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Gemeinde Buxheim Begriindung
Bebauungs- und Griinordnungsplans nach § 13 b BauGB Satzung
Allgemeines Wohngebiet ,WeinbergstraBe“ in Tauberfeld Stand 25.05.2020

Begrindung zum Bebauungs- und
Grinordnungsplan
Allgemeines Wohngebiet ,,WeinbergstraBe*
in Tauberfeld in Buxheim

I. Begrindung zum Bebauungsplan

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Buxheim mdchte im Ortsteil Tauberfeld ein neues allgemeines Wohngebiet
ausweisen. Bisher wird die nérdlich der WeinbergstraBe im AuBenbereich liegende Flache
fur landwirtschaftliche Zwecke genutzt, der sudliche Teilbereich liegt brach, ist unbebaut und
mit einer Blumenwiese bepflanzt. Neben dem bereits bestehenden Spielplatz wird eine
Zufahrt zu den geplanten Bauplatzen vorgesehen. Dieser Bereich ware dem Innenbereich
zuzurechnen. Mit dem vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan “Weinbergstrafe®
wird nun der konkrete Rahmen fiir die Bebauung erstellt.

Der Bebauungsplan wird im § 13 b — Verfahren aufgestellt. Unter § 13 b BauGB heif3t es:
L,Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13 b entsprechend fiir Bebauungspldne mit einer
Grundfldche im Sinne des § 13 b Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern,
durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begrindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet
werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu
fassen.”

Die Voraussetzung von weniger als 10.000 m? iiberbauter Flache wird erfilllt (siehe Kapitel
6.3). Der Bebauungsplan muss nur einmal zur Beteiligung der Offentlichkeit und Trager
offentlicher  Belange  ausgelegt werden. Von einem  Umweltbericht, einer
Ausgleichsflachenbilanzierung sowie gesondert aufgeflihrte umweltrelevanten Informationen
wird bei der Auslegung abgesehen. Umweltbelange werden im Kapitel 5.8 ermittelt und
behandelt. Des Weiteren ist am Ende des Verfahrens keine zusammenfassende Erklarung
notwendig.

Begriindung der Bebauung:

= Bevdlkerungsentwicklung: Im Jahr 2017 lebten in der Gemeinde Buxheim ca. 3.630
Einwohner. Der Demographie - Spiegel fir Bayern des Bayerischen Landesamts fir
Statistik und Datenverarbeitung sieht fir die Gemeinde Buxheim im Zeitraum bis 2027
(Entwicklungszeitraum 10 Jahre) ein Wachstum von ca. 130 Personen auf insgesamt
3.760 Einwohner. Der gesamte Landkreis Eichstatt wird zwischen den Jahren 2014 und
2034 mit einem Einwohnerzuwachs von 7,5 % und mehr % prognostiziert.

= Die Bevdlkerungsbewegungen seit 1960 kénnen auf der folgenden Abbildung (Statistik
kommunal 2019 von Buxheim) nachvollzogen werden. Daraus wird ersichtlich, dass seit
1960 bis 2018 die Zahl der Lebendgeborenen die der Gestorbenen im jeweiligen Jahr
immer Uberstiegen hat. Neben diesem natirlichen Bevdlkerungszuwachs, hat auch der
Zuzug seit 1980 (abgesehen von den Jahren 2010 und 2017) immer die Zahl der
Fortgezogenen Uberschritten. Das Bevélkerungswachstum in Buxheim kann also Uber
Jahrzehnte als durchwegs steigend dargestellt werden.
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Gemeinde Buxheim Begriindung
Bebauungs- und Griinordnungsplans nach § 13 b BauGB Satzung
Allgemeines Wohngebiet ,WeinbergstraBe“ in Tauberfeld Stand 25.05.2020
4. Bevdlkerungsbewegung seit 1960
Naturiiche Bevolkerungsbewegung Wanderungen .
Jahr Lebendgeborene Gestorbene Zugezogene Fortgezogene Sf::::;ugfi
. je 1000 . je 1000 . je 1000 . je 1000 -abnahme (-)
insgesamt Einwohner nsgesamt Einwohner insgesamt Einwohner nsgesamt Einwohner
1960 29 217 20 14.9 78 58,3 85 63,5 2
1970 29 18,1 9 5.6 74 46,1 81 504 13
1980 24 10,4 19 82 142 61,3 113 48,7 34
1990 45 16,4 20 7.3 161 56,6 97 353 89
2000 43 12,6 17 50 236 69,4 152 44,7 110
2010 31 87 19 53 164 46,1 179 50,3 -3
2015 36 9.6 19 52 232 634 184 50,3 64
2016 41 11,0 27 7.2 228 61,1 165 44,2 77
2017 K] 84 20 54 185 50,1 236 63.9 - 40
2018 36 9.6 27 7.2 204 54,7 176 47,2 37
Natiirliche Bevdlkerungsbewegung Wanderungen
60 250
50 1 200
40 -
150
30
100
20
10 50
0 0

