»Klosteracker - Anderung*

SATZUNG Uber den Bebauungsplan
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Fassung vom: 16.03.2023




RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November

2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023

(BGBI. I Nr. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023
(BGBI. | Nr. 6)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B)

Gemeindeordnung (GO) fir den i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998

Freistaat Bayern (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt

durch 8 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021
(GVBI. S. 74) geéandert worden ist

Aufgrund des 8§ 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
hat der Gemeinderat der Gemeinde Buxheim in seiner oOffentlichen Sitzung am
27.03.2023 den Bebauungsplan ,Klosteracker - Anderung“ im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB als Satzung beschlossen.

81 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Klosteracker -
Anderung* ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom 16.03.2023 maRRgebend. Der
raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.
§2 BESTANDTEILE
Die Bebauungsplan-Satzung ,Klosteracker - Anderung“ besteht aus folgenden
Unterlagen:
- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 16.03.2023
- Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 16.03.2023
§3 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen oértlichen
Bauvorschriften des Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit
Geldbuf3e bis zu 500.000,- € (finfhunderttausend Euro) belegt werden.
GEMEINDE BUXHEIM SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
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§4 INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Klosteracker - Anderung® tritt mit der
ortsuiblichen Bekanntmachung gemalf3 § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen
Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften auRer Kraft.

Beschluss durch den Gemeinderat

Buxheim, den

Wolfgang Schmidt, Erster Blrgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Klosteracker - Anderung*

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom 27.03.2023 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemafd durchgefuhrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Buxheim, den

Wolfgang Schmidt, Erster Blrgermeister
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Klosteracker - Anderung*

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)

11

111

WR

1111

1.1.1.2

1112

1.2

1.2.1
|

122
GRZ 0,4

GFzog | -*°

124
GH 12,00

Art der baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet (WR)

Zulassig im WR sind folgende Nutzungen:

1. Wohngebaude,

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der
Bewohner des Gebiets dienen.

Ausnahmsweise kdnnen nach § 3 (3) BauNVO folgende

Nutzung zugelassen werden:

1. Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des
Gebiets  dienen, sowie kleine  Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Zu den nach 1.1.1.1 sowie den 88 2, 4 bis 7 zulassigen
Wohngebauden gehéren auch solche, die ganz oder
teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse

Hochstzulassige Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,6 -
bei baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(Tiefgaragen) bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten
werden.

Hochstzulassige Geschossflachenzahl

Hochstzulassige Gebaudehdhe in Meter Gber EFH

§9(1)1
§3
§3(2)

§1(6)1

§9 (1)1
§16 (2) 3
§ 20 (1)

§16(2) 1
§ 19 (4)

§ 16 (2) 2
§ 20 (2)

§16 (2) 4
§ 18 (1)

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB
BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauNVO /
BauNVO

BauNVO
BauNVO

GEMEINDE BUXHEIM
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1
L |

1.3

131

14

14.1

15

151

152

1.6

16.1

1.6.2

1.7

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuldssigen
Gebaudehthe ist beim Satteldach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach OK Attika.

Hohenlage der Gebaude §9 (3) BauGB
Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH)

Die EFH darf max. 0,35 m uber mittlerer vorhandener,

umgebender Gelandehohe entlang der geplanten Gebaude

betragen.

Uberschreitungen der EFH sind unzulassig.
Unterschreitungen der EFH sind allgemein zul&ssig.

Bauweise 8§9(1)2 BauGB
offene Bauweise §22(2) BauNVO
Uberbaubare Grundstiicksflachen 8§89(1)2 BauGB
Baugrenzen 8§23 (1,3) BauNVO
Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen §23(5) BauNVO

i.V.m.8§812,14 BauNVO
In der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind folgende
bauliche Anlagen zul&ssig:
- Zufahrten und Wege,
- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO

Verkehrsflachen 8§9(1)11 BauGB
private Verkehrsflachen 89 (1) 11 BauGB
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt §9(1) 11 BauGB
Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze 8§9(1)4 BauGB

Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze und deren
Zufahrten sind ausschlief3lich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen bzw. In den hierfir festgesetzten
Flachen zulassig.

Garagen mit Zufahrt senkrecht zur ErschlieBungsstral3e sind
mit 5 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu errichten.

GEMEINDE BUXHEIM
BEBAUUNGSPLAN ,KLOSTERACKER — ANDERUNG*
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1.8 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen 8§89 (1) 13 BauGB

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit
Ausnahme erforderlicher Umspannstationen unterirdisch zu
fuhren.

1.9 Flachen fir die Rickhaltung und/oder Versickerung 89 (1) 14 BauGB
von Niederschlagswasser

Zur Regenwasserrickhaltung der anfallenden
Dachflachenwasser ist bei Neubebauungen auf den privaten
Grundstiicken eine separate Regenwasser-Ruckhalteflache,
ein  Mulden-Rigolen-System und/oder eine geeignete
Zisternenanlage zu errichten.

Zulassig sind Retentionszisternen, bestehend aus
Ruckhalte- und Speichervolumen. Die Regenfallrohre sind
so anzuordnen, dass der Zulauf zur Retentionszisterne
mdglich ist. Der Drosselabfluss aus den Zisternen wird auf
0,3 I/s festgelegt. Der Drosselabfluss und der Uberlauf der
Zisternen sind an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlieRen.

Kleinrdumige Nebenflachen wie FulRwege und Terrassen
konnen uber die privaten Grunflachen entwassert werden.
Es ist sicherzustellen, dass das Niederschlagswasser nicht
auf benachbarte Grundsticke oder den Offentlichen
Verkehrsraum abflieft.

Die genaue Lage und Dimensionierung der Regenwasser-
Ruckhalteflache, des Mulden-Rigolen-Systems und/oder der
Zisternenanlage ist im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen und festzulegen.

1.10 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und 89 (1) 20 BauGB
Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und 89 (1) 25 BauGB
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

1.10.1 MaRnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung 8§89 (1) 20, 25 BauGB

Es ist eine Insektenfreundliche AuRRenbeleuchtung zu
verwenden (Natriumdampflampen oder LED-Leuchten).

1.10.2 Pflanzlisten

Baume: Obstb&ume:
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Holzapfel (Malus silvestris)
Birke (Betula pubescens) Holzbirne (Pirus communis)
Buche (Fagus silvatica) Brettacher
Eberesche (Sorbus aucuparia) Jakob Lebel
Eiche (Quercus robur) Josef Musch
Feldahorn (Acer campestre) Schoner aus Herrenhut
Katzchenweide (Salix caprea) WeilRer Klarapfel
Sommerlinde (Tilia platyphyllos) Kickacher
GEMEINDE BUXHEIM SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
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Spitzahorn (Acer platanoides)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Winterlinde (Tilia cordata)

Kletterpflanzen:

Gemeiner Efeu (Hedera helix)
Jeléngerjelieber (Lonicera caprifolium)
Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)

Stréucher:

Faulbaum (Rhamnus frangula)
Hartriegel (Cornus Sanguinea)
Heckenkirsche (Lonicear xylosteum)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaea)
WeilRdorn (Crataegus mongyna)
Strauchweide (Salix spez.)

Martens Gravensteiner

Neue Poiteau

Gelbmostler

Ulmer Butterbirne

Schweizer Wasserbirne
Grol3e grine Reneklode
Wangenheims Frihzwetschge
Mirabelle

Sauerkirsche

Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Haselnuss (Corylus avellana)
Holunder (Sabucus nigra)

Liguster (Ligustrum vulgare)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)
Wollschneeball (Viburnum lantana)

1.11 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen
:: 1.11.1 Planbereich §9(7) BauGB
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes
1.11.2 Nutzungsschablone
Fullschema der Nutzungsschablone
Planungsrechtliche Festsetzungen 1— Art der baulichen Nutzung
1 2 2 — hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
3 4 3 — hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
5 6 4 — héchstzulassige Geschol¥flachenzahl (GF2)
— . 5 — hochstzulassige Gebaudehohe (GH) in Meter tber EFH
ortliche Bauvorschriften 6 — Bauweise
1
1 — Dachform / Dachneigung
2. Ortliche Bauvorschriften

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten erlasst die Gemeinde im Rahmen der

BayBO Art. 81 folgende ortliche Bauvorschriften:

2.1

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Nicht zulassig zur
Materialien:

Fassadengestaltung sind

Art. 81(1)1 BayBO

folgende

Verspiegelte Glasflachen. Solar- und Photovoltaikanlagen

sind hiervon ausgenommen.

GEMEINDE BUXHEIM
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2.2

2.3

24

2.5

2.6

Dachform / Dachgestaltung

Bei den Hauptgebduden sind Satteldacher mit einer
Dachneigung von 30° - 38° zulassig.
Bei Garagen und Carports sind Flachdacher zu begriinen.

Dachaufbauten

Es ist nur eine Gaubenform pro Gebaude zulassig.

Der Mindestabstand der Gauben vom Ortgang ist mit 1,5 m
festgesetzt. Die max. Breite der Dachaufbauten
einschlieB3lich. evtl. Dacheinschnitte darf insgesamt 2/3 der
zugehorigen Trauflange nicht Uberschreiten.

Dacheindeckung

Die Dachflachen der Hauptgebdude bei Satteldachern sind
mit Dachziegeln oder Dachsteinen in roter oder rotbrauner
Farbe einzudecken. Fir Dachgauben ist eine andere
Eindeckung zulassig.

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen

Innerhalb der Baugrundstiicke sind fUr Zufahrten und offene
Stellplatze wasserdurchlassige Belage (z.B.
Rasengittersteine,  wasserdurchlassiges  Betonpflaster,
Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fugen) zu
verwenden.

Die nicht fur Geb&ude oder Zufahrten bzw. Terrassen oder
Wege in Anspruch genommenen privaten
Grundstucksflachen sind mindestens zu 50% géartnerisch zu
gestalten, zu begrinen und zu pflegen. Das Anlegen von
losen Kies- und Materialschittungen ist in diesen Bereichen
nicht zulassig.

Stellplatznachweis

Pro Wohneinheit (WE) betragt die erforderliche Zahl der

Stellplatze:

- bei WE bis 50 m2 Wohnflache = 1,0 Stellplatz
- bei WE > 50 m2-80m2 Wohnflache = 1,5 Stellplatze
- bei WE >80 m2 Wohnflache = 2,0 Stellplatze

Bei der Berechnung der erforderlichen Zahl der Stellplatze je
Wohngebaude sind 0,5 Werte beim Ergebnis aufzurunden.

Art. 81(1)1 BayBO

Art. 81(1)1 BayBO

Art. 81(1)1 BayBO

Art. 81(1)5 BayBO

Art. 81(1)4 BayBO

GEMEINDE BUXHEIM
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2.7 Einfriedungen an dffentlichen Verkehrsflachen Art. 81(1)5 BayBO

Einfriedungen sind zum offentlichen Verkehrsraum hin nur
bis max. 1,5 m Héhe zulassig.

Sichtbeeintrachtigungen im Bereich von Ein-Ausfahrten sind
zu vermeiden.

3. Hinweise
3.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)
1 vorhandene Grundstiicksgrenzen
Flurstiicknummern (beispielhaft
133/15 rstiicknummem (beispielhaft

e et e e e

| | geplante Gebaude (Vorschlag)

geplante Grundstiicksnummer (beispielhaft)

4500 MaBlinie (beispielhaft)

3.2 Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der Leitungsbestand
zu erheben. Etwaige erforderliche Verlegung bestehender, unterirdischer
Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers. Kabeltrassen sind in der
Breite von je 2,5 m links und rechts der Versorgungskabel grundsatzlich von
Baumpflanzungen frei zu halten.

3.3 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmalinahmen sind die Grundsédtze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (§ 4 BodSchG, 88§ 1, 202
BauGB, 88 1, 2 NatSchG) zu bericksichtigen. Die Bodenschutzbehérden sind
zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).

3.4 Archdaologische Denkmalpflege
Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde (Scherben, Metallteile,
Knochen) oder Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Bandschichten)
angetroffen werden, ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege

GEMEINDE BUXHEIM SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
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unverziglich zu benachrichtigen. Die Mdoglichkeit zu Fundbergung und
Dokumentation ist einzurdumen.
Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

3.5 Photovoltaik- und Solarthermie-Kollektoren
Die Anlagenelemente missen dem neuesten Stand des Insektenschutzes bei
PV-Anlagen entsprechen.

3.6 Luftwarmepumpen
Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig, die folgende
Mindestabstande zu den néachsten Wohngebauden einhalten:

Schallleistungspegel der Wér- Mindestabstand in m
mepumpe LWA in dB

45 7

50 13

55 23

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Waéarmepumpe
(Kompressor und Ventilator). Warmepumpen mit héheren
Schallleistungspegeln sind nicht zulassig.

3.7 Siedlungsentwasserung
Um die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bodenschichten zuverlassig
festzustellen, wird eine Baugrunduntersuchung durch ein geologisches
Fachbiro empfohlen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschlisse
an die Offentliche Kanalisation, insbesondere zur Verhinderung von
Ruckstauereignissen, die entsprechenden DIN-Normen Zu
Entwasserungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

Bei der Versickerung sind die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV, die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser TRENGW, das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser und das DWA Arbeitsblatt A
138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” zu berlcksichtigen.

Sofern die Einleitungen nicht die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV erfillen, sind fir die
Versickerung des Niederschlagswassers beim Landratsamt Unterallgau
pruffahige Planunterlagen nach der Verordnung lber Plane und Beilagen in
wasserrechtlichen Verfahren WPBV (3-fach), mit einem Antrag auf Erteilung
einer beschrénkten wasserrechtlichen Erlaubnis, einzureichen.

Es wird auf das DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung® (ISIiE), dessen Grundsatze bei der weiteren Planung
ebenfalls zu bertcksichtigen sind, verwiesen.

GEMEINDE BUXHEIM SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
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3.8 Bestehende Kabelleitungen der LEW Verteilnetz GmbH
Bei jeder Anndherung an die vorhandenen Versorgungseinrichtungen sind
wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhiitungsvorschriften
fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der
Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten.

Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende
Kabelauskunft eingeholt werden. Wir bitten zu gegebener Zeit mit unserer
Betriebsstelle Memmingen Kontakt aufzunehmen.

Betriebsstelle Memmingen

Schweizer Ring 8 - 10

87700 Memmingen

Ansprechpartner: Betriebsstellenleiter Herr Hubert Schlee
Tel. 08331/851-210

E-Mail: Memmingen@lew-verteilnetz.de

Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter
https://geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.

3.9 geplante PrivatstralRe / Millabfuhr
Samtliche Behalter fur Rest- und Biomdull, fur Altpapier sowie die Gelben
Tonnen sind an der nachsten, vom Sammelfahrzeug ohne Rickwartsfahrt
erreichbaren Stelle, d.h. an der bestehenden Don-Bosco-Stralle oder der
Pappelallee nach néherer MalRgabe des Abfuhrpersonals zur Leerung
bereitzustellen. Entsprechendes gilt fir die Bereitstellung von WeiBmdbeln
und Sperrmull im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung.

4. Anlagen zum Bebauungsplan
4.1 Lageplan zu den textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 16.03.2023

4.2 Begriindung in der Fassung vom 16.03.2023

Beschluss durch den Gemeinderat

Buxheim, den
Wolfgang Schmidt, Erster Blrgermeister
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TEIL Il:. BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Klosteracker - Anderung’

INHALT:

1. Raumlicher Geltungsbereich

2. R&umliche und strukturelle Situation

3.  Bestehende Rechtsverhaltnisse

4.  vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

5.  Planerfordernis nach § 1 (3) BauGB / Verfahren
6.  Generelle Ziele der Planung

7. Auswirkungen der Planung

7.1 ErschlieBung
7.2 Ver- und Entsorgung

7.3 Auswirkungen auf das Klima
7.4 Artenschutz
8.  Altlasten

9. Begriindung der textlichen Festsetzungen
9.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
9.2 ortlichen Bauvorschriften

10. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der
Behdrden gem. 8§ 4 (2) BauGB

11. Flachenbilanz
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca.
3.030 m2 mit den Flurstiicken Nr. 133/15, 133/28 und 133/16.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Don-Bosco-Stral3e, Flurstiick Nr. 133/14,

Im Osten durch den Gehweg entlang der Pappelallee, Flurstiick Nr. 134/8
Im Siiden durch die Flurstiicke Nr. 132/13 und 132/14,

Im Westen durch die Flurstiicke Nr. 133/17, 133/18 und 133/19.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich von Buxheim, westlich der Pappelallee und
sudlich der Don-Bosco-Stral3e.
Das Plangebiet umfasst eine max. Breite ca. 40 m und eine max. Tiefe von ca. 70 m.

Gegenwartig wird die Flache als Grinflache genutzt.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind im Privatbesitz.

Luftbild Bestand (unmaf3stablich)

GEMEINDE BUXHEIM SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Die Grundstiicke des
Plangebietes befinden sich im
Geltungsbereich des seit 1983
rechtskraftigen Bebauungs-
planes ,Klosteracker. Fur den
Planbereich  wurde  damals
.Flache fur Gemeinbedarf -
Kirche* festgesetzt.

Der Bebauungsplan soll im
Anderungsverfahren an  die
geplante  Festsetzung eines
~LAllgemeinen Wohngebietes*®
angepasst werden.

Ausschnitt Bebauungsplan
.Klosteracker (unmaf3stéblich)

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Buxheim stellt innerhalb
des Planbereichs ,Flache fir Gemeinbedarf“ dar. Der Flachennutzungsplan ist zeitnah im
Wege der Berichtigung an die geplante Darstellung einer ,Wohnbauflache* anzupassen.

5. PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

In Buxheim ist eine stetige Nachfrage nach Wohnstandorten gegeben. Zur Deckung des
aktuellen Bedarfs an Wohnbauflachen soll im zentralen Bereich eine verdichtete
Wohnbebauung realisiert werden.

Die ehemals geplante Nutzung als ,Flache fir Gemeinbedarf — Kirche* ist nicht realisiert
worden. Diese Planung ist als obsolet zu betrachten.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Erstellung dieser Wohnbauflache geschaffen werden.
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§ 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal 8 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die
Nachverdichtung oder anderer MalRnahmen der Innenentwicklung.

Der Planbereich befindet sich im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes
und liegt innerorts, westlich der Pappelallee und sudlich der Don-Bosco-Stralle.
Gegenwartig stellt die Flache eine Grinflache dar.

Planungsrechtlich stellt das Plangebiet eine Innenbereichsflaiche dar, so dass in
Anbetracht des geschlossenen Bebauungszusammenhanges (von allen Seiten mit
Bebauung umgeben) § 13a BauGB anwendbar ist.

Durchfihrung im beschleunigten Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB
durchgefuhrt. Voraussetzung hierfir ist, dass im Geltungsbereich des Plangebietes eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine
GroRRe der Grundflache festgesetzt wird, die insgesamt kleiner als 2,0 ha ist. Das ist hier
gegeben.

Das beschleunigte Verfahren ist gem. 8§ 13 a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB
ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
bestehen.

Im Zusammenhang mit der geplanten Neubebauung der Grundstiicke sind im Rahmen
des Bebauungsplanes keine Griinde gegeben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 Abs. 1 BauGB sowie einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Darliber hinaus wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und 8§ 10a Absatz 1 abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in &ffentlicher Sitzung am 16.01.2023 Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplanverfahren ,Klosteracker - Anderung“ gefasst.

6. GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Grundsatzliches Planungsziel ist die harmonische Einbindung einer Bebauungs- und
Siedlungsstruktur an die umgebende Bebauung.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem Bebauungsplan folgende, weitere
grundsatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:
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Reines Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO

Festsetzung einer héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse

Festsetzungen einer hochstzulassigen Grundflachenzahl (GR2) und
Geschol¥flachenzahl (GFZ)

Festsetzung einer héchstzulassigen Gebaudehéhe (GH)

Generell offene Bauweise fir Gebaudelangen bis 50 m

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Erschlielung

Die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt im Norden von der bestehenden
Don-Bosco-Stral3e aus.

Die erforderlichen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden, mit Zufahrt
von der Don-Bosco-Stralle aus. Einige oberirdische Stellplatze, vor allem
Besucherstellplatze, werden entlang der ErschlieBungsstrale und im Bereich der
Tiefgaragenzufahrt angeordnet.

7.2 Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.

Die Entwasserung fur das Plangebiet ist im Trennsystem geplant.

Grundstucksentwasserung:

Die Grundsticksentwasserung erfolgt getrennt nach Oberflichenwasser und
Schmutzwasser. Zur Regenwasserriickhaltung der anfallenden Dachflachenwasser ist bei
Neubebauungen auf den privaten Grundsticken eine separate Regenwasser-
Ruckhalteflache, ein Mulden-Rigolen-System und/oder eine geeignete Zisternenanlage zu
errichten.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird der Mischwasserkanalisation zugefihrt.

7.3 Auswirkungen auf das Klima

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich von Buxheim, westlich der Pappelallee und
sudlich der Don-Bosco-StralRe. Gegenwartig stellt die Flache eine Grinflache dar.

Durch die Neubebauung werden vorhandene Kaltluftentstehungsflachen, die einen
wesentlichen Beitrag zu einem guten Klima leisten, von der Planung nicht betroffen.

Im Rahmen der Neubebauung werden ebenfalls die Anforderungen des neuen

Gebaudeenergiegesetz (GEG) zugrunde gelegt.
Darlber hinaus sind Solar- und Photovoltaikanlagen zulassig und erwiinscht.

8. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das
Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.
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9. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN
9.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung
Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der geplanten
Nutzung ein Reines Wohngebiet (WR) gem. 8 3 BauNVO fest.

Auf der Grundlage des § 1 BauNVO werden innerhalb des Reinen Wohngebietes
Veranderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als zulassig und ausnahmsweise zulassig festgesetzten Nutzungen im Reinen
Wohngebiet — Wohngebaude, Anlagen zur Kinderbetreuung, Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriecbe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Anlagen flr
soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke - soll den angrenzenden
vorhandenen Wohnnutzungen als auch der geplanten Nutzung Rechnung getragen
werden.

MalR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalR3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MalRgabe dadurch Rechnung, dass er die Zahl der
Vollgeschosse, eine hdchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ), eine hdchstzulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Ho6he der baulichen Anlagen in Form einer
hdchstzulassigen Gebaudehdhe (GH) festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Ergdnzung in
diesem Bereich erzielt werden.

Die Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Gemalf § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
Uberschritten werden.

Offentliche und nachbarliche Belange werden dadurch nicht beeintrachtigt.

Hoéhenlage der Gebéaude
Die Erdgeschossrohfullbodenhtéhe (EFH) orientiert sich an den vorhandenen
Gelandehohen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

In Anbetracht der geplanten Bebauung wird eine ,offene Bauweise“ festgesetzt. Die
Festsetzung einer offenen Bauweise beschrankt die Langenentwicklung von Baukérpern
auf max. 50 m.
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Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Geb&ude und Anlagen kdénnen jedoch durchaus
dahinter  zurickbleiben. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kiinftige Bebauung mit einem angemessenen
Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen mussen eingehalten
werden.

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Zufahrten und Wege sowie
Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO zulassig.

Verkehrsflachen
Die ErschlieBungsstral3e stellt eine Privatstralie dar.

Entlang der Pappelallee und der PrivatstralBe wurde ein Ein- und Ausfahrverbot
festgesetzt.

Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze

Die Anordnung der Flachen fir Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze und deren
Zufahrten sind ausschlieR3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. in
den hierfr festgesetzten Flachen zulassig

Als Einschrankung sind die Mindestabstande zu o6ffentlichen Verkehrsflachen zu
beachten. Dies ist zur StralRenraumgestaltung erforderlich und stellt sicher, dass vor
senkrecht zur Strale angeordneten Garagen noch gentigend Stauraum zur Verfligung
steht.

Als MalRnahme fir die Rickhaltung und/oder Versickerung von Niederschlagswasser
ist im Plangebiet fir anfallendes Dachflachenwasser auf den privaten Grundstiicken eine
separate Regenwasser-Rlckhalteflache, ein Mulden-Rigolen-System und/oder eine
geeignete Zisternenanlage zu errichten.

Festsetzungen zur Grinordnung und Artenschutz
Im Bereich der Tiefgaragenzufahrt werden BepflanzungsmalRnahmen festgesetzt.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind insektenfreundliche StraRenbeleuchtungen
vorzusehen.

9.2 Ortliche Bauvorschriften

Die Bauvorschriften zur duf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dacheindeckung,
Dachgestaltung und Dachaufbauten sind erforderlich, um die notwendige
Gestaltungsqualitat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und flihren zu einer guten
Einflgung der Neubebauung in die Umgebung.

Die drtlichen Bauvorschriften zu den Dachformen lassen Satteldacher zu, in Anlehnung
an die vorherrschenden Baustrukturen in Buxheim. Diese Dachformen entsprechen den
oOrtlichen Vorgaben.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen, speziell von
PKW-Stellplatzen sowie deren Zufahrten und von Zugéngen sind erforderlich, um
insbesondere dem Bodenschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbeldge minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

Die ortlichen Bauvorschriften zu HOhen der zuldssigen Einfriedungen an
Verkehrsflachen sind aus Griinden der StraRenraumgestaltung erforderlich.
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Zahl der Stellplatze fir Wohnungen
Nach Artikel 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO kann in den drtlichen Bauvorschriften die
erforderliche Zahl der notwendigen Stellplatze pro Wohnung festgelegt werden.

Allgemeine Grunde
Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern zahlt die Gemeinde Buxheim im
Landkreis Unterallgau im bayerischen Regierungsbezirk Schwaben zum landlichen Raum.

Die Gemeinde ist recht unzureichend an das Ooffentliche Personennahverkehrsnetz
angeschlossen. Der offentliche Personennahverkehr in Buxheim deckt lediglich den
notigsten Bedarf ab. Daher ist auch in Zukunft verstarkt mit einer Zunahme der Anzahl der
Kraftfahrzeuge zu rechnen, vor allem vor dem Hintergrund nach wachsender Mobilitat in
der Bevdlkerung. Ein Ausbau des offentlichen Personennahverkehrs kann zwar in
Verdichtungsraumen zu weiteren Verbesserungen fuhren, er kann jedoch in der Regel im
landlichen Raum sicherlich nicht zu einer gleichwertigen Alternative zum motorisierten
Individualverkehr ausgebaut werden. So ist davon auszugehen, dass die Haushalte mit
mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sind, um die fir die tégliche Lebensfihrung
notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen.

Griinde des Verkehrs

Zweck der Stellplatzverpflichtung ist es, den von der baulichen Anlage ausgeldsten
ruhenden Verkehr auB3erhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen unterzubringen, um die
Sicherheit und Leichtigkeit des 6ffentlichen Verkehrs nicht zu gefahrden.

Im Zuge der angestrebten Verdichtung und Innenentwicklung der bebauten und
unbebauten Grundstlicke mochte die Gemeinde rechtzeitig die Weichen stellen. Es ist
bekannt, dass einem starken Parkierungsdruck mit verkehrspolizeilichen Mitteln allein
nicht wirksam begegnet werden kann. In engen StraBen kommt es immer wieder zu
erheblichen Engpassen fir Rettungsfahrzeuge, Feuerwehr, Milifahrzeuge etc., weil auf
Gehwegen und StralRen parkende Autos stehen.

Um den ohnehin ansteigenden ruhenden Verkehr fiur Wohngebdude auferhalb der
offentlichen Verkehrsflachen ausreichend unterzubringen, sollte die Stellplatzverpflichtung
pro Wohnungseinheit erhoht werden.

Aus den vorgenannten Griinden ist eine Festlegung der Stellplatzverpflichtung fir die
geplante Bebauung auf 1 - 2 Stellplatze je Wohnung erforderlich. Dies fiihrt dazu, dass
die auf den privaten Grundstiicken entstehende Stellplatzverpflichtung auch tatséchlich
dort abgedeckt werden muss und die Inanspruchnahme des Stralenraumes zum
Abstellen von Fahrzeugen reduziert wird.

10. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB

Am 16.01.2023 hat der Gemeinderat in &ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Klosteracker - Anderung“ gefasst.

Am 16.01.2023 hat der Gemeinderat in Gffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Klosteracker - Anderung“ gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 24.01.2023 lag der Bebauungsplan vom 02.02.2023
bis 05.03.2023 zur 6ffentlichen Einsichtnahme aus.
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11. FLACHENBILANZ
Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

- Reines Wohngebiet (WR) - 2.783 m?

Gesamtflache: 3.030 m2

(bei GRZ 0,4 = 1.113 m2 Netto Bauflache)

- Privatstralle - 247 m2

Beschluss durch den Gemeinderat

Buxheim, den

Plan aufgestellt am: 16.03.2023
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VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan ,Klosteracker - Anderung*

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am 16.01.2023
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 24.01.2023
3. Billigung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung und Auslegungs- am 16.01.2023

beschluss durch den Gemeinderat

4. Bekanntmachung der offentlichen Auslegung gem. 8 3 (2) und§ 4 (2) BauGB  am  24.01.2023

5. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung vom 02.02.2023
i. d. Fassung vom 18.11.2022 gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB bis  05.03.2023
6. Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB am  27.03.2023

und Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. 8§ 10 BauGB
und Art. 81 BayBO

Gemeinde Buxheim,den
(ERSTER BURGERMEISTER)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes
stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom 27.03.2023 Uberein.
Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefihrt.

Gemeinde Buxheim,den

Ortsiuibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes mit Begriindung am.........

Gemeinde Buxheim,den
(ERSTER BURGERMEISTER)
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