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1. Anlass, Planungsziel und Zweck

In der Gemeinde Buxheim besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnbauland. Die Gemeinde mdchte durch Auswei-
sung von Wohnbauland insbesondere ortsanséssige Familien in der Gemeinde halten und somit einer negativen
demographischen Entwicklung entgegenwirken.

Innerhalb bestehender Wohnsiedlungen liegen zwar noch einige unbebaute Wohnbaugrundstiicke, jedoch befinden
sich diese alle in Privateigentum, und es besteht keine Flachenverfligharkeit oder direkte Zugriffsmoglichkeit seitens
der Gemeinde Buxheim. Fir mehrere dieser Baugrundstlcke wurde bereits ein Bauantrag gestellt, teilweise wurden
diese Bauantrage aufgrund der derzeitig schwierigen wirtschaftlichen Situation und Perspektive wieder zurlickgezo-
gen und die zu Grunde liegenden Bauvorhaben aufgeschoben.

Zur Deckung des dringenden Bedarfs an Wohnraum soll innerhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereiches ein Rei-
nes Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO entwickelt werden. Anlass fiir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes sind mehrere konkrete Anfragen ortsansassiger Birger von Buxheim nach Wohnbauland. Das Ziel der Gemein-
de, durch Ausweisung von Wohnbauland ortsansassige Einwohner und insbesondere Familien in der Gemeinde zu
halten, zu fordern und zu stérken, soll an diesem Standort konkretisiert und umgesetzt werden. Weiterhin soll in
diesem Bereich ein qualitatsvoller, endgiiltiger Ortsrand geschaffen werden.

2. Beschlusssituation und Verfahren gemaR Baugesetzbuch (BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 22.12.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Reutenbach® be-
schlossen. Der Bebauungsplan wird im vereinfachten und beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan zur Einbe-
ziehung von Aufenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB i. V. m. § 13a Abs. 2 und
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefhrt.

Die zuldssige Grundflache liegt unter 10.000 m2. Unter Zugrundelegung der Flache des Reinen Wohngebietes mit
ca. 4.120 m? und der festgesetzten GRZ von 0,35 ergibt sich eine Grundflache von ca. 1.442 m2 Hiermit gilt der
Nachweis fiir die Zuldssigkeit des Verfahrens als erbracht.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich nach Bau-
gesetzbuch und Naturschutzrecht muss deshalb nicht erfolgen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVPG ist nicht begrindet. Das Verfahren fiir den Be-
bauungsplan nach § 13b BauGB wird im vereinfachten und beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB durchge-
fihrt. Damit kann von der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) und dem Umweltbericht (§ 2a BauGB) abgesehen
werden.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte, dass Natura-2000-Gebiete betroffen sind.

3. Redaktionelle Erginzungen und Klarstellungen aufgrund der Veréffentlichung im Internet bzw. der Of-
fentlichen Auslegung sowie Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
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4. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt rund 8.040 m2 und befindet sich am nérdli-
chen Ortsrand von Buxheim, 6stlich angrenzend an die Wiesenstralie.

Abb. 1

Lageplan Geltungsbereich

O (rot markiert) unmafstéblich,
Grundlage:

Topographische Karte

© BayernAtlas (2023)

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst die Grundstlicke FI.-Nrn. 814, 815, 816,
817 und 818, jeweils der Gemarkung Buxheim. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist in der Planzeich-
nung mit schwarzen Balken gekennzeichnet.

5. Planungsrechtliche Grundlagen

5.1  Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Gemé&l dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern gehort die Gemeinde Buxheim zum Iandlichen Raum mit
Verdichtungsansatzen.

Abb. 2

Auszug aus der Strukturkarte
des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern, 15.11.2022
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2.2.6 Entwicklung und Ordnung der Iandlichen Raume mit Verdichtungsansatzen

G)

3.1.1
(G):

5.2

Die landlichen Rdume mit Verdichtungsansatzen sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln konnen,

- auf die Bereitstellung von Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fiir alle Bevélkerungsgruppen
sowie der damit verbundenen Infrastruktur hingewirkt wird,

- sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum fordern.

Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot:

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforde-
rungen, der Schonung der nattirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschafts-
raume ausgerichtet werden.

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung:
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot:

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden.

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Redaktioneller Hinweis: Ausnahmen sind unter bestimmten Voraussetzungen zulassig.

Regionalplan Donau - lller (Laufende Gesamtfortschreibung 2022)

Buxheim liegt gemafl der Raumstrukturkarte an der (iberregionalen Entwicklungsachse Memmingen - Biberach -
Riedlingen.

Abb. 3

Auszug aus der Raumnut-
zungskarte der laufenden Ge-
samtfortschreibung des Regio-
O nalplanes Donau - lller, 2022

Rote Umrandung:
Lage Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist gemall der Raumnutzungskarte nicht als Flache mit besonderer Bedeutung zur Sicherung
der natirrlichen Lebensgrundlagen (Naturschutz, Landschaftspflege, Landwirtschaft, Wasservorkommen, etc.) oder
mit besonderer Bedeutung flir die Freiraumstruktur (Griinzug, Griinzésur) dargestellt.
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B Il 1 Aligemeine Siedlungsentwicklung

Z(4) Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, indem besonders exponierte und weithin einseh-
bare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende Hohenriicken, Kuppen und die Hanglagen der die Land-
schaft der Region pragenden Flusstaler grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

G (5) Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gege-
benheiten auf eine flaichensparende Bauweise geachtet werden.

Z (6) Beider Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Z (8)  Zur klaren Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sind die fiir das Landschaftsbild bedeut-
samen Ortsrander und neuen Baugebiete durch Gehdlzpflanzungen in die Landschaft einzubinden.

Bewertung der Einhaltung der iibergeordneten Planungsvorgaben:

Der vorliegende Bebauungsplan widerspricht nicht den Grundsatzen und Zielen der Landes- und Regionalplanung.
Der Geltungsbereich befindet sich nicht im Bereich exponierter Landschaftsteile, sondern éstlich angrenzend an das
bestehende Wohngebiet "Westfeld" und nérdlich angrenzend an bestehende Wohnbebauung. Somit ist eine Zersie-
delung der Landschaft nicht gegeben.

Durch die Zulassigkeit von Doppelhausbebauung neben ,Einfamilienhausbebauung® wird dem Grundsatz einer fla-
chensparenden Bauweise Rechnung getragen. Flachen, welche auf absehbare Zeit nicht als Bauland zur Verfligung
stehen, werden als Flachen fiir die Landwirtschaft beibehalten. Dadurch wird ebenfalls dem Grundsatz des ,Fla-
chensparen” entsprochen.

Durch die Lage an einer bestehenden ErschlieRungsstrale ist eine flichensparende ErschlieBungsform gewahrleis-
tet.

Das Wohngebiet wird durch Gehdlzpflanzungen in die Landschaft eingebunden.

Innerhalb der Gemeinde Buxheim ist zwar ein gewisses Innenentwicklungspotenzial, z. B. als Baullicken innerhalb
bestehender Wohnsiedlungen oder leerstehende Hofstellen vorhanden. Diese Baullicken befinden sich jedoch in
Privateigentum und stehen zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs Uberwiegend nicht zur Verfigung. Zwei Projekte
im Innenbereich sind derzeit in Planung (ca. 60 Wohnungen), ein Projekt wird aktuell realisiert (26 Wohnungen). Es
handelt sich hierbei jeweils um Mehrfamilienhausbebauung mit unterschiedlicher GroRe der Wohnungen fiir unter-
schiedliche Wohnraumanspriiche.

Die Gemeinde mdchte weitere Innenentwicklungspotenziale aktivieren. Unter anderem aus diesem Grunde wird
derzeit das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) und die Vorbereitende Untersuchung (VU) der Gemeinde
Buxheim entwickelt.

5.3  Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Das Planungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Buxheim aus dem Jahr 2017 als "Wohn-
bauflache" mit drtlicher Strale fur die Erschliefung sowie Ortsrandeingriinung nach Norden und Westen dargestellt.
Der Reutenbach ist noch im Bereich seines urspriinglichen Verlaufs dargestellt. Der tatsachliche Verlauf befindet
sich direkt westlich entlang der Verlangerung der Hauptstrale.
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Abb. 4

Auszug aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschafts-

plan, 2017
es® M
R N »
. oV Rote Umrandung:
% v, Geltungsbereich
L PR e Bebauungsplan
\ae Am Reutenbach*

Da der Bebauungsplan aus dem wirksamen, vergleichsweise aktuellen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2017
entwickelt wird, kann davon ausgegangen werden, dass sowohl der wirksame Flachennutzungsplan als auch der
vorliegende Bebauungsplan den Ubergeordneten Zielen und Grundsatzen der Regional- und Landesplanung ent-

sprechen.

5.4  Bebauungsplidne

Stidwestlich angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Buxheim "Im Westfeld" aus dem
Jahr 1976, durch welchen ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist.

Rund 140 m westlich liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Westfeld I1“ aus dem Jahr 2015, durch wel-
chen ebenfalls ein Allgemeines Baugebiet festgesetzt wird.
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6. Bestandssituation

6.1 Lage und Topografie

Der Geltungsbereich liegt am nérdlichen Ortsrand von Buxheim in nahezu ebener Lage auf einer mittleren Hohe von
ca. 574 m i NHN. Am éstlichen Rand des Geltungsbereiches fallt das Geléande an einer gut wahrnehmbaren Gelan-
dekante um ca. 1 m bis 1,5 m zum Reutenbach hin ab (BayernAtlas-plus - Digitale Hohenlinienkarte, Online-Abfrage
Juni 2023).

Abb. 5 Blick auf den Geltungsbereich von Stidwesten (Wiesenstrale) in Richtung Nordosten
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6.2  Nutzung und Griinstrukturen

Das Planungsgebiet wird intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Gehélzstrukturen sind nicht innerhalb des
Planungsgebietes nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- im Norden durch die Fl.-Nr. 813 (Grlnland (mit Feldhecke entlang Gelandekante am westlichen Rand)),

- im Osten durch das Flurstiick (ohne FI.-Nr.) mit ehemaligem Verlauf des Reutenbaches, dartber hinaus die Fl.-
Nr. 775 (Grinland mit aktuellem Verlauf des Reutenbachs) und die FI.-Nr. 48 (bebautes Grundstlck mit Ge-
holzbestand,

- im Siden durch die FI.-Nr. 49 (Wohnbaugrundsttick) und FI.-Nr. 50 (Wohnbaugrundsttick, Griinland),

- im Westen durch die FI.-Nr. 851/44 (WiesenstralRe) und FI.-Nr. 845 (Griinland).

Abb. 6 Luftbild mit Geltungsbereich © BayernAtlas unmafstablich
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6.3  Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete / Schutzobjekte / geschitzte Flachen nach dem Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich gemaf BayernAtlas (Online-Abfrage Juni 2023) keine

* Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete),

+ Schutzgebiete und -objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG,

+ amtlich kartierten Biotope und/oder geschiitzten Fl&chen nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG,
* geschitzten Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG.

Schutzgebiete nach dem Wasserhaushaltsgesetz

Innerhalb und im rédumlich-funktionalen Umgriff des Planungsgebietes liegt kein Wasserschutzgebiet und kein Ein-
zugsgebiet der Wasserversorgung (BayernAtlas-plus, Online-Abfrage Juni 2023).

Schutzgebiete / Schutzobjekte nach dem Denkmalschutzgesetz

Bau- und Bodendenkméler sind gemaR dem Bayerischen Denkmal-Atlas (BayernAtlas-plus, Online-Abfrage Juni
2023) im Planungsgebiet ebenfalls nicht vorhanden.

6.4  Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sind gemaR dem wirksamen Flachennutzungsplan im Planungsgebiet nicht
vorhanden bzw. bei der Gemeinde nicht bekannt.

7. Umweltbericht

7.1 Einleitung

Gemél § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan. Im Umwelt-
bericht sind die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes darzulegen.

7.2 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele der Flachennutzungsplan-Anderung

Zur Deckung des dringenden Bedarfs an Wohnraum soll innerhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereiches ein Rei-
nes Wohngebiet geméal § 3 BauNVO entwickelt werden. Anlass fiir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes sind mehrere konkrete Anfragen ortsansassiger Birger von Buxheim nach Wohnbauland. Das Ziel der Gemein-
de, durch Ausweisung von Wohnbauland ortsanséssige Familien in der Gemeinde zu halten, zu férdern und zu stér-
ken, soll an diesem Standort konkretisiert und umgesetzt werden. Es sind insgesamt 9 Baugrundstiicke mit Einzel-
und Doppelhausbebauung geplant. Vorhandener Verkehrswegebestand (Wiesenstralle) wird flr die Erschliefung
genutzt.

7.3 Angaben zum Standort, zu Art und Umfang der Planung und zum Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich liegt am nérdlichen Ortsrand von Buxheim in nahezu ebener Lage auf einer mittleren Hohe von
ca. 574 m (i NHN. Fiir das geplante Wohnbaugebiet mit zugehdrigen Verkehrs- und Eingriinungsflachen wird eine
bisher unbeplante Wiesenflache mit einer Gréfie von ca. 5.590 m? neu in Anspruch genommen. 2.450 m? Wiesenfla-
che wird als Flache flr die Landwirtschaft festgesetzt, da keine gesicherte Flachenverfiigbarkeit besteht.

Dartber hinaus werden Ausgleichsflachen in einer Gesamtgrofie von 815 m? festgesetzt. Zwei Teilflachen mit insge-
samt 412 m2 befinden sich in ca. 180 bis 530 m norddstlicher Entfernung im Auebereich des Reutenbaches. Eine
weitere Teilflache mit 403 m2 befindet sich in ca. 560 m stidwestlicher Entfernung im Bereich der llleraue.

Bezliglich der detaillierten Aufschliisselung der Flacheninanspruchnahme wird auf die Tabelle ,Ausgleichsbedarf* in
Kap. 7.13.2 des Umweltberichtes und die ,Flachenbilanz* in Kap. 10 der Begriindung verwiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungs- und Griinordnungsplanes beinhalten u. a. im Wesentlichen die Art und das Mal
der Nutzung sowie die Festlegung der Baugrenzen, Vorgaben bezliglich der baulichen Gestaltung, Malinahmen zur

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner Seite 11 von 35



Gemeinde Buxheim, Landkreis Unterallgéu
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
,,Am Reutenbach”

Begriindung
Vorentwurf
Fassung vom 16.10.2023

Grinordnung. Bezlglich detaillierter Erlduterungen zu den getroffenen Festsetzungen wird auf das Kap. 8 der Be-
griindung ,Planungskonzept* verwiesen.

7.4  Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Beriicksichtigung

Neben den einschlagigen gesetzlichen Grundlagen wie Baugesetzbuch und Naturschutzgesetz (insbes. Eingriffsre-
gelung des § 1a BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG, besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG) werden die um-
weltbezogenen Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes Bayern, des Regionalplanes der Region Donau-lller
zur Bewertung der Umweltauswirkungen herangezogen. Darliber hinaus sind auch das Immissions-, Boden-, Was-
ser- und Denkmalschutzrecht zu berticksichtigen.

Fachgesetze | Ziele und deren Beriicksichtigung
Fachplane
Baugesetz- - Nachhaltige st&dtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
buch schitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen
BauGB miteinander in Einklang bringt;
- Sozialgerechte Bodennutzung, die dem Wohl der Allgemeinheit dient unter Berticksichti-
gung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung;
- Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, Schutz und Entwicklung der natirlichen
Lebensgrundlagen;
- Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadt-
entwicklung;
- Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt;
- Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes;
- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden;
- Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes;
Bundesnatur- | - Schutz von Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fr
schutzgesetz Leben und Gesundheit des Menschen;
BNatSchG - Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt, der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sowie der Vielfalt, Eigenheit, Schonheit und des Erholungswertes von
Natur und Landschaft;
Landes- Es wird auf die Ausfihrungen in Kap. 5.1 ,Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)* in
entwicklungs- | der Begriindung verwiesen.
programm
LEP
Regionalplan | Es wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 5.2 ,Regionalplan Donau-lller - Laufende Gesamtfort-
RP 15 (Do- schreibung 2022“ in der Begrlindung verwiesen.
nau-lller)
Arten- und Im ABSP Unterallgau ist der Verlauf des Reutenbaches dargestellt als ,Regionaler Entwick-
Biotopschutz- | lungsschwerpunkt bzw. Verbundachse® mit den Zielen:
programm - Wiederherstellung naturnaher Gewasser- und Auenlebensraume zur Unterstiitzung der
(ABSP) regional wirksamen Verbundstrukturen
- Erhalt und Optimierung vorhandener Biotopflachen entlang der Feucht-/Gewésserachsen,
Neuschaffung von Trittsteinbiotopen in Bereichen mit geringer Biotopdichte"
Waldfunktions- | Waldflachen sind von der Planung nicht betroffen.
karte
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7.5 Bestandsaufnahme (Basisszenario), Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieRlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend sind die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im Juni 2023) und die zu erwartenden
Beeintrachtigungen bei Realisierung des Bebauungsplanes dargestellt. Die Beurteilung erfolgt unter Beriicksichti-
gung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung verbal argumentativ und bezieht sich stets auf
das nach dem Bebauungsplan maximal zuldssige Baurecht. Insgesamt werden dabei finf Stufen unterschieden:
ohne, geringe, geringe bis mittlere, mittlere, mittlere bis hohe, hohe Erheblichkeit.

7.5.1

Bestand und Bewertung

Schutzgut Boden und Flache

Naturrdumlich gesehen liegt das Planungsgebiet innerhalb der naturrdumlichen Untereinheit 044 - Unteres lllertal.
Den geologischen Untergrund des Planungsgebietes bildet Flussschotter, alt- bis mittelholozin (Altere bis mittlere
Postglazialterrasse); Gesteinsbeschreibung: Kies, wechselnd sandig, steinig. Das Gelande liegt auf einer mittleren
Hohe von 574 m (Digitale Geologische Karte, Hohenlinienkarte, BayernAtlasPLUS, Online-Abfrage Juni 2023).

Bodenbeschreibung:

Die Ubersichtsbodenkarte gibt fiir das Planungsgebiet als Bodentyp 90a vorherrschend Gley-Kalkpaternia, gering
verbreitet kalkhaltiger Auengley aus Auensediment mit weitem Bodenartenspektrum - Legendeinheit 90c - an (Bay-
ernAtlas, Online-Abfrage Juni 2023).

Gemal der Bodenschatzung liegt folgende Klassifizierung vor: Griinland L | b 2 61/60

Kulturart Griinland; Bodenart Lehm (L); Zustandsstufe | (hohe Ertragsfahigkeit, 30 bis 50 cm machtige humushaltige
Krume), b = Jahrestemperatur zwischen 7,9 - 7°C; Grinlandgrundzahl 61; Griinlandzahl 60. Die Griinlandzahl liegt
uber dem durchschnittlichen Wert von 50 im Landkreis Unterallgéu.

Arten- und Biotopschutzfunktion: mittlere Funktionserfillung

Retentionsvermogen bei Niederschlagsereignissen: hohe Funktionserflillung

Rckhaltevermdgen fiir Schwermetalle: hohe Funktionserfilllung

Naturliche Ertragsfahigkeit: mittlere bis tendenziell hohe Funktionserfillung
Archiv fiir die Natur- und Kulturgeschichte: geringe Funktionserfiillung

Schutzwiirdigkeit: hoch

Ergebnisse Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht mit Stand vom 13.10.2023

Es wurden drei Baggerschiirfe erstellt mit Endtiefen von 2,00 m bis 2,50 m.

Homogen- Bodenart Lagerungs- | Trag- Wasser- Frost-
bereiche dichte fahig- durchléssig- | empfindlichkeits-
keit keit klasse

Homogenbereich | 0,0 m bis ca. | Mutterboden locker -

01 0,3m

Mutterboden unter GOK

Homogenbereich | ab ca. 0,3m Schluff, weich gering sehr schwach | F3

B2 bis ca. 0,75 m | schwach kiesig, durchléssig sehr frostempfindlich

Auenab- -1,36m schwach sandig

lagerungen unter GOK bis sandig

Homogenbereich | abca. 0,75 m | Kies, sandig, mitteldicht hoch stark durch- F1/F2

B3 o - 1,35 m bis steinig lassig nicht frostempfindlich

Quartér Kies >>2,6m bis mittel frostemp-
unter GOK findlich
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In den Schiirfen liegen keine Hinweise auf anthropogene Beeinflussungen des Bodens vor. Nach dem LfU-Merkblatt
,Beprobung von Boden und Bauschutt” (2027) liegt nach Abschnitt 4.1 fiir den Bereich kein zwingender Bedarf an
chemischen Untersuchungen der Bden unter dem Mutterboden vor.

Beziiglich detaillierter Ausfiihrung wird auf den Geotechnischen Bericht (Anlage 3 dieser Begriindung) verwiesen.
Vorbelastungen bestehen in geringem Mafe durch den Eintrag von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln.

Der Geltungsbereich hat fir das Schutzgut Boden eine hohe Bedeutung, fiir das Schutzgut Flache eine geringe
Bedeutung.

Umweltauswirkungen mit Bewertung der Erheblichkeit

Baubedingt wird bei Realisierung der Bebauung Intensivgriinland mit einer Flache von 4.705 m2 neu fiir Bau- und
Verkehrsflachen in Anspruch genommen. 885 m? werden fiir die Ortsrandeingriinung genutzt, 2.450 m? werden als
Flache fir die Landwirtschaft erhalten. Es handelt sich um einen weitrdumig verbreiteten Bodentyp (Gley-
Paternia / Auengley) mit hoher Schutzwirdigkeit.

Grundsatzlich missen Bauarbeiten unter Zuhilfenahme der giiltigen Regelwerke und Normen (z.B. DIN 19731) bo-
denschonend ausgefiihrt werden. Bei Abtrag / Aushub ist darauf zu achten, dass Bodenmaterial nach Ober- und
Unterbodenmaterial getrennt gelagert und mdglichst vor Ort direkt wieder eingebaut wird. Weiterhin sind MaRnah-
men zum Erhalt der Bodenfruchtbarkeit zu treffen (Schutz des Mutterbodens § 202 BauGB). Bei nicht versiegelten
Flachen missen Bodenschichten wieder so aufgebaut werden, wie sie natirlicherweise vorhanden waren. Im Rah-
men der BaumalRnahmen besteht die Gefahr, dass Schadstoffe in den Boden eingetragen werden. Es ist deshalb
grundsétzlich und in besonderem Mafle darauf zu achten, dass bei einem eventuellen Umgang mit Schadstoffen
kein Eintrag in den Untergrund stattfindet. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
Anlagebedingt kommt es zu einer Uberformung und Versiegelung / Teilversiegelung der Béden. Durch die Wohn-
bebauung ist von einer dauerhaften Versiegelung mit mittlerem Versiegelungsgrad (GRZ 0,35 + zulassige Uber-
schreitung) und damit insgesamt von einer Beeintrachtigung der nattirlichen Bodenfunktionen (z.B. Puffer- und Filter-
funktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion) auszugehen. Im Bereich von Baukérpern und vollversiegel-
ten ErschlieBungsflachen gehen die Bodenfunktionen verloren. Um die Beeintrachtigungen zu minimieren, ist im
Bebauungsplan festgesetzt, dass fiir private Verkehrs-, Hof- und Lagerflachen (hierzu gehdren auch: Stellplatze,
deren Zufahrten sowie Garagenzufahrten) sickerfahige Belage zu verwenden sind. Es sind Umweltauswirkungen
mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind - unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit schadlichen
Stoffen eingehalten werden und dass eine umweltschonende Pflege der Frei- und AuBenanlagen erfolgt - Umwelt-
auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt ergeben sich im Hinblick auf die mittlere (bis tendenziell hohe) Ertragsfahigkeit, die hohe Schutzwiirdig-
keit des Bodens in Verbindung mit der vergleichsweise geringen Flacheninanspruchnahme sowie dem zuldssigen
mittleren Nutzungs- und Versiegelungsgrad Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit gegenlber dem
Schutzgut Boden und Flache.

7.5.2  Schutzgut Wasser
Bestand und Bewertung

Oberflachengewasser:

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein Oberflachengewasser. Das nachstgelegene FlieRgewasser, der
Reutenbach (FlieRgewasser 3. Ordnung), fliekt in dstlicher Entfernung von ca. 20 m von Siiden nach Norden. Die
lller flieRt in 360 m westlicher Entfernung ebenfalls in nordlicher Richtung. Das Planungsgebiet befindet sich weder in
einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch in einer Hochwassergefahrenflache,
jedoch innerhalb des groRrdumigen wassersensiblen Bereiches entlang der lller.

_Wassersensible Bereiche kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwem-
mungen und Uberspilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintréchtigt werden durch: (iber die Ufer tre-
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tende Fliisse und Béche, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehen-
des Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwem-
mungsgebieten kann bei diesen Fléchen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.
Die Flachen kénnen je nach 6rtlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Der Geltungsbereich liegt gegentiber dem ca. 20 m weiter éstlich flieBenden Reutenbach um ca. 1 m bis 1,5 m er-
hoht.

Grund- und Schichtenwasser

Wasserschutzgebiete und Einzugsgebiete der Wasserversorgung sind innerhalb und im raumlich-funktionalen Um-
griff des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich befindet sich gemalt Hinweiskarte Hohe Grundwasserstéande in einem potenziell von hohen
Grundwasserstanden betroffenen Gebiet (UmweltAtlas Bayern, Online-Abfrage Juni 2023).

Gemél3 dem vorliegenden Geotechnischen Bericht wurde in einer nahegelegenen Bohrung Objekt 7926EB015007
des UmweltAtlas Bayern in einer Tiefe von 5,93 m (ca. 568,07 m . NHN) Grundwasser angetroffen. Entsprechend
ist mit Grundwasser in vergleichbarer Tiefe zu rechnen.

Grundwasser wurde im Rahmen der Baggerschtirfe nicht erkundet. Nach den vorliegenden Daten gemél Umweltat-
las ist Grundwasser in der Regel in einer Tiefe von ca. 4 - 6 m unter GOK zu erwarten. Daten zur Grundwasser-
schwankung liegen nicht vor. Hohere Grundwassersténde kénnen entsprechend nicht ausgeschlossen werden.
Aufgrund der schwach durchldssigen Deckschichten (Auenablagerungen) ist mit aufstauendem Sickerwasser zu
rechnen. Entsprechend liegt der Bemessungswasserstand ohne weitere MalBnahmen an der Geldndeoberflédche.
Prognose Bemessungswasserstand Baugrundstiick: ca. 3 - 4 unter GOK

Bemessungswasserstand Baugrundsttick: aktuelle GOK (absenkbar auf Bemessungsgrundwasserstand)
Mittlerer héchster Grundwasserstand (MHGW): ca. 4-5munter GOK (ca. 567,7 m . NHN)

Wild abflieRendes Wasser
Aufgrund der weitgehend ebenen Lage besteht keine erhdhte Gefahrdung durch wild abflieRendes Wasser.

Versickerungsfahigkeit

Gemél Geotechnischem Bericht liegt im Homogenbereich B 2 ein nicht ausreichend hoher Durchléssigkeitsbeiwert
fir die Versickerung von Niederschlagswasser vor. In den quartédren Kiesen (Homogenbereich B 3) ist ein Versickern
von Niederschldgen méglich. Diese stehen ab einer Tiefe von ca. 0,70 - 1,35 m an.

Der fiir die Dimensionierung von Versickerungsanlagen mafigebliche mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW)
liegt bei ca. 567,7 m (. NHN und somit in ausreichender Tiefe. Ein Versickern von Niederschlagswasser auf dem
Grundstiick ist damit nach Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) méglich und zuléssig.

Vorbelastungen bestehen in geringem Mafle durch den Eintrag von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln.

Insgesamt kommt dem Schutzgut Wasser innerhalb des Geltungsbereiches aufgrund der Lage in einem wasser-
sensiblen Bereich eine mittlere Bedeutung zu.

Umweltauswirkungen mit Bewertung der Erheblichkeit

Baubedingt besteht v.a. in den Bereichen mit Bodenaufschllissen, d. h. in Bereichen mit tiefergehenden, fla-
chenhaften Abtragungen von Bodenmaterial wie z. B. in Verbindung mit Baugruben (Unterkellerungen, Bau-
werksfundamente) sowie bei Verkehrs- und ErschlieBungsflachen durch die Reduzierung von Filter- und Puf-
ferschichten ein erhdhtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters bzw. des Schichtenwassers. Im
Rahmen der spateren Baumalnahmen ist deshalb grundséatzlich und in besonderem MaRe darauf zu achten, dass
bei einem eventuellen Umgang mit potenziell grundwassergefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Un-
tergrund stattfindet. Darliber hinaus darf durch die Bauarbeiten und das Lagern von (Aushub-) Material auch im Falle
von Niederschlagen kein Stoffeintrag in den Reutenbach erfolgen. Es sind durch das Vorhaben unter Berlicksichti-
gung entsprechender Schutzmafinahmen geringe bis mittlere Umweltauswirkungen zu erwarten.

Anlagebedingt erfolgt durch die Bebauung eine Flachenversiegelung mit mittlerer Intensitat (GRZ 0,35 + zulassige
Uberschreitung). Infolge dieser Versiegelung besteht grundsétzlich die Gefahr eines vermehrten und beschleunigten
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Oberflachenwasserabflusses und dadurch bedingt einer insgesamt verringerten Grundwasserneubildungsrate. Um
Beeintrachtigungen hinsichtlich Oberflachenabfluss und Hochwassergefahr entgegenzuwirken, werden entsprechen-
de Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung getroffen. Hierzu zahlen die Festsetzung einer méglichst voll-
standigen Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers, ggf. erforderliche und ausreichend bemessene
Riickhalte- und Sickereinrichtungen, die Verwendung sickerfahiger Belége fir private Verkehrs-, Hof- und Lagerfla-
chen (inklusive Stellplatze, deren Zufahrten sowie Garagenzufahrten). Weiterhin wird im Hinblick auf das mdgliche
Auftreten von hohen Grundwasserstanden, Schichten(grund)wasser und wild abflieRendem Wasser empfohlen, im
Rahmen der Objektplanung Objektschutzmafinahmen fir die Gebaude vorzusehen (z. B. wasserundurchlassige
Kellergeschosse, Sicherung von Gebaudeeingédngen, -6ffnungen, Lichtschachten, Installationsdurchflihrungen gegen
Wassereintritt). Es sind durch geringe bis mittlere Umweltauswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingt sind - unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit schadlichen
Stoffen eingehalten werden, und einer umweltschonenden gértnerischen Nutzung der Grundstiicke - Umweltaus-
wirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt ist aufgrund der geringen Flacheninanspruchnahme und der geplanten Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen von Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegeniber dem Schutzgut Wasser
auszugehen.

7.5.3  Schutzgut Lokalklima und Lufthygiene

Bestand und Bewertung

Aus ortsklimatischer Sicht handelt es sich bei dem zu (iberplanenden Bereich (Intensivgriinlandflache) um eine Kalt-
luft-Produktionsflache. Diese besitzt fur den Siedlungsbestand keine besondere Bedeutung, da der Luftabfluss in
Richtung Norden zur freien Landschaft hin erfolgt.

Lufthygienisch-kleinklimatische Vorbelastungen bestehen in geringem Male durch den angrenzenden Siedlungs-
und Verkehrswegebestand im Sliden und Westen sowie temporar in Zusammenhang mit der landwirtschaftlichen
Flachennutzung durch die Ausbringung von Dungemitteln.

Beim Planungsgebiet handelt es sich um ein gut durchliftetes Gebiet am Ortsrand. Es hat daher fir das Schutzgut
Lokalklima / Lufthygiene eine mittlere Bedeutung zu.

Umweltauswirkungen mit Bewertung der Erheblichkeit

Baubedingt sind geringfiigige temporare Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den Bau-
stellenverkehr (Abgase, Staubbildung, etc.), im Bereich des angrenzenden Siedlungsbestandes sowie auf den Er-
schlieBungsstraen zu erwarten. Aufgrund der vergleichsweise geringen Flachendimension sind diesbeziiglich ge-
ringe Umweltauswirkungen zu erwarten.

Anlagebedingt biit das Planungsgebiet durch die Uberbauung seinen Status als Kaltluftentstehungsgebiet zum
Grofteil ein und es kommt zu einer geringfugigen Erhéhung der Temperatur durch die Warmeabstrahlung der Bau-
korper und Verkehrsflachen. Die festgesetzten Geholzpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung wirken
sich mittelfristig durch Frischluftproduktion / Staubfilterung positiv auf das Lokalklima aus. Eine Verschlechterung der
Kalt- und Frischluftversorgung des Siedlungsbestandes ist nicht zu erwarten. Es werden geringe Umweltauswir-
kungen verursacht.

Betriebsbedingt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die steigende Anzahl von Fahrzeugbewegungen
auf den Erschliefungsstraen sowie durch erhdhte Emissionen beziiglich Gebaudeheizung (Erhéhung des CO,-
Ausstolles) zu erwarten. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt ergeben sich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Lokalkli-
ma / Lufthygiene.
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7.5.4  Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH/SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen und stehen auch in keinem raumlich-funktionalen Zusam-
menhang. Amtlich kartierte Biotope sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden (BayernAtlas, Online-
Abfrage Juni 2023).

Das Planungsgebiet besteht ausschliellich aus Intensivgriinland. In Richtung Norden und Osten und Siiden schlief3t
ebenfalls Intensivgrinland an, nach Westen die WiesenstraRe und Grinland und dartiber hinaus das Wohngebiet
Westfeld, nach Stiden zwei Wohnbaugrundstiicke und Griinland.

Nérdlich des Geltungsbereiches verlauft entlang einer Gelandekante eine Heckenstruktur in nordéstlicher Richtung,
ca. 20 bis 25 m éstlich verlauft beidseitig eine Baumreihe entlang des Reutenbachs, und ca. 60 m nordwestlich be-
findet sich ein kleinflachiger Gehdlzbestand. Die Gehdlzbestande in der Umgebung tragen zu einer Einbindung des
Wohngebietes in die Landschaft bei.

Artenschutz

Innerhalb des raumlich-funktionalen Umgriffes ist ein Fundpunkt der Artenschutzkartierung (ASK 2022) vorhanden.
Hierbei handelt es sich um den Nachweis der Schwanenblume Butomus umbellatus am Reutenbach (ASK-Nr. 7926-
0069). Die weiteren nachstgelegenen Fundpunkte befinden sich im Auwald der lller mit Fundpunkten verschiedener
Falterarten (ASK-Nr. 7926-0113) und des Rotmilans (ASK-Nr. 7926-0137). Eine Betroffenheit der Arten besteht bei
Realisierung der Planung nicht.

Das Planungsgebiet stellt ein Teilnahrungshabitat fiir Vogelarten des Offenlandes, z. B. Greifvogel wie den Mause-
bussard, dar. Eine Nutzung des Gebietes als Fortpflanzungs- und Ruhestatte durch bodenbriitende Vogelarten, wie
z. B. die Feldlerche oder den Kiebitz, kann aufgrund der intensiven Nutzung sowie aufgrund der Nahe zum Ortsrand
und zu den vorhandenen Gehdlzbestanden (Scheuchwirkung !) mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen wer-
den. Lebensraumstrukturen fiir Kriechtiere / Reptilien (z. B. Zauneidechse) sind innerhalb des Planungsgebietes
nicht vorhanden.

Vorbelastungen bestehen in geringem Mafie durch den Eintrag von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln.
Dem Planungsgebiet kommt eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt zu.

Umweltauswirkungen mit Bewertung der Erheblichkeit

Baubedingt kommt es durch die Realisierung des Vorhabens zum Verlust einer Intensivwiese von insgesamt
5.590 m2. Davon werden 4.705 m? fiir Bau- und Verkehrsflachen sowie 885 m? fir die Ortsrandeingriinung in An-
spruch genommen. Rund 2.450 m2 werden als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt und bleiben somit der Land-
wirtschaft erhalten.

Fortpflanzungs- und Ruhehabitate von planungsrelevanten Arten (z. B. Vdgel oder Fledermause) sind nicht direkt
durch Rodung oder die Baufeldraumung betroffen. Somit sind auch keine Verbotstatbestdnde gemaf § 44 Abs. 1
Nr. 1 (Tétungsverbot) und Nr. 3 (Schédigungsverbot) zu erwarten. Bauldrm, Erschitterungen, Staubbildung und
Lichtimmissionen, sog. baubedingte Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, kénnen zu Stérun-
gen der ndheren Umgebung fiihren. Davon betroffen sind insbesondere die Gehdlzbestande bzw. Gehdlzbriter in
unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches. Diese Stoérungen sind allerdings lediglich temporar und nicht erheblich,
und es ist nicht zu erwarten, dass sie sich negativ auf den Erhaltungszustand der Populationen auswirken. Verbots-
tatbestande gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot) kénnen ausgeschlossen werden konnen, zumal in
der Umgebung ausreichend Gehdlzbestande zum Ausweichen vorhanden sind. Es sind Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt erfolgt durch die Bebauung eine weitere Reduzierung landwirtschaftlich genutzter Offenlandlebens-
raume. Diese sind fir Offenlandarten als Teilnahrungshabitat im groReren raumlichen Zusammenhang zwar von
gewisser Bedeutung, z. B. fir Greifvdgel wie den M&usebussard. Allerdings sind im raumlich-funktionalen Umgriff
Offenlandflachen mit weitaus gréRerer Flachenausdehnung vorhanden. Es ist daher davon auszugehen, dass das
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Planungsgebiet fur den Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht essenziell ist. Es entstehen keine Zer-
schneidungseffekte und/oder Barrierewirkungen. Eine Beeintrachtigung des bestehenden Biotopverbundsystems
kann ausgeschlossen werden. Erhebliche Stérungen gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind daher ebenfalls nicht
zu erwarten. Durch die festgesetzten Manahmen zur Griinordnung, wie u. a. Laubbaum- und Strauchpflanzungen,
werden neue Lebensraume vor allem fiir siedlungstypische Tierarten innerhalb des Wohngebietes und im Ubergang
zur freien Landschaft geschaffen. Die Festsetzung zur Bodenfreiheit der Einfriedungen tragt dazu bei, dass eine
Durchlassigkeit fir Kleintiere erhalten wird. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt werden L&rm und Beleuchtung geringfiigig weiter in Richtung der freien Landschaft verlagert. Die
Verwendung insektenfreundlicher Aufenbeleuchtung ist daher verbindlich vorgeschrieben. Die Storung ist somit als
nicht erheblich zu bewerten. Eine negative Auswirkung auf den Erhaltungszustand der Populationen kann ausge-
schlossen werden. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend sind im Hinblick auf die Bestandssituation, aufgrund von Art und Umfang der geplanten Bebau-
ung und aufgrund der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit gegenliber dem Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten.
Verbotstatbestande des §44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG gegenlber den nach nationalem Recht streng ge-
schitzten und/oder den gemeinschaftlich geschitzten Arten (Vogelarten entsprechend Art. 1 VS-RL (Vogelschutz-
richtlinie) und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) werden nicht erfilllt.

7.5.5 Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet selbst weist aufgrund der Nutzung (Intensivgriinland) keine Funktion fur die direkte Erholungs-
nutzung auf. Flr Anwohner besteht eine indirekte Erholungsfunktion der Flache im Hinblick auf beispielsweise Blick
in die freie Landschaft, Naturgenuss.

Dem Geltungsbereich kommt eine geringe Bedeutung firr das Schutzgut Mensch (Erholung) zu.

Umweltauswirkungen mit Bewertung der Erheblichkeit

Baubedingt kommt es zu einer temporaren optischen und akustischen Beeintrachtigung der Umgebung durch Bau-
gruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz etc. Hierdurch wird auch die Aufenthaltsqualitat in den Hausgarten
der westlich und stdlich gelegenen Wohnbebauung temporéar in Mitleidenschaft gezogen sein. Hierdurch sind zeitlich
begrenzte Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt wird durch das Wohnbaugebiet eine weitere (vergleichsweise geringflachige) Einschrankung und
bauliche Uberpragung der Erholungslandschaft verursacht. Durch eine qualitatsvolle Ortsrandeingriinung kann die-
ser Beeintrachtigung entgegengewirkt werden. Wegebeziehungen sind nicht betroffen. — Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit

Betriebsbedingt sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten, da bestehende
Wegeverbindungen weiterhin bestehen bleiben. — ohne Erheblichkeit

Insgesamt ist - inshesondere aufgrund der geringen Flachendimension und der Art der Bebauung - unter Beriick-
sichtigung der zeitlich befristeten baubedingten Auswirkungen von einer durch das Vorhaben verursachten geringen
Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch (Erholung) auszugehen.

7.5.6  Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)

Bestandsbewertung

Das Planungsgebiet befindet sich im éstlichen Anschluss an ein Allgemeines Wohngebiet, lediglich durch die Wie-
senstralBe getrennt. Ortsibliche L&rm- und Geruchsimmissionen bestehen durch den angrenzenden und benachbar-
ten Siedlungs- und Verkehrswegebestand sowie durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen im di-
rekten raumlichen Anschluss und in der Umgebung.
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Aufgrund des geplanten Gebietscharakters (Reines Wohngebiet) kommt dem Planungsgebiet in Bezug auf das
Schutzgut Mensch (Immissionsschutz) eine hohe Bedeutung zu.

Umweltauswirkungen mit Bewertung der Erheblichkeit

Baubedingt ist vorrangig von temporéren Beeintrchtigungen der stidlich und westlich gelegenen Wohnbebauung
sowie entlang der innerortlichen ErschlieBungsstralken (Wiesenstrale, Hauptstrale) durch Bauarbeiten und Baustel-
lenverkehr (Larm, Erschutterungen, Staub und Abgase) auszugehen. Es sind zeitlich befristete Umweltauswirkun-
gen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt ergeben sich durch die Wohnbebauung keine Umweltauswirkungen (ohne Erheblichkeit).

Betriebsbedingt, d. h. durch die Wohnnutzung selbst (9 Wohngebaude) sind geringe Umweltauswirkungen durch
eine Erhdhung der Fahrzeugbewegungen und Emissionen durch Gebdudeheizung zu erwarten. Um unzulassige
Beeintrachtigungen durch Gerauschimmissionen innerhalb des Wohngebietes zu vermeiden, werden Festsetzungen
zu Mindestabstanden von Luftwarmepumpen in Abhangigkeit der Schallleistungspegel der Warmepumpe getroffen.

Insgesamt kann - unter BerUcksichtigung der zeitlich befristeten baubedingten Auswirkungen - von einer durch das
Reine Wohngebiet verursachten geringen Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissi-
onsschutz) ausgegangen werden.

7.5.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Bestandsbewertung

Das Planungsgebiet befindet sich am ndrdlichen Ortsrand von Buxheim und ist charakterisiert durch weitgehend
ebenes, in sich leicht reliefiertes Gelande. Zum Reutenbach hinab, welcher ca. 20 m dstlich verlauft, besteht ein gut
wahrnehmbarer Hohensprung von ca. 1 bis 1,5 m. Auch nérdlich verlauft eine nach Norden abfallende Geléandekan-
te. Somit befindet sich der Geltungsbereich gegentiber diesen beiden Richtungen leicht erhoht.

Entlang der nordlichen Gelandekante befindet sich abschnittsweise eine schmale Heckenstruktur, ca. 20 bis 25 m
ostlich verlauft beidseitig eine Baumreihe entlang des Reutenbachs, und ca. 60 m nordwestlich befindet sich ein
kleinflachiger Gehdlzbestand. Diese Gehdlzbestande in der Umgebung tragen zu einer Einbindung des geplanten
Wohngebietes in die Landschatft ein.

Die westlich angrenzende Wohnbebauung des Westfeldes ist gepragt durch zweigeschossige Wohnbebauung mit
Sattel- und Walmdéchern.

Es besteht kleinrdumig von Westen von der Wiesenstralte und von Osten (Verlangerung Hauptstralie) eine Einseh-
barkeit der geplanten Wohnbebauung. Eine Fernwirkung liegt nicht vor.

Der Geltungsbereich mit Umgebung weist eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
auf. Es handelt sich um einen bisherigen Ortsrandbereich mit bestehenden eingewachsenen Eingrinungsstrukturen.

Umweltauswirkungen mit Bewertung der Erheblichkeit

Baubedingt sind temporare Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch Baumaschinen, Krane, nicht fertigge-
stellte Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial zu erwarten. — Umweltauswirkungen mittlerer Erheb-
lichkeit

Anlagebedingt erfolgt durch die Siedlungserweiterung eine weitere Einengung und bauliche Uberpragung der freien
Landschaft. Um eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes so gering als mdglich zu halten, wird im Rahmen der
Grinordnungsplanung eine qualitatsvolle Ortsrandeingriinung und Gebietsdurchgriinung auf éffentlichem Grund und
auf Privatgrund festgesetzt. Unter Berlicksichtigung dieser MaRnahme zur Vermeidung und Verringerung sind Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Insgesamt sind aufgrund der vergleichsweise geringen Flachendimension, der Festsetzungen zur Art und Gestal-
tung der Bebauung sowie der geplanten Ortsrandein- und Gebietsdurchgriinung Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.
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7.5.8  Schutzgut Kultur- und Sachguter / Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind innerhalb und im raumlich-funktionalen Umgriff des Planungsgebietes nicht vorhan-
den (BayernAtlas, Online-Abfrage Juni 2023).
— voraussichtlich keine Betroffenheit des Schutzgutes Kulturgiiter

Es wird an dieser Stelle nachdricklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und arché&ologische Bodenfunde,
die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG genieflen und der
sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen.

Sachguter sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden
— keine Betroffenheit des Schutzgutes Sachgiiter

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb eines groRraumigen wassersensiblen Bereiches. Daher wird im Hinblick
auf das mdgliche Auftreten von hohen Grundwasserstéanden, Schichten(grund)wasser und wild abflieBendem Was-
ser empfohlen, im Rahmen der Objektplanung Objektschutzmalnahmen fiir die Gebaude vorzusehen (z. B. wasser-
undurchlassige Kellergeschosse, Sicherung von Gebaudeeingangen, -6ffnungen, Lichtschéchten, Installationsdurch-
fuhrungen gegen Wassereintritt). Das anfallende Wasser darf nicht auf andere Grundstlicke bzw. zu Ungunsten der
Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

7.5.9  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Durch die geplante Wohnbebauung ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine zuséatzlichen Umweltauswir-
kungen, durch die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern.

7.6  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung wiirde das Planungsgebiet weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Die in
den vorstehenden Kap. 7.5.1 bis 7.5.8 beschriebenen Umweltauswirkungen wirden nicht eintreten. Das Ziel der
Gemeinde, durch Ausweisung von Wohnbauland ortsansassige Einwohner und insbesondere auch Familien in der
Gemeinde zu halten, zu fordern und zu stéarken, konnte an diesem Standort nicht konkretisiert und umgesetzt wer-
den.

7.7 Art und Menge der erzeugten Abfélle inklusive ihrer Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhé&ngigkeit der Bauweise sind
dies u.a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe. Dariiber hinaus werden Papier-
und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass durch die Wohnbebauung insbesondere Hausmiill, Wertstoffe (z.B.
Papier, Kunststoffe, Metalle, Glas, Holz), Biomiill und Grlingut erzeugt werden.

Hinsichtlich der Art und Menge der Abfalle ist davon auszugehen, dass sich diese im Rahmen des Durchschnitts der
haushaltsublichen Abfalle flir Wohnbebauung bewegen werden.

Alle Abfalle sind bevorzugt einer hochwertigen Verwertung zuzufuhren. Die haushaltstiblichen Abfalle werden durch
den Landkreis Unterallgau - Kommunale Abfallwirtschaft entsorgt bzw. einer Wiederverwertung zugefiihrt.

Das Pro-Kopf-Restabfallaufkommen (Hausmdill + Sperrmiill) betrug im Landkreis Unterallgau im Jahr 2021 ca. 145

kg / Einwohner (https://www.abfallbilanz.bayern.de/wertstoffe_restabfall_primaerabfall.asp, Online-Abfrage Oktober
2023).

7.8  Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B. durch Unfélle oder
Katastrophen)

Es liegen keine Informationen vor, dass sich Stérfallbetriebe im direkten Umfeld des Bebauungsplan-Gebietes befin-
den. Weiterhin kann ein Storfallrisiko gemal Storfall-Verordnung (12. BImSchV) durch die geplante Nutzung (Wohn-
bebauung) ausgeschlossen werden.
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Beziglich der Umweltauswirkungen auf das kulturelle Erbe wird auf Kap. 7.5.8 Kultur- und Sachgiter verwiesen. Die
Auswirkungen auf die Umwelt sind in Kap. 7.5.1 bis 7.5.7 beschrieben.

Grundsatzlich kénnen Schaden durch Naturgewalten, z. B. Sturm, Hagel, Starkregen, Schneedruck oder Unfélle
entstehen. Durch Sturm kénnen Schaden an Gebauden entstehen, u. a. wenn z. B. Baume innerhalb des Wohnge-
bietes bzw. aus der Ortsrandeingrinung umstirzen, oder wenn Dachziegel gelést werden. Hierbei ist auch eine
Gefahrdung von Menschen nicht auszuschliefen. Weiterhin kénnen durch Unfalle giftige und/oder wassergefahr-
dende Stoffe (z. B. Mineraldle) in den Untergrund, das Grundwasser oder in den Reutenbach gelangen.

7.9  Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Planungsgebiete

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im raumlichen Umgriff des Geltungsbereiches keine Vorhaben geplant, von
denen im Zusammenwirken mit den bereits zuldssigen Nutzungen (Wohngebiete Westfeld) erhebliche kumulative
Umweltauswirkungen zu erwarten waren.

7.10 Auswirkungen auf das Klima und Anfilligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des
Klimawandels

Eine besondere Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels (mit Zunahme der Wetterext-
reme, wie Sturm, Niederschlage, Uberschwemmungen, Trockenheit) besteht im Hinblick auf die vergleichsweise
ebene und gegeniiber dem Verlauf des Reutenbachs um ca. 1 bis 1,5 m erhdhte Lage nicht. Gleichwohl befindet
sich der Geltungsbereich innerhalb eines groRraumigen wassersensiblen Bereiches. Daher wird im Hinblick auf das
mogliche Auftreten von hohen Grundwasserstanden, Schichten(grund)wasser und wild abflieRendem Wasser emp-
fohlen, im Rahmen der Objektplanung ObjektschutzmaBnahmen fiir die Gebaude vorzusehen (z. B. wasserundurch-
lassige Kellergeschosse, Sicherung von Gebaudeeingangen, -6ffnungen, Lichtschéachten, Installationsdurchfiihrun-
gen gegen Wassereintritt). Das anfallende Wasser darf nicht auf andere Grundstilicke bzw. zu Ungunsten der Nach-
bargrundstlicke abgeleitet werden.

7.11 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, liegen keine Erkenntnisse zu verwendeten Techniken und
Stoffen vor. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Gebaude und AuRenanlagen jeweils in Abhangigkeit von
der gewahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und den geltenden Vorschriften und Regel-
werken errichtet werden.

7.12 Alternativenpriifung und Standortentscheidung

Die Prifung der grundséatzlichen Standorteignung und maoglicher Standortalternativen erfolgt auf Ebene der uberge-
ordneten Flachennutzungsplanung. Der Geltungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2017
als Wohnbauflache mit Ortsrandeingriinung dargestellt.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wurden folgende Alternativen fiir die Gestaltung des Wohngebietes

geprift bzw. im Laufe der Planung aus Umweltsicht optimiert:

- Einbeziehung des Grundstiicks Fl.-Nr. 815 in das Wohngebiet und Erschliefung sémtlicher Gebaude durch eine
Stichstralle mit Wendemdglichkeit;

Diese Variante mit Stand vom 18.10.2022 wurde verworfen, da von Seiten des betroffenen Grundstlickseigenti-
mers keine gesicherte Bereitschaft bestand, das Grundsttick fir eine Wohnbebauung zur Verfugung zu stellen.

- Die urspriinglich etwas lockerer geplante Wohnbebauung mit ausschlieRlich Einzelhdusern wurde, um Flache zu
sparen und ein breiteres Angebot an Wohnformen anzubieten, verdichtet. Es wurden daher neben Einzelhdusern
auch Doppelhauser zugelassen.

- Die Ortsrandeingriinung in Richtung Osten wurde ergéanzt und optimiert.

- Im Sinne einer dauerhaften und verlasslichen bauleitplanerischen Regelung wurden die Grundstlicke FI.-Nrn. 817
und 818 in den Geltungsbereich aufgenommen.
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7.13 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

7.13.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes und von Beeintrachtigungen der Schutzgiiter werden nachfolgende
grinordnerische und gesamtplanerische Malnahmen festgesetzt:

Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima

- Beschrankung der Verkehrs- und ErschlieBungsflachen auf das funktional erforderliche Mal;

- Befestigung der privaten Verkehrs-, Hof- und Lagerflachen (inkl. Stellplatze, deren Zufahrten und Garagenzufahr-
ten) mit wasserdurchlassigen Belagen;

- mdglichst vollstandige Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers;

Schutzgiiter Arten und Lebensraume, Landschaftsbild, Erholung

- Flachenbezogene Mindest-Durchgriinung des Wohngebietes durch die Festsetzung von Baum- und Strauch-
pflanzungen;

- Qualitatsvolle Ortsrandeingriinung im Norden und Osten sowohl auf 6ffentlichem Grund als auch Privatgrund;

- Verwendung einheimischer, standortgerechter Pflanzenarten mit Festlegung der Mindestanforderungen;

- Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen;

- Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen und zur Durchlassigkeit fiir Kleintiere;

- Festsetzung zur Verwendung von insektenfreundlicher AuRenbeleuchtung;

- Beschrankung von Abgrabungen; Festsetzung zur naturnahen Ausbildung und Bepflanzung von Bdschungen;

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)
- Festsetzung maximal zulassiger Schallleistungspegel bei Luftwarmepumpen;

7.13.2 Ausgleichsbedarf

Fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der glltige (neue) Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung' herangezogen.

Die Eingriffsschwere bzw. der Beeintrachtigungsfaktor ergeben sich aus dem festgesetzten Mal der vorgesehenen
baulichen Entwicklung. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ). Diese ist im Bebauungsplan fiir das geplante Rei-
ne Wohngebiet mit 0,35 festgesetzt. Gemal Leitfaden sind ,iber den Beeintrdchtigungsfaktor (GRZ) auch Freifla-
chen abgedeckt, die zu den Baugrundstiicken gehdren, d. h. Griinfldchen oder ErschlieBungsfléchen auf den Bau-
grundstticken werden grundsétzlich nicht separat behandelt.”

Der Planungsfaktor, d. h. die anrechenbaren MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung, wird mit insgesamt
15 % angesetzt. GemaR Leitfaden werden die Einzel-Malnahmen mit jeweils 5 % angesetzt.

Somit ergibt sich gemaR der nachstehenden Tabelle ,Ermittlung des Ausgleichsbedarfs” ein Ausgleichsbedarf von
insgesamt 4.200 Wertpunkten.

Bewertung der abiotischen Schutzgiiter

Die Einstufung der abiotischen Schutzgiter (Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild) erfolgt
entsprechend der Listen 1a und 1b des Leitfadens mit tberwiegend mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild.

Boden anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs (Griinland)

Wasser Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen vorhanden

Klimaund Luft  gut durchliftetes Gebiet am Ortsrand

Landschaftsbild  bisheriger Ortsrandbereich mit bestehenden eingewachsenen Eingriinungsstrukturen

1 Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffs
regelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden" (Fassung Dezember 2021)
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Fur die abiotischen Schutzglter ergeben sich durch das Vorhaben Eingriffe, die jedoch durch die Manahmen zur
Vermeidung und Verringerung (vgl. vorstehende Ziffer ,Maflnahmen zur Vermeidung und Verringerung®) und den
rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Arten und Lebensraume abgedeckt sind. Ein ergénzen-
der Ausgleichsbedarf ist nicht erforderlich.

Bezeichnung Flache in | Bewertung Festsetzung im GRZ | Ein- Ausgleichs-
m? (WP) Bebauungsplan griffs- bedarf (WP)
schwere
Griinland, 4.705 m2 3WP Reines Wohngebiet 0,35 4.940 WP
intensiv inkl. Verkehrs-
Griinland, 2.450 m? 3WP Flache fiir die
intensiv Landwirtschaft
BNT G11
Griinland, 885 m? 3wpP Offentliche und
intensiv private Griinflachen
BNT G11 Ortsrandeingriinung
Summe 8.040 m? 4.940 WP
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Ein- und Durchgriinung Schaffung von Lebensraumen, Festsetzung im BPIlan
des Wohngebietes Verbesserung des Lokal- und unter § 11
(5 %) Mikroklimas, Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes

Verwendung Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit Festsetzung im BPlan
versickerungsfahiger Belage des Bodens durch Verwendung unter § 13
(5 %) versickerungsfahiger Belage
Verwendung von insektenfreund- Vermeidung von Festsetzung im BPlan
lichem Licht bei der StraRen- und Lichtverschmutzung unter § 15
AuRenbeleuchtung (5 %)
Summe (max. 20 %) hier 15 %
abziiglich 741 WP
Summe Ausgleichsbedarf (WP) gesamt 4.200 WP

Tabelle 1: Ermittlung Ausgleichsbedarf
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7.13.3 Flache und MaBnahmen zum Ausgleich

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von insgesamt 4.200 Wertpunkten wird auf insgesamt drei Flachen zugeordnet
und erbracht.

Nr. Grundstiick Entwicklungsziel Zugeordnete | Zugeordnete
Gmkg. Buxheim Wertpunkte Flache
1 FI.-Nr. 758 MaRig extensiv genutztes, artenreiches 355 71 m?
Grlinland
2 FI.-Nm. 128/5, 779, 782/5 | Forderung der Gewasserdynamik, Auf- 1.431 341 m?
jeweils Teilflachen bau eines Auegeblisches und Entwick-
lung eines maRig artenreichen Saums
3 FI.-Nr. 1051/8 Teilflache | Entwicklung eines Streuobstbestandes 2414 403 m?
im Komplex mit extensiv genutztem
Grlnland
Gesamt 4.200 815m?

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Ostlich der Rudolf-Diesel-Strae* wurde fiir meh-
rere Grundstiicke, die sich entlang bzw. in der Nahe des Reutenbaches befinden, ein MaBnahmenkonzept fiir die
zugeordnete externe Ausgleichsflache erstellt. Dieses Konzept beinhaltet die Teilflachen A und B (siehe Themenkar-
te 1 dieser Begriindung). Fir die Teilfliche A wurde ein Restguthaben von 355 Wertpunkten auf der Fl.-Nr. 758 er-
mittelt. FUr die Teilflache B besteht ein Guthaben von 1.431 Wertpunkten.

Fur das Grundstlck FI.-Nr. 1051/8 wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Reutenbach® ein
MaRnahmenkonzept fiir die zugeordnete Ausgleichsflache erstellt (siehe Themenkarte 2 dieser Begriindung).
Vorgesehen ist auf FI.-Nr. 1051/8 die Entwicklung einer Streuobstwiese im Komplex mit der Entwicklung von méRig
extensiv genutztem, artenreichem Griinland.

Daraus ergibt sich der in nachstehender Tabelle errechnete Ausgleichsumfang.

Ausgangszustand nach der BNT- Prognosezustand nach der AusgleichsmaRnahme
Liste BNT-Liste
s g
x o o e S k=
= 2 = 2 = = & :
(=] o & ()] e
= o= (5] () e
= | O o o O om o i < L < E
1 | G11 Intensivgriinland | 3 B432 | Streuobst- 10* 1.998 | 10-1*-3 11.988
bestand im Kom- =6
plex mit intensiv
bis extensiv
genutztem Griin-
land
Gesamt 1.998 11.988
Tabelle 2: Ausgleichsumfang * Punkteabzug wegen timelag

Die rechtliche Sicherung der externen Flachen zum Ausgleich erfolgt zum einen durch Festsetzung durch Text im
Bebauungsplan (§ 12 der Satzung) und zum anderen auf von der Gemeinde bereitgestellten Grundstlicken (§ 1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB Dritte Alternative).
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Auf dem Grundsttick FI.-Nr. 1051/8 verbleibt nach Abzug der zugeordneten Wertpunkte (11.988 WP - 2.414 WP) ein
Restguthaben von 9.574 Wertpunkten. Dies entspricht einer Flache von ca. 1.595 m2.
Dieses Restguthaben kann einem anderen Vorhaben bzw. Eingriff zugeordnet werden.

7.14 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubehorde im Bay-
erischen Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum BauGB 2017 ange-
passt. FUr die Abhandlung der Eingriffsregelung bzw. zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurden mafigeblich die
Inhalte des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein
Leitfaden® (Fassung vom Dezember 2021) herangezogen.

Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fiir die verbal argumentative Darstellung und die Bewertung der Schutzgliter von
Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw. Rechercheergebnissen auch die
Daten aus den Online-Diensten des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt, wie z. B. UmweltAtlas und FisNatur,
sowie des Bayer. Staatsministeriums fir Finanzen, der Landesentwicklung und Heimat, BayernAtlas PLUS, dar.
Weiterhin wurden die Ergebnisse aus dem vorliegenden Geotechnischen Bericht mitber(cksichtigt.

Die Bewertungen erfolgten anhand allgemeiner und in den Planungsgrundlagen festgelegter Umweltqualitats-
standards und -ziele. Weiterhin wird auf die Inhalte der ,Referenzliste der Quellen* verwiesen.

Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Schilisse wurden - unter Berlcksichtigung der zur Verfligung
stehenden Informationen und Grundlagen lber das Planungsgebiet - aus dem allgemein bekannten Wissen iber die
Schutzglter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das Planungsgebiet tbertragen.

7.15 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorhergesehene Umwelt-
auswirkungen infolge der Durchflihrung der Planung eintreten (§ 4c BauGB), kommt der Gemeinde Buxheim zu. Die
Gemeinde wird dabei gemal § 4 Abs. 3 BauGB durch die (Fach-)Behorden unterstitzt. Diese haben die Gemeinde
nach Abschluss des Bauleitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofern ihnen Erkenntnisse zu erheblichen, insbe-
sondere unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt im Zusammenhang mit der Durchfliihrung
des Bauleitplans vorliegen.

Das Monitoring dient damit der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen durch die Planung und der daraus
bedarfsweise resultierenden Festlegung von geeigneten Gegenmalinahmen.

In Zusammenhang mit der vorliegenden Planung ist spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtli-
cher Grundlage des Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu (iberprifen, ob infolge der Realisierung der Pla-
nung unvorhergesehene und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. deren Schutzgiiter fest-
gestellt werden kdnnen. Im Rahmen des Monitorings festgestellte nachteilige Umweltauswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiiter, welche durch die Bebauung verursacht werden, sind durch den bzw. die Verursacher abzustellen.

Nach einem Zeitraum von 2 Jahren - bezogen auf die Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher Grundlage des Be-
bauungsplanes umgesetzten Bebauung - sollte zudem festgestellt werden, ob die festgesetzten MalRnahmen zur
Grinordnung und zum Artenschutz auf Privatgrund entsprechend umgesetzt wurden. Im negativen Fall sind die
festgesetzten Pflanz- und Begriinungsmalinahmen mit den dafiir zur Verfiigung stehenden Mitteln einzufordern.
Zudem sollten in geeigneten zeitlichen Abstanden von 3 bis 5 Jahren die Entwicklungsziele der Ausgleichsflachen
kontrolliert werden.

Die UberwachungsmaRnahmen sind jeweils von der Gemeinde in fachlicher Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde durchzufiihren, zu dokumentieren und die Dokumentation der Unteren Naturschutzbehorde vorzule-
gen. Die Notwendigkeit, die Art und der Umfang ggf. erforderlicher KorrekturmaBnahmen sind ebenfalls mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde fachlich abzustimmen.
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7.16  Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Am Reutenbach” dient insbesondere der Neuausweisung
von Wohnbauland und der Schaffung eines qualitatsvollen, endgiltigen Ortsrandes an dieser Stelle.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 8.040 m? und befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Buxheim.
Fur das Planungsgebiet liegen beziglich der Durchfiihrung der Planung keine grundlegenden Einschrankungen aus
der Landes- und Regionalplanung vor. Das Wohnbaugebiet wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass durch die Planung bzw. infolge der Realisierung des Wohngebietes
insbesondere gegentiber dem Schutzgut Boden und Flache durch Voll- und Teilversiegelungen und in der Folge
durch den Verlust bzw. die Reduzierung der Bodenfunktionen Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwar-
ten sind. Das Schutzgut Wasser ist aufgrund des dauerhaften Verlustes von Griinland und aufgrund der Versiege-
lung mit geringer bis mittlerer Erheblichkeit betroffen. Fiir die weiteren Schutzglter Lokalklima / Lufthygiene, Tiere
und Pflanzen, biologische Vielfalt, Mensch (Erholung und Immissionsschutz), Orts- und Landschaftsbild besteht
lediglich eine geringe Erheblichkeit. Das Schutzgut Kulturglter ist voraussichtlich nicht betroffen. Sachgiter sind
nicht betroffen.

Bei der Realisierung des Vorhabens werden Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht erfllt.

Der Eingriff kann durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung, wie u. a. Festsetzung zur Ver-
wendung wasserdurchlassiger Beldge, Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes, Beschrankung von Lichtemissio-
nen verringert werden.

Es wurde ein Ausgleichsbedarf von 4.200 Wertpunkten ermittelt. Dieser wird gebietsextern erbracht und insgesamt
drei gemeindeeigenen Grundstiicken (jeweils Teilflachen) zugeordnet. Die Gesamtflache der drei Teilflachen betragt
815 m2. Die rechtliche Sicherung der externen Fldchen zum Ausgleich erfolgt zum einen durch Festsetzung durch
Text im Bebauungsplan (§ 12 der Satzung) und zum anderen auf von der Gemeinde bereitgestellten Grundstlicken
(§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB Dritte Alternative).

Im Rahmen des Monitorings ist neben einer Kontrolle der festgesetzten MaBnahmen zur Griinordnung auf den Pri-
vatgrundstlicken nach 2 Jahren, spatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der ersten, auf rechtlicher Grundlage des
Bebauungsplanes umgesetzten Bebauung zu dberprifen, ob infolge der Realisierung der Planung unvorhergesehe-
ne und insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bzw. deren Schutzgliter festgestellt werden kdnnen
und ob entsprechende nachteilige Umweltauswirkungen durch den Verursacher abzustellen sind. Zudem sollte in
geeigneten zeitlichen Abstanden von ca. 3 bis 5 Jahren das Entwicklungsziel der Ausgleichsflache kontrolliert wer-
den.
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In der nachfolgenden Tabelle ist die Beurteilung der Umweltauswirkungen noch einmal zusammengefasst:

Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Boden und Flache mittlere mittlere geringe mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser geringe - mittlere geringe - mittlere geringe gering - mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Lokalklima/ geringe geringe geringe gering

Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, geringe geringe geringe gering

biologische Vielfalt Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch mittlere - hohe geringe ohne gering

(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch mittlere ohne geringe gering

(Immissionsschutz) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Orts- und Land- mittlere geringe ohne gering

schaftsbild Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kulturgiiter voraussichtlich keine Betroffenheit

Sachgiiter keine Betroffenheit

Tabelle 3: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzgliter
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7.7 Referenzliste der Quellen

Quellen

+ Bayer. Landesamt flir Umwelt/Bayer. Geolog. Landesamt: Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung -
Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren”, 2003

+ Bayer. Landesamt fur Umwelt (LfU), Artenschutzkartierung (ASK) TK-Blatt 7926, Stand 2022

+ Bayer. Landesamt fiir Umwelt (LFU): UmweltAtlas,
https://www.Ifu.bayern.de/lumweltdaten/kartendienste/umweltatlas/index.htm, Online-Abfrage Juni 2023 zu Hin-
weiskarte Hohe Grundwasserstande

+ Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat: BayernAtlas und BayernAtlasPLUS,
https://geoportal.bayern.de, Online-Abfrage Juni 2023 zu den Themen Geologie und Boden, Bodenschatzung,
Wasser, Naturgefahren, Natur (Schutzgebiete, Biotopkartierung), Denkmaldaten, Luftbild

+ Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (Hsgb.): Arten- und Biotopschutzpro-
gramm ABSP Landkreis Unterallgau, 1999

+ Bayerisches Staatsministerium flir Umwelt und Verbraucherschutz: Umweltpakt Bayern, Einsatz insektenfreundli-
cher Beleuchtungsanlagen, https://www.umweltpakt.bayern.de/natur/fachwissen/174/einsatz- insektenfreundli-
cher-beleuchtungsanlagen, Online-Abfrage Marz 2021

+ Bayer. Staatsministerium flr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP), Lesefassung 2020

+ Bosch, Udo (Diplom Geologe): Geotechnischer Bericht fur das Bauvorhaben ErschlieBung Baugebiet ‘“Am Reu-
tenbach”, Flurnummern: 814, 816, Gemarkung Buxheim; Stand: 13. Oktober 2023

+ Gemeinde Buxheim: Bebauungsplan Westfeld, rechtsgiltig seit 1976

+ Gemeinde Buxheim: Bebauungsplan Westfeld Il, rechtgiiltig seit 2015

+ Gemeinde Buxheim: Flachennutzungsplan, wirksam seit 2017

+  Oberste Baubehdrde im Bayer. Staatsministerium des Innern und des Bayer. Staatsministerium flir Umwelt, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis", Miinchen 2006

+ Regionaler Planungsverband Donau-lller; Regionalplan der Region Donau-lller (15), Entwurf zur Gesamtfort-
schreibung 06.12.2022

Gesetze und Verordnungen

+ Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

+ Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786,
zuletzt geandert 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 Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK)
veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 251)

* Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723)

+ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

* Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wildle-
benden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7)

+ "Storfall-Verordnung® in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.03.2017 (BGBI. | S. 483), zuletzt geandert
durch Artikel 107 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

«  Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Mérz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)
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8. Planungskonzept

8.1  Stadtebauliches Konzept

Am nérdlichen Ortsrand von Buxheim soll die bestehende Wohnbebauung auf verfligbaren Flachen erweitert wer-
den. Nicht verfiigbare Flachen werden als Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzt und als solche erhalten. Dies
dient dem ,Flachensparen®. Das geplante Wohnbaugebiet schlieRt 6stlich an das Wohngebiet Westfeld | und die
bestehende Wiesenstralke an, welche die beiden Wohngebiete Westfeld und Westfeld Il erschliet. Im Siiden grenzt
der Geltungsbereich an bestehende Wohnbebauung. Somit ist eine Anbindung an den Siedlungsbestand gewahrleis-
tet. Es wird dringend bendtigter Wohnraum in Einfamilienhdusern und Doppelhdusern geschaffen. Damit soll den
unterschiedlichen Wohnanspriichen der Bevolkerung Rechnung getragen werden.

Die vorhandene umgebende Wohnbebauung besteht weitgehend aus Einzelhdusern mit bis zu zwei Wohnungen.
Diese Gebaudestruktur wird auch in der neuen Bebauung aufgenommen und durch Doppelh&user erganzt. Damit
wird einerseits den ortsspezifischen Gegebenheiten Rechnung getragen und andererseits durch eine leicht verdich-
tete, im Bereich des Ortsrandes jedoch noch vertragliche Bauweise der landes- und regionalplanerische Grundsatz
,Flachensparen” beriicksichtigt.

8.2  Griinordnerisches Konzept

Das griinordnerische Konzept beinhaltet im Wesentlichen eine qualitatsvolle Mindest-Durchgriinung des Wohngebie-
tes mit Baumen und Strauchern auf den Privatgrundstlicken sowie eine qualitatsvolle Ortsrandeingriinung und Ein-
bindung in die freie Landschaft auf offentlichem Grund und auf Privatgrund.

8.3  ErschlieRungskonzept

Die ErschlieBung des nérdlichen Teilabschnittes der geplanten Bebauung erfolgt durch eine neu anzulegende 6ffent-
liche Stichstralie, die von der Wiesenstralie in Richtung Nordosten fiihrt. Der siidliche Teilabschnitt des Wohngebie-
tes wird analog durch einen privaten Stichweg erschlossen. Im Sinne von ,Flachensparen* wird jeweils auf eine
Wendeanlage verzichtet. Wendemdglichkeiten bzw. Flachen zum Riickwartsstolen fiir PKW sind bei Bedarf auf den
Privatgrundstiicken zu schaffen.

8.4 Begrundung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Reines Wohngebiet gemaf § 3 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht
dem Ziel der Gemeinde, Wohnraum zu schaffen. Im Reinen Wohngebiet zulassig sind Wohngebaude und Anlagen
zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen.

Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie Laden und nicht stérende Handwerksbe-
triebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedlirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke, werden nicht zugelassen, da
diese dem Zweck, Wohnraum zu schaffen, widersprechen und die Wohnraumschaffung im Vordergrund stehen soll.
AuRerdem wird aufgrund der geringen Grolle des Geltungsbereiches kein Erfordernis flir diese Einrichtungen gese-
hen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaR Baunutzungsverordnung und in Anlehnung an die Festsetzungen in
den westlichen gelegenen Wohngebieten Westfeld mit einer Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt.

Die 50-%-ige Uberschreitung der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist zuldssig. Durch diesen
Nutzungsgrad kann einerseits noch eine vergleichsweise lockere Bebauung am Ortsrand sichergestellt werden,
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andererseits ist aber auch eine leicht verdichtete Doppelhausbebauung mdglich. Dies dient dem ,Flachensparen®
und einer effektiven Nutzung der Grundstiicke.

Die maximale Gesamthohe der Gebaude wird auf 9,0 m begrenzt, die Zahl der Vollgeschosse auf 2 Vollgeschosse.
Dies entspricht den Vorgaben des Bebauungsplanes Westfeld Il und dient der Mafistablichkeit der Bebauung. Hier-
bei sind zwei unterschiedliche Hausformen méglich: Wandh6he! mit maximal 4,6 m und steilem Dach' (35°- 45°
Neigung) sowie Wandhdéhe? mit maximal 6,50 m und geneigtem / mittelsteilem Dach? (18°- 25° Neigung). zulassig.

Die maximale Hohenlage des Fertigfubodens Erdgeschoss ist dahingehend festgelegt, dass diese maximal 0,30 m
Uber der zugeordneten Erschliefungsstrale liegen darf. Somit kann ein ausreichender Objektschutz vor eindringen-
dem Niederschlagswasser (z. B. bei Starkregenereignissen) sichergestellt werden, und es werden (bermaRige
Wandhéhen verhindert.

Uberbaubare Grundstiicksgrenzen, Bauweise

Der Ortsrandlage entsprechend gilt die offene Bauweise. Um eine stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten, dirfen
Hauptgeb&ude nur innerhalb der Baugrenzen und Garagen nur innerhalb der Baugrenzen und Flachen fiir Garagen
errichtet werden. Zuldssig sind Einzel- und Doppelhduser, um eine gewisse Flexibilitdt an Wohnformen fir die Ziel-
gruppe ,Familien anzubieten. Gleichzeitig soll eine zu massive Bebauung am Ortsrand, z. B. durch Reihenhauser,
vermieden werden. Um jedoch auch kleinere Wohneinheiten zu erméglichen, sind sowohl im Einzel- als auch im
Doppelhaus bis maximal zwei Wohnungen zulassig.

Garagen / Stellplatze / Nebenanlagen

Die Mindestanzahl fiir Stellplatze je Wohnung wird festgelegt, um ausreichende Parkierungsmdglichkeiten auf den
jeweiligen Privatgrundstiicken zu gewahrleisten und Parken im Straenraum zu vermeiden - insbesondere da inner-
halb des Geltungsbereiches aufgrund der festgelegten Straenbreite nur geringe Mdglichkeiten bestehen. Die fest-
gelegten Werte zur Anzahl der Stellplatze entsprechen der seit 28.06.2023 in Kraft getretenen Stellplatzsatzung
(StS) der Gemeinde.

Um die MaRstablichkeit gegentiber den Hauptgebauden zu gewahrleisten, werden die Wandhéhe und Gesamthdhe
von Garagen sowie die Wandhéhe untergeordneter Nebenanlagen geregelt.

Gestaltung der Gebaude

Um eine gewisse Einheitlichkeit der Bebauung innerhalb des vergleichsweise kleinen Geltungsbereiches zu gewahr-
leisten, sind die Hauptgebaude aus einem rechteckigen Grundriss zu entwickeln, und als Dachform fiir Hauptgeb&u-
de sind ausschlielich Satteldacher zuldssig. Diese sind aus Griinden des Ortsbildes symmetrisch sowie ohne
schrage Dachanschnitte und ohne negative Dacheinschnitte auszubilden. Fir Garagen, freistehende Nebengebaude
und erdgeschossige Anbauten, d. h. fir untergeordnete Gebaude, sind neben Satteldachern auch flach geneigte
Pultdacher und Flachdacher zulassig.

Um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden, werden weitere Regelungen zur Art und
Farbgestaltung der Dacheindeckung und Fassadengestaltung, zu Dachaufbauten, Anlagen zur Gewinnung von So-
larenergie, etc. getroffen.

Einfriedungen
Durch die Regelungen zur Héhe und Gestaltung der Einfriedungen soll eine dorfgerechte, ortstypische und einheitli-

che Gestaltung gewahrleistet werden. Um eine ausreichende Durchléssigkeit fir Kleintiere zu erreichen, wird ein
Mindestbodenabstand und damit eine Durchlassigkeit der Zaunlattung oder von Metallstaben festgelegt.

Gelandemodellierung

Aus Ricksicht auf das Orts- und Landschaftsbild und die bestehende weitgehend ebene Lage sind unvermeidbare
Hohendifferenzen als naturnah gestaltete Béschungen auszubilden. Um Beeintrachtigungen des Stralenbildes zu
vermeiden, sind Abgrabungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nicht zulassig.
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Grinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, das Gebiet in
die Landschaft einzubinden sowie Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden und ein quali-
tatsvolles Orts- und Landschaftsbild neu zu schaffen. Die Festsetzungen liegen damit im 6ffentlichen Interesse.

Offentliche Griinflache als Ortsrandeingriinung im Norden

Die offentliche Grinflache wird in Form einer Ortsrandeingriinung entlang des nérdlichen Ortsrandes festgesetzt.
Diese Grunflache Ubernimmt die Einbindung des Wohngebietes in das Orts- und Landschaftsbild in Richtung Nor-
den. Durch die vorgesehene Breite von ca. 6 m ist die Pflanzung von Baumen der 1. oder 2. Wuchsordnung bei
gleichzeitiger Einhaltung des erforderlichen Grenzabstandes zur landwirtschaftlichen Flache hin méglich. Zur Struk-
turanreicherung sind mindestens fiinf einheimische Straucher zu pflanzen und die gehdlzfreien Flachen mit einer
artenreichen Wiesen-Saatgutmischung anzusaen. Es sollen bewusst Flachen von Gehdlzpflanzungen freigehalten
werden, um einerseits eine Zufahrtsmaéglichkeit zur nérdlich angrenzenden Grinlandfldche zu erhalten und anderer-
seits im Winter Schnee seitlich der Strale lagern zu kénnen.

Private Griinflache als Ortsrandeingriinung im Norden (6stlicher Abschnitt)

Die Gestaltung des ndrdlichen Ortsrandes wird im Gstlichen Abschnitt auf Privatgrund weitergefiihrt. Die private
Grinflache wird in Verlangerung der 6ffentlichen Griinflache nach Osten in Form einer Ortsrandeingriinung festge-
setzt. Durch die vorgesehene Breite von hier ca. 5 m ist die Pflanzung von Badumen der 1. oder 2. Wuchsordnung bei
gleichzeitiger Einhaltung des erforderlichen Grenzabstandes zur landwirtschaftlichen Flache hin ebenfalls méglich.
Zur Strukturanreicherung sind mindestens vier einheimische Straucher zu pflanzen und die gehélzfreien Flachen mit
einer artenreichen Wiesen-Saatgutmischung anzusaen.

Private Griinflache als Ortsrandeingriinung im Osten

Die Gestaltung des Ostlichen Ortsrandes ist mit einer durchgehenden, mindestens einreihigen Strauchpflanzung mit
einheimischen Strauchern vorgesehen. Zur Strukturanreicherung sind je 15 Laufmeter mindestens ein Laubbaum der
1. bis 3. Wuchsordnung zu pflanzen. Die durchgehende Bepflanzung wurde an dieser Stelle gewahlt, da sich die
Bebauung im Vergleich zum Reutenbach in leicht erhdhter Lage befindet und eine qualitatsvolle Einbindung der
Gebaude hin zum Reutenbach sichergestellt werden soll.

Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstcke

Um auf den nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grund-
stlicke einen durchgriinten Bereich zu schaffen, wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume und Striucher im Ver-
héltnis zur Grundstlicksflache festgelegt. Durch diese Festsetzung wird ein Mindestmal an Durchgriinung erreicht

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung der Garten
und Freianlagen mit Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien, vor allem in Kombination mit wasserdichten Folien
und Vlies verhindert werden, insbesondere da hierdurch Pflanzen gar nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen.

Daraus ergibt sich, dass Schotter/- Kiesflachen weitgehend dkologisch wertlos sind. Stein-, Schotter- und Kiesfla-
chen stellen einen Lebensraumverlust fir Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis fiir Amphibien, Reptilien,
Vogel und Kleinsduger sind. Da Stein-, Schotter- und Kiesflachen erhebliche Auswirkungen auf die Bodenflora und -
fauna haben und damit auch die natiirliche Funktion des Bodens beeintrachtigen, geht das Bayerische Staatsminis-
terium fir Wohnen, Bau und Verkehr? von einer notwendigen Ermittlung der Grundflache in Bezug auf ,Steingarten®
aus. Denn die Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen sind weder mit dem Sinn und Zweck der Mitberechnungs-
klausel des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO noch mit dem Ziel der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
zu vereinbaren.Neben dem Schutz des Orts- und StraBenbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung dient die
Festsetzung dazu, eine angemessene Begrlinung von Freiflachen zu gewahrleisten, der Bodenzerstorung entgegen-
zuwirken und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels (Aufnahme von
Hitze und Staub) zu erreichen. Dartiber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insektenschwunds (Riickgang von

2 Schreiben vom 27.07.2021 Az 25-4611-113-1-61
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Artenzahl und Menge der Insekten) und des Riickgangs vieler Vogelarten, auch im Siedlungsraum die biologische
Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu starken und ékologisch aufzuwerten.

Weiterhin wird insbesondere auch dem Boden- und Grundwasserschutz bzw. der Grundwasserneubildung Rech-
nung getragen.

Pflanzenliste

Eine ausflihrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zuldssigen Pflanzenarten fiir die durch
Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgeflhrt. Die Liste ist nach
den verschiedenen Wuchsordnungen bzw. BaumgréRen gegliedert. Fur die Pflanzungen wird eine grolke Auswahl an
zum allergroRten Teil heimischen, standortgerechten und Okologisch wertvollen Arten und Sorten angeboten.
Dadurch soll eine optische und 6kologische Vielfalt gewahrleistet werden und die unterschiedlichen Anspriiche in
Bezug auf Standort, Standraum sowie Vorlieben der Grundstiickseigentiimer berticksichtigt werden.

Sonstige Festsetzungen zur Griinordnung

Durch die Festlegung einer zeitnahen Umsetzung der Pflanz- und Begrinungsmalnahmen soll eine moglichst frih-
zeitige Funktionserfillung der Griinstrukturen (Gestaltung Orts- und Landschaftsbild, Verbesserung des Lokalklimas,
Schaffung von Lebensrdumen) gewéhrleistet werden. Die Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall
tragt zur Sicherstellung einer langfristigen und dauerhaften Ein- und Durchgriinung bei.

Im Sinne einer okologischen Freiflachengestaltung und Bepflanzung sowie zur Forderung der heimischen Tierwelt
(u.a. Insekten!) werden Malnahmen-Empfehlungen in den Hinweisen durch Text gegeben.

Befestigte Flachen

Die Festlegungen zu den wasserdurchlassigen Belagsflachen schaffen bodenschonend befestigte Flachen, die nicht
vollstandig versiegelt, sondern méglichst dauerhaft wasser- und luftdurchldssig sind. Somit werden die Auswirkungen
der notwendigen Flachenbefestigung minimiert, und es wird ein oberflachennahes Versickern des Niederschlagwas-
sers weitgehend an Ort und Stelle erméglicht.

Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatzlich wird die mdglichst vollstandige Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstlicken ein-
schlieBlich des éffentlichen Strallenraumes angestrebt.

Gemal dem vorliegenden Geotechnischen Bericht besteht ab einer Tiefe von 0,75 m bis 1,35 m unter Gelandeober-
kante eine gute Versickerungsfahigkeit der anstehenden quartdren Kiese. Die darilber liegenden nicht versicke-
rungsfahigen Aueablagerungen konnen durchstoen und mit durchlassigem Material ersetzt werden. Fir Nieder-
schlagswasser, welches durch Baugrundgutachten nachweislich nicht versickert werden kann, sind ausreichend
groRe, weitest mdglich sickerfahige Ruckhalteeinrichtungen zu schaffen und der Notiiberlauf an den gemeindlichen
Regenwasserkanal anzuschlieRen. Die Art und Dimensionierung der Sicker- und ggf. Ruckhalteeinrichtungen ist im
Rahmen des Bauantragsverfahrens festzulegen.

Immissionsschutz

Um unzuldssige Beeintrachtigungen durch Gerduschimmissionen innerhalb des Wohngebietes zu vermeiden, wur-
den Festsetzungen zu Mindestabstanden von Luftwarmepumpen in Abhangigkeit der Schallleistungspegel der War-
mepumpe getroffen.

Aulenbeleuchtung

Zum Schutz verschiedener Tierartengruppen und zur Vermeidung von Lichtverschmutzung ist die Beleuchtung auf
ein Mindestmaf zu reduzieren und insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden.
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9. Technische ErschlieRung und Infrastruktur; Ver- und Entsorgung

Bestehende Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung des Planungsgebietes erfolgt tiber die Wiesenstralte und dartiber hinaus tber die Auenstra-
e und die HauptstralRe.

Geplante VerkehrserschlieBung

Von der Wiesenstralle nach Osten abzweigend ist im nérdlichen Abschnitt der geplanten Bebauung eine StichstralRe
zur ErschlieBung der ndrdlichen Hauserreihe vorgesehen. Mit einer geplanten Fahrbahnbreite von 4,75 m ist ein
Begegnungsverkehr von PKW / PKW mdglich. Die beiden stdlichen Baugrundstiicke werden durch einen privaten
Weg von 3 m Breite erschlossen. Im Sinne von ,Flachensparen® wird hier bewusst auf eine Wendeanlage verzichtet.
Wendemaglichkeiten bzw. Flachen zum Riickwartsstolen fir PKW sind bei Bedarf auf den Privatgrundstiicken zu
schaffen.

Wasserversorgung

Das Wohngebiet wird an die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Buxheim angeschlossen. Die Trinkwasserleitung
istim Rahmen der ErschlieBung herzustellen. Die Wasserversorgung kann im Hinblick auf Menge und Druckverhalt-
nisse als sicher angesehen werden. Dariiber hinaus kann von einer gesicherten Léschwasserversorgung ausgegan-
gen werden.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasser-Bereitstellung erfolgt durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung nach Arbeitsblatt W 405 des
DVGW: in Allgemeinen Wohngebieten ist eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min, ausreichend Uber zwei Stun-
den, erforderlich. Die Situierung der Léschwasserhydranten hat in Abstimmung mit den fir den Brandschutz verant-
wortlichen Stellen zu erfolgen.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Es ist vorgesehen, moglichst das gesamte unverschmutzte Niederschlagswasser zu versickern. Unter Hinweise
durch Text wird auf die geltenden technischen Vorschriften und fachlichen Regeln verwiesen.

Abwasser

Das Schmutzwasser wird (iber den gemeindlichen Schmutzwasserkanal dem Gruppenklarwerk Heimertingen zuge-
fihrt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Lechwerke AG
(LEW / LVN) sichergestellt.

Telekommunikation

Im Rahmen der Erschliefungsplanung ist beabsichtigt, ausreichende Trassen fiir die Unterbringung von Fernmelde-
kabeln und Kommunikationsleitungen vorzusehen.

Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallentsorgung liegt in der Zustandigkeit des Landkreises Unterallgdu. Sdmtliche Behélter flir Rest- und Bio-
miill, fir Altpapier sowie die Gelben Tonnen sind in der jeweils nachsten, vom Sammelfahrzeug ohne Riickwarts-
fahrt erreichbaren ErschlieRungsanlage, d. h. entlang der Wiesenstrale, zur Leerung bereitzustellen. Entsprechen-
des gilt fiir die Bereitstellung von Weimébeln und Sperrmiill im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung.
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10. Flachenbilanz

Das Planungsgebiet umfasst eine Gesamtflache von rund 8.040 m? und unterteilt sich nachfolgender Aufschliisse-
lung:

Geplante Nutzungen Flache Anteil
Reines Wohngebiet / Bauflachen 4120 m? 512 %
Offentliche Verkehrsfléche 460  m? 57 %
Private Verkehrsflache 125 m? 16 %
Offentliche Griinfléche 515 m? 6,4 %
Private Grinflachen 370 m? 46 %
Flache fir die Landwirtschaft 2450 m? 305 %
Geltungsbereich insgesamt 8.040 m? 100,0 %

Tabelle 1: Flachenbilanz

11. Bearbeitungs- und Plangrundlagen
Der Bebauungsplan wurde auf der DFK gefertigt (© Bayer. Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung).

Da diese Kartengrundlage geméaR Stellungnahme des Amtes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Mem-
mingen vom 26.07.2023 Méangel aufweist, wurde von der Gemeinde Buxheim eine Neuvermessung und die Erstel-
lung einer geometrisch einwandfreien Katastergrundlage fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes beantragt.

Nach Vorliegen der aktualisierten Katastergrundlage wird diese als Grundlage des Bebauungsplanes ibernommen.
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AUSFERTIGUNG

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung, den Festsetzungen und Hin-
weisen durch Text (Seiten 1 bis xx) und der Begriindung mit integriertem Umweltbericht (Seiten 1 bis xx), jeweils in
der Fassung vom xx.yy.2023, redaktionell erganzt am xx.yy.2023, dem Beschluss des Gemeinderates vom
xX.yy.2023 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Wolfgang Schmidt, 1. Blrgermeister

Planverfasser:

Biro flir Landschafts-
Orts- und Freiraumplanung

Partnerschaftsgesellschaft mbB

Wilhelm Daurer und Meinolf Hasse
Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner

Buchloer Stralte 1
86879 Wiedergeltingen

Birgit Schildknecht Wilhelm Daurer
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