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2018

Lebendgeborene === Gestorbene
Jahr Haupt\!vohn- Neben\_lvohn-
sitze sitze
2008 931 32
2009 910 29
2010 921 25
2011 904 29
2012 916 34
2013 933 31
2014 935 34
2015 941 33
2016 940 34
2017 945 30
2018 958 30

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2018

s 711gEZ0OgENE w—— F0rtgezogene

Auch der Oristeil Tauberfeld alleine
betrachtet konnte U(ber die letzten 10
Jahre einen Einwohnerzuwachs
verzeichnen (siehe Tabelle rechts). So
betrug der Gewinn an Einwohner mit
Hauptwohnsitz in Tauberfeld zwischen
den Jahren 2008 und 2018 27 Personen.
Dies zeigt, dass auch im Ortsteil
Tauberfeld ein Bedarf an neuen
Bauplatzen hat.

Zuletzt hat die Gemeinde das Baugebiet
Nr. 23 ,Roéthelfeld® ausgewiesen. Die
ErschlieBung erfolgt dieses Jahr und die
Parzellen werden zeitnah vergeben und
im Jahr 2021 verkauft. Neben neuen
Baugebieten stehen der Gemeinde keine
weiteren  Grundstlicke innerorts  zur
Verfliigung, alle Baullicken liegen in
privaten Handen und sind teilweise nicht
mit Bauzwang belegt. Vom Baugebiet Nr.
17 ,Zeilacker stehen der Gemeinde

Buxheim keine Parzellen zur VerauBerung an Bauwillige zur Verfligung, es wurden
bereits alle verkauft und sind zwischen zeitlich auch bebaut. Eine dreistellige
Bauanfrageliste bei der Gemeinde belegt weiterhin den Bedarf zur Baulandausweisung.
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Gemeinde Buxheim Begriindung
Bebauungs- und Griinordnungsplans nach § 13 b BauGB Satzung
Allgemeines Wohngebiet ,WeinbergstraBe“ in Tauberfeld Stand 25.05.2020

13. Bauland seit 2014

VerduBerungsfélle VerauRerte Flache Verkaufspreis Durchschnitticher Kaufiwert von
Jah Bauland
ahr
Bauland baureifes Bauland baureifes Bauland baureifes Bauland baureifes
insgesamt Land insgesamt Land insgesamt Land insgesamt Land
Anzahl 1000 m? Tsd. Euro €m?

2014 5 5 4 4 755 755 203 203
2015 - - - - - - - -
2016 4 4 4 4 1360 1360 386 386
2017 5 5 4 4 1495 1495 355 355

= Aus der Statistik kommunal 2019 geht weiter hervor, dass in den Jahren 2014-2017
insgesamt nur 14 VerauBerungsfélle von baureifen Land registriert wurden.

Bedarfsnachweis — Berechnung des Baulandbedarfs:

Einwohnerprognose Buxheim (aus dem Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamts
fur Statistik und Datenverarbeitung)

Jahr 2017: 3.630 Einwohner
Jahr 2027 prognostiziert 3.760 Einwohner
Bevdlkerungsswachstum bis 2027 (10 Jahre): 130 Personen

16. Bestand an Wohngebauden und Wohnungen seit 2015

Bestand am 31. Dezember
Gegenstand der Nachweisung 2016 2016 2017 2018
Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | % Anzahl %
Wohngebzude " 1153 1000 1166  100,0 1180  100,0 1195 100,0
darunter mit 1 Wohnung 933 809 945 81,0 957 81,1 969 81,1
2 Wohnungen 173 150 173 148 175 148 177 148
3 oder mehr Wohnungen 47 4.1 48 4,1 48 4,1 49 41
Wohnungen # in Wohngebzuden 1457 1000 1472 160,0 1488 100,0 1511 1000
darunter in Wohngebauden mit
2 Wohnungen 346 237 346 235 350 235 354 234
3 oder mehr Wohnungen 178 12,2 181 12,3 181 12,2 188 124
Wohnungen # in Wohn- und Nichtwohngebauden 1478 100,0 1483 100,0 1509 100,0 1531 100,0
davon 1 Raum 29 20 29 19 29 19 29 1,9
2 Réumen 27 18 27 18 27 18 30 20
3 Réaumen 87 59 87 58 87 58 86 56
4 Réaumen 194 131 195 131 198 131 202 132
5Réaumen 341 231 346 232 349 231 359 234
6 Raumen 351 237 358 24,0 361 239 364 238
7 oder mehr Raumen 449 304 451 30,2 458 304 461 301
Wohnfléche der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden in m? 186 169 X 188 038 X 190 562 X 193 508 X
Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung in m* 126,0 X 1259 X 126,3 X 1264 X
Raume der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden 8657 X 8737 X 8 840 X 8950 X
Durchschnittliche Raumzahl je Wohnung 59 X 59 X 59 X 58 X
Abbildung: Statistik kommunal 2019 Buxheim Seite 12
Anzahl der Wohneinheiten 2017 1.488 WE
Einwohnerzahl Buxheim 2017 3.630 Einwohner
3.630 Einwohner / 1.488 Wohneinheiten = 2,44 Einwohner je Wohneinheit
130 Personen Einwohnerzuwachs / 2,44 Einwohner = 53,28 neue WE

Auflockerung durch gestiegene Wohnflache pro Person (600m2 je WE bezieht sich auf
Wohngebaude und Gartenflache) und kleinere HaushaltsgréBen (2,0 Einwohner je WE)

130 Personen Einwohnerzuwachs / 2,0 Einwohner = 65 neue WE

65 Wohneinheiten x durchschnittlich 600 m2 je WE = 39.000 m2 = ca. 4,0 ha
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Gemeinde Buxheim Begrindung
Bebauungs- und Griinordnungsplans nach § 13 b BauGB Satzung
Allgemeines Wohngebiet ,WeinbergstraBe“ in Tauberfeld Stand 25.05.2020

Aus dem prognostizierten Bevolkerungswachstum von 130 Personen ergibt sich bei 2,0
Einwohner pro Wohneinheit eine notwendige Bauflache von 4,0 ha fir die nachsten 10
Jahre.

Nachverdichtung

Nach den Angaben der Bauverwaltung von Buxheim belaufen sich alle Flachen von
Nachverdichtungen seit 2017 bis heute insgesamt auf ca. 3,0 ha. Diese Flachen sind dabei
positiv der Ortsentwicklung und dem Ziel Innen- vor AuBenentwicklung anzurechnen. Sie
belegen auBerdem den hohen Siedlungsdruck in der Region. Des Weiteren zeigt diese Zahl,
dass Baultcken in privater Hand auch ohne Bauzwang inzwischen geschlossen werden.

Geplante Flachenausweisungen

Der Flachennutzungsplan von Buxheim hat nur wenige als Bauland ausgewiesene Flachen,
die noch von keinem Bebauungsplan Uberplant oder bereits erschlossen sind (siehe
Abbildung auf der folgenden Seite).

In Tauberfeld belauft sich die bisher unbeplante oder unbebaute Flache auf ca. 2,2 ha (siehe
blau markierte Flache) sowie ca. 1,2 ha (siehe pink markierte Flache) und ca. 1,0 ha (siehe
dunkelrot markierte Flache). Bei der dunkelrot markierten Flache ist allerdings anzumerken,
dass der stdliche Teilbereich aus Immissionsschutzgriinden (N&he zu einem Schweinestall)
nicht fir Wohnbauzwecke geeignet ist. Alle anderen Flachen in Tauberfeld sind bereits
bebaut.

Im Hauptort Buxheim wurde zur Realisierung des Baugebietes Réthelfeld in Tauberfeld mit
der 10. Anderung des Flachennutzungsplans eine bisher als Wohngebiet ausgewiesene
Flache von 4,9 ha Flache (siehe lila Markierung) herausgenommen. Es gibt mehrere
Baullicken in privater Hand. Durch den Flachennutzungsplan sind zwei Flachen von
insgesamt 2,2 ha ausgewiesen und bisher unbeplant (gelbe und griine Markierung).

Fldchennutzungsplan Tauberfeld 10. Anderung des Flachennutzungsplans

10. ANDERUNG
HERAUSNAHME
WA 4,9 ha
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Gemeinde Buxheim
Bebauungs- und Griinordnungsplans nach § 13 b BauGB
Allgemeines Wohngebiet ,WeinbergstraBe® in Tauberfeld

Begrindung
Satzung
Stand 25.05.2020

Flachennutzungsplan Buxheim

g

£ (ND,

Zusammenfassungq:
Errechneter Bedarf fir die nachsten 10 Jahre 4,0 ha
Flache des Baugebiet ,WeinbergstraBe* -1,2 ha
Baugebiet ,Réthelfeld” -2,8 ha
Aktuell ausgewiesene Flache im FNP
(Tauberfeld blau, dunkelrot und pink;
Buxheim gelb und griine Markierung) 6,6 ha
Verhandlungen bei den Flachen sehr zah,
Beplanung und Bebauung nicht absehbar
Seit 2017 bis heute geschlossene Baullicken -3,0 ha
herausgenommene Flache (lila Markierung) aus dem FNP .21 ha
(4,9 ha) abzlglich Baugebiet Réthelfeld (2,8 ha) ’

2. Bestehende Bauleitplanung

Grundlage fir die Planung des Baugebietes ,WeinbergstraBe*

ist der glltige

Flachennutzungsplan der Gemeinde Buxheim i. d. F. v. 17.12.1993 mit dem Erlauterungs-

bericht vom Méarz 1994.
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Gemeinde Buxheim Begrindung
Bebauungs- und Griinordnungsplans nach § 13 b BauGB Satzung
Allgemeines Wohngebiet ,WeinbergstraBe“ in Tauberfeld Stand 25.05.2020

Dieser wurde in den letzten Jahren bereits durch einige Deckblatter erganzt. Der zu
Uberplanende Bereich ist im Flachennutzungsplan teilweise als allgemeines Wohngebiet
enthalten (siehe folgende Abbildung). Ein Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans ist
nicht notwendig, da es sich um ein § 13 b BauGB - Verfahren handelt und der
Flachennutzungsplan nur nachtraglich im Anschluss berichtigt wird.

1004

\

Abbildung 1: Auszug aus dem Fldachennutzungsplan von Buxheim

3. Bestandssituation

Lage und Umgriff

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Rand des Ortsteils Tauberfeld der Gemeinde
Buxheim und ist an die bestehende ErschlieBungsstraBe Weinbergstra3e angeschlossen.
Sudlich, 6stlich liegt die bestehende Bebauung von Tauberfeld. Nérdlich des Geléandes
schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen an. Die Ortsmitte (Kirche) liegt ca. 650 m Luftlinie
stdlich entfernt.

Die Flachen des neuen Baugebietes mit einer GréBe von 1,28 ha.

Die Uberbaubare Flache belduft sich auf 9.808 m? Parzellenflache x GRZ 0,4 = 3923,2 m2.
Waldflachen liegen nicht im Geltungsbereich. Die Flachen sind von Nordwesten nach
Sidosten zur Ortschaft hin geneigt. Die Gelandehdhen liegen zwischen 448 m (i. NN bis 430
m 0. NN.

Flurstlicke
Folgende Flurstiicke bzw. Teilbereiche von Flurstlicken liegen im Geltungsbereich:
Flurnummer derzeitige Nutzung
1026 (Teilflache) Landwirtschaftliche Nutzflache
1020 (Teilflache) WeinbergstralRe
1021 Gemeindegrundstiick mit zwei Bestandsgebauden
1020/7 Spielplatz Bestand
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Gemeinde Buxheim Begriindung

Bebauungs- und Griinordnungsplans nach § 13 b BauGB Satzung
Allgemeines Wohngebiet ,Weinbergstral3e® in Tauberfeld Stand 25.05.2020
Naturschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich kein Biotop oder sonstige naturschutzfachlich
geschitzte Gebiete. Sidlich des Geltungsbereichs liegt das Biotop 7133-0082-013. Das
Schutzgebiet wird durch die Planung nicht bertihrt und wird weiterhin erhalten bleiben.

4. Planungen und Auswirkungen

4.1 Infrastruktur

Die Gemeinde Buxheim und der Ortsteil Tauberfeld verfliigen Uber zahlreiche
Infrastruktureinrichtungen, u.a. Kindergarten, Hort und Schule. Diese Einrichtungen kénnen
den Einwohnerzuwachs aus dem neuen Baugebiet ,Weinbergstralie“ aufnehmen.

4.2 Verkehrsanbindung

4.2.1 AuBere Verkehrsanbindung
Das Baugebiet wird Gber die WeinbergstraBe an den Ortskern von Tauberfeld bzw. an den
Uberregionalen Verkehr angebunden. An den Uberregionalen Verkehr ist Tauberfeld Gber die
Pietenfelder- und KrauterstraBe an die B13 sowie (ber den Bahnhof an das
Schienenverkehrsnetz angebunden.

4.2.2 Innere VerkehrserschlieBung

Die innere VerkehrserschlieBung wird Uber die WeinbergstraBe und einen Stich
gewahrleistet. Die HaupterschlieBungsstraBBe hat eine Breite von 6,0 m. Die Befahrbarkeit
des angrenzenden bestehenden Flurweg 1022 ist weiterhin gesichert.

4.3 Versorgung

Die Versorgung mit Wasser / Loschwasser, Strom und Telekommunikation erfolgt durch den
Ausbau der bestehenden Netze. Dazu missen im Zuge des Bebauungsplanes
entsprechende Planungen veranlasst werden.

4.4 Entsorgung

¢ Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung in der Gemeinde Buxheim wird zentral auf Landkreisebene geregelt.
Die Entsorgungsfahrzeuge kénnen das neue Baugebiet Uber die bestehenden StraBBen
anfahren. Die Abfall- und Wertstofftonnen sind am Tag der Abholung an den
Grundstiickszufahrten bereitzustellen bzw. bei der StichstraBe vor zur ErschlieBungsstraBe
zu ziehen.

e Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung im Plangebiet erfolgt mit Anschluss an das
bestehende Mischsystem. Die Parzellen 1-12 werden an den Bestandskanal TMWO0157 im
EinmUndungsbereich der ndérdlichen WeinbergstraBe in die Pietenfelder StraBBe
angeschlossen. Die Parzellen 13-15 werden im Suden des StraBenrings der
WeinbergstraBe an den Kanal angeschlossen.
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Gemeinde Buxheim Begriindung
Bebauungs- und Griinordnungsplans nach § 13 b BauGB Satzung
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45 Wasserwirtschaft

e Wasserversorgung
Das Baugebiet wird an die 6ffentliche Trink- und Léschwasserversorgung angeschlossen.
Far die Léschwasserversorgung kénnen 48 m3/h Uber die 6ffentlichen Trinkwasserleitungen
bereitgestellt werden.

e Wasserschutzgebiete
Im Geltungsbereich liegen keine Wasserschutzgebiete.

e Oberflachengewasser:
Oberflachengewasser liegen nicht im Geltungsbereich. Das nachste Gewasser stellt der
GieBgraben parallel zur Méckenloher Straf3e dar.

¢ Hangwasser:

Die Baugebietsflache selbst hat ein starkes Gefalle von maximal 448 m 0.N.N. im Norden
bis 430 m UG.N.N. im Sdden. Das AuBeneinzugsgebiet liegt nord-westlich des
Geltungsbereichs. Aus diesem Umstand heraus, ist es der nérdlichen Parzellenreihe erlaubt
sich mit Sockelmauern vor wildabflieBendem Oberflachenwasser zu schitzen.

Auf zusétzlich zu treffende SchutzmaBnahmen (z.B. Erhdéhung der Lichtschachte und
Hauseingange) wird hiermit hingewiesen. Die DIN 18195 — Bauwerksabdichtung ist in
diesem Zusammenhang zu beachten, um Schaden an den Gebauden zu verhindern.

Die Bauwerber und Baufirmen werden darauf hinzuweisen, dass der schadlose Abfluss von

Grund-, Schichten- und Oberflachenwasser auch wéahrend der Bauphase erhalten bleiben
muss.

4.6 Land- und Forstwirtschaft

Mit der Bebauung des neuen Baugebietes wird die bisherige landwirtschaftliche Nutzung auf
dem Flurstiick 1026 innerhalb des Teilbereichs des Geltungsbereichs beendet. Der im Osten
an das Baugebiet angrenzende Feldweg bleibt weiterhin erhalten.

Waldflachen liegen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Auf die mdoglichen Beeintrachtigungen (Immissionen) des Baugebiets durch die
landwirtschaftliche Nutzung wird im Bebauungsplan hingewiesen.

4.7 Naturschutz und Landschaftspflege

Da der Bebauungsplan im § 13 b BauGB-Verfahren aufgestellt wird, sind den Unterlagen
weder ein Umweltbericht, Ausgleichsflachen noch umweltrelevante Informationen beigelegt
(entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB).

Im § 1 Absatz 6 Nr. 7 des Baugesetzbuches wird gefordert die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen.

Insbesondere:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
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Biotope oder andere naturschutzfachlich relevante Schutzradume liegen nicht im Geltungs-
bereich vor. Der Geltungsbereich wird ca. zur Halfte als Acker intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Die andere Halfte wurde als Garten mit Obstbdumen genutzt und intensiv gepflegt.

Damit ist die naturschutzfachliche Wertigkeit des unmittelbaren Geltungsbereichs
vergleichsweise gering. In erster Linie bestehen Lebensraumqualitdten fir die Arten der
intensiv genutzten Kulturlandschaft.

Allerdings wurden bei einer Ortseinsicht am 17.03.2020 in unmittelbarer Nahe der geplanten
Bauflachen zwei revieranzeigende Mannchen der Feldlerche festgestellt. AuBBerdem ist in
der Artenschutzkartierung des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt auf den direkt im
Sidwesten angrenzenden Ackerflachen ein Lebensraum der Schafstelze kartiert. Obwohl
die Erfassung aus dem Jahre 1999 datiert, muss davon ausgegangen werden, dass nicht
nur die ausgewiesenen Flachen, sondern auch die entsprechenden Teile des geplanten
Baugebietes weiterhin als Lebensraum genutzt werden. Das Baugebiet stellt damit mit
groBer Wahrscheinlichkeit Lebensraum und Brutgebiet flr Végel der offenen Feldflur dar
und die naturschutzfachliche Wertigkeit kann sicherlich nicht las ,vergleichsweise gering®
eingestuft werden.

Im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung wurde ein entsprechendes Ausgleichskonzept
erarbeitet. Die erforderlichen Ausgleichs-/ ErsatzmaBnahmen werden auf dem Flurstick
1039, Gemarkung Tauberfeld. Die Flache des Flursticks 1039 betragt 5.500 gm, davon
werden 825 gm als Ausgleichsflachen festgelegt. Als MaBnahme wird eine Extensivierung
des Intensivgrinlandes mit eine 2-maligen Mahd, wobei die 1. Mahd nicht vor dem 1. Juli
stattfinden soll, festgelegt. Das Mahgut ist anschlieBend abzufahren. Es ist von jeglicher
Dlngung, Pflanzenschutz und sonstigen MeliorationsmaBBnahmen abzusehen. Das Konzept
ist bereits mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmit.

Aspekte des besonderen Artenschutzes entsprechend des § 44 BNatSchG werden vom §
13b BauGB nicht berihrt.

Durch den Geltungsbereich flieBt keine Vorflut oder grenzt direkt daran an. Der Gie3graben
verlauft in einem Abstand von ca. 800 m sldlich vom Geltungsbereich. Die Flache liegt des
Weiteren in keinem Wasserschutzgebiet. Als Auswirkung des neu geplanten Baugebietes
kann durch die erhdhte Versiegelung eine geringere Grundwasserneubildung erfolgen. Es
finden also vorhabensbedingte Verschiebungen zwischen den Faktoren Versickerung,
Verdunstung und Abfluss innerhalb der Wasserhaushaltsbilanz statt, die sich in gewissem
MaBe auf den Gebietswasserhaushalt auswirken.

Durch die Errichtung der StraBen, der Baukdrper und der versiegelten Freiflachen wird sich
das Lokalklima verandern.

Altlastenverdachtsflachen sind im Planungsbereich nicht bekannt. Derzeit ist praktisch der
gesamte Geltungsbereich ohne Versiegelung.

Es handelt sich um weitgehend nattrliche Bodenprofile, deren gewisse anthropogene
Veranderung auf die intensive ackerbauliche Nutzung zurlckzufuhren ist. Die
Bodenfunktionen (Puffer-, Filter-, Regelungs- und Produktionsfunktion) wurden auf diesen
Bdden bisher weitestgehend erfllt.

Durch die Uberbauung sind die Auswirkungen auf Flache und Boden zwangslaufig relativ
hoch. Die Vermeidung und Minderung der Eingriffe ist nur innerhalb relativ enger Grenzen
mdglich. Zum Bodenschutz wurden Festsetzungen unter 12.1 a) getroffen. Wo keinerlei
bauliche Anderungen vorgesehen sind, wird der Boden in seiner urspringlichen Form
erhalten bleiben.

Seite 10 von 15



Gemeinde Buxheim Begriindung
Bebauungs- und Griinordnungsplans nach § 13 b BauGB Satzung
Allgemeines Wohngebiet ,WeinbergstraBe“ in Tauberfeld Stand 25.05.2020

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung weist die Flache eine geringe
Landschaftsbildqualitat auf. Die Auswirkung des neu ausgewiesenen Baugebietes wird auch
wegen der bereits stdlich bestehenden anthropogenen Pragung als gering eingestuft.

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb einer Flache, die im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes als Natura 2000-Gebiet festgelegt ist.

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt,

Mit der geplanten Bebauung wird die anthropogene Pragung durch die angrenzende
Siedlung auf das bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Flurstick verstarkt.

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter,

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich nach dem aktuellen Kenntnisstand keinerlei
Kulturgiter oder sonstige Sachguter, da es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache
handelt. Im Sinne von Bodendenkmalern werden entsprechende Grabungen veranlasst, um
evtl. vorhandene KulturgUter vor eine Uberbauung zu bergen.

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern,

Im Allgemeinen Wohngebiet werden nur gebietstypische Emissionen zu erwarten sein (siehe
5.8) und Abfalle sowie Abwasser (siehe 5.5) sachgerecht entsorgt.

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

Im Kapitel 5.10 wird auf Méglichkeiten zur Nutzung von erneuerbaren Energien hingewiesen.

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Plénen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

In dem Landschaftsplan (Teil des Flachennutzungsplans der Gemeinde Buxheim) ist nur
eine landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen. In anderen Plédnen zur Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrecht liegen keinerlei Forderungen bzw. Festlegungen, Uber die bisherige
landwirtschaftliche Nutzung hinaus, vor.

h) die Erhaltung der bestmodglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden,

Das neue Baugebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Auf die durch die
Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehenden Staub-, Larm- und
Geruchsemissionen wird hingewiesen.

Von einer Immissionseinwirkung Uber die vorgegebenen Grenzwerte in einem Allgemeinen

Wohngebiet ist nicht auszugehen. Nennenswerte Vorbelastungen der lufthygienischen und
lokalklimatischen Situation sind nicht bekannt.
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i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bis d,

Grundsatzlich stehen alle Schutzglter untereinander in einem komplexen Wirkungsgeftige.
Beispielsweise wirkt sich die Versiegelung (Betroffenheit des Schutzguts Boden) auch auf
das Schutzgut Wasser (Reduzierung der Grundwasserneubildung) sowie Klima und Luft
(Veranderung des Lokalklimas) aus.

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldassigen
Vorhaben fiir schwere Unfédlle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange
nach den Buchstaben a bis d und i,

Im Bebauungsplan ist nur die reine Wohnnutzung, zur Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig.
Daher sind keine schweren Unfélle oder Katastrophen zu erwarten.

4.8 Denkmalschutz

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist kein Bodendenkmal bekannt. Auf die
allgemeine Meldepflicht bei Auffinden von Bodenfunden nach Art. 8 DSchG wird im
Bebauungsplan bereits hingewiesen:

Art. 8 Abs. 1 DschG:
Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichten sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.

Nimmt der Finder der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder dem Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DschG:
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche

nach der Anzeige unveréandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

49 Altlasten

Derzeit sind keine Verdachtsflachen fir Bodenverunreinigungen bekannt. Im Flachen-
nutzungsplan bestehen keine Eintragungen.

410 Gemeinbedarfsflachen

Im Geltungsbereich des Baugebietes ist ein 6ffentlicher Spielplatz vorgesehen.
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4 11 Klimaschutz

In der Bauausfihrung soll im privaten sowie im o6ffentlichen Bereich auf MaBnahmen des
Klimaschutzes geachtet werden. Dazu gehéren unter anderem:

Gebaude mit méglichst hoher Warmedammung, bzw. ,Nullenergiehauser*

Nutzung alternativer Energien (z.B. Erdwarme, Solarenergie)

Errichtung einer eigenen energetischen Nahversorgung flir das Baugebiet

Regenwassernutzung als Brauchwasser

Mdoglichst geringe Versiegelung der Zufahrts- und Hofflachen, dadurch Versickerung

ermdglichen

Regenrickhaltung auf privaten und éffentlichen Flachen

e Die Nutzung und das Sammeln von Niederschlagswasser Uber Zisternen ist zulassig.
Die Zisternen kénnen mit einem Uberlauf an den Kanal angeschlossen werden und sind
vor Rickstauungen zu sichern. Es ist ein Riickhaltevolumen von 5 m? je Zisterne und
Parzelle bereitzustellen. Bei Doppelhausern ist jeweils eine Zisterne je Doppelhaushalfte
zu errichten. Bei Einzelhdusern ab der dritten Wohneinheit ist die Zisterne mit einem
Ruckhaltevolumen von 10 m® auszustatten

e Pflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Griinflachen, Begriinungen von Wéanden und
Flachdachern zur positiven Unterstlitzung des Kleinklimas

e Begrenzung der Versiegelung durch angepasste 6ffentliche StraBenflachen

Im Bebauungsplan wurde auf eine gute Nord-Stidausrichtung der Parzellen geachtet, um die
Solarnutzung fir die Geb&aude zu optimieren.

5. Stadtebauliche Zielsetzungen

5.1 Raumordnung, Regionalplanung

Auf der Raumstrukturkarte des Regionalplans von Ingolstadt grenzt Buxheim an das
Oberzentrum Ingolstadt und das Unterzentrum Gaimersheim an.

Es zahlt zusammen mit der Verwaltungsgemeinschaft Eitensheim, Hitzhofen, B6hmfeld und
Gaimersheim zu einem Nahbereich. Buxheim befindet sich in der &uBBeren Verdichtungszone
von Ingolstadt. Buxheim ist waldarm (10-20%) und Teil des Donautals mit angrenzenden
Niederungen. Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Schuttertal liegt stdlich von Buxheim. Im
Suden der Gemeinde liegen ein Landschaftsschutzgebiet sowie das Schwerpunktgebiet der
regionalen Biotopverbundes und die Grenze des Naturparks Altmihltals. Zwischen
Tauberfeld und Buxheim verlauft die Schienenfernverkehrstrecke. Ein wasserwirtschaftliches
Vorranggebiet zur Trinkwasserversorgung befindet sich std-westlich auf dem
Gemeindegebiet Buxheim und zu Teilen auch in Nassenfels. Fir den Uberplanten Bereich
werden keine konkreten Aussagen getroffen.

5.2 Bebauungsstruktur
Das Baugebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet’ mit einer GRZ von max. 0,4 und eine
GFZ von 0,69 festgesetzt. Als Haustyp wird eine zweigeschossige Bebauung (Einzel-

/Doppelhausbebauung) mit verschiedenen Dacharten (Satteldach, (Krlippel-) Walmdach,
Zeltdach, Pultdach und héhenversetztes Pultdach) vorgesehen werden.
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Begriindung
Satzung
Stand 25.05.2020

Im vorliegenden Bebauungsplan werden
das Maf3 der baulichen Nutzung,
die Bauweise und die Bautypen (Einzel-, Doppelhaus),
die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen,
die Gebaudehéhen Hauptgebaude und Garage,
die Dachart mit Dachneigung und Dachfarbe,
die mdglichen Abgrabungen und Aufschittungen,
e die Héhe der Stutzmauern und Einfriedungen,
festgesetzt.

5.3 Flachenermittlung

StraBenflachen 2.290 m? 17,9 %
Offentliche Grunflache / Spielplatz 718 m? 5,6 %
Gesamte offentliche Flache: 3.008 m? 23,5 %
Parzellenflachen WA 9.808 m? 76,5 %
Gesamtflache 12.816 m? 100 %
5.4 Wohnbauflache und Einwohnerzahlen
e Mindestanzahl der Wohneinheiten: 15 Parzellen
e Anzahl der Einwohner

15 Parzellen x 2,2 Einwohner/ Parzelle = 33 Einwohner

Werden auf versch. Parzellen der zwei Wohneinheiten errichtet, so wird sich die Zahl der

Einwohner entsprechend erhéhen.

Anzahl der Einwohner pro ha:

Ca. 33 Einwohner/ 1,2 ha Gesamtflache = 27,5 Einwohner / ha

Ca. 33 Einwohner/ 0,9 ha Nettoparzellenflache = 36,7 Einwohner/ ha

. BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG

1. Private Grunflachen

Um eine Durchgrinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro
angefangene 300 m? Grundstlcksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kénnen frei
gewahlt werden. Neben den Baumen ist auf den nérdlichen Parzellen eine 1-reihige Hecke

zur Ortsrandeingrinung zu pflanzen.

Durch die Festsetzung, dass die BegrinungsmaBnahmen im Zusammenhang mit der
ErschlieBungs- und sonstigen BaumaBnahmen zu erfolgen haben, sowie die Festsetzungen
der Mindestpflanzqualitdten soll daflir Sorge getragen werden, dass die Pflanzungen

maoglichst frihzeitig ihre Funktionen erflllen kénnen.
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2. Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MaBnahmen oder sonstigen Verédnderungen der
Oberflache anféllt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m
hohen Mieten zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bo-
denverunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen
errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw.
erforderlich ist. Im Wesentlichen gilt dies fir die Bereiche der geplanten Heckenpflanzung
auf 6ffentlichen Grinflachen.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal zu beschranken
(§ 1a Abs. BauGB).

3.  Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen
gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,0 m zu unterirdischen Leitungen zu
pflanzen. Bei Strduchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtréaglich verlegte
Leitungen sind in den genannten Abstédnden an Anpflanzungen vorbeizufthren.

Die Empfehlungen zu SchutzmaBnahmen gemal dem Merkblatt Gber Baumstandorte der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen sind zu bertcksichtigen.

4, Grenzabstande von Geholzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden Regelungen
des Bay. Ausfilihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.
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3 Festsetzungen durch Planzeichen 7 Skizze Hohenbezugspunkt Garage
mmmmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB) )
Verlangerung
——.—.—  Baugrenze fiir Gebaude (§ 23 Abs. 3 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) Parzellen- Baugrenze ?f;#gjﬁ;‘t“kt
Garage
Nutzungsschablone (§ 16,19,20 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) grenze Ef‘srzﬁ:l'eegg;znszs‘fr; -
Art der baulichen Nutzung max. Zahl der Vollgeschosse / Bautypen * X /
max. zuléssige Grundflachenzahl max. zuldssige Geschossflachenzahl ErschlieRungs- Zufahrt ittl WH 4.5 '
zugelassene Dacharten Bauweise stralRe mittlere ’ Gelandeaufschiittung
T 7T T T/ - Sho—— . . (Imax. 1,5 m
] . ) Urgelande N
Art der baulichen Nutzung:  WA:  allgemeines Wohngebeit
Zahl der Vollgeschosse: Il: max. 2 Vollgeschosse
zugelassene Bautypen: E+D  Erdgeschoss als Vollgeschoss und Dachgeschoss
E+l Erdgeschoss und Obergeschoss als Vollgeschoss
max Grundflachenzahl: GRZ: 0,4
max Geschