öffentlichkeit, der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange Nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
	5  Planungsrechtliche Grundlagen
	5.1 Flächennutzungsplan
	5.2 Bebauungspläne

	6 Bestandssituation
	6.1 Lage und Topographie
	6.2 Nutzung und Grünstrukturen
	6.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte
	6.4 Boden
	6.5 Wasser
	6.6 Arten und Lebensräume
	6.7 Immissionsschutz
	6.8 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
	6.9 Denkmalschutz

	7  Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung
	8 Auswirkungen auf die Schutzgüter
	8.1 Schutzgut Boden und Fläche
	8.2 Schutzgut Wasser
	8.3 Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene
	8.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
	8.5 Schutzgut Mensch (Immissionsschutz / Erholung)
	8.6 Schutzgut Landschaft (Ortsbild)
	8.7 Schutzgut Kultur- und Sachgüter

	9 Ausgleich nach dem Baugesetzbuch und Naturschutzrecht
	10 Planungskonzept
	10.1 Städtebaulich-ortsplanerisches Konzept
	10.2 Grünordnerisches Konzept
	10.3 Verkehrserschließung

	11  Begründung der Festsetzungen
	11.1 Art der baulichen Nutzung
	11.2 Maß der baulichen Nutzung
	11.3 Anzahl der Wohnungen je Wohngebäude
	11.4 Überbaubare Grundstücksflächen, Bauweise
	11.5 Gestaltung der Gebäude
	11.6  Garagen / Stellplätze / Nebenanlagen
	11.7 Immissionsschutz
	11.8 Einfriedungen
	11.9 Geländemodellierung
	11.10  Grünordnerische Maßnahmen
	11.11 Niederschlagswasser / Grundwasser
	11.12 Sonstige Festsetzungen

	12  Technische ErschlieSSung, Ver- und Entsorgung
	13 Flächenstatistik
	14 Bearbeitungs- und Kartengrundlage
	15  Quellenverzeichnis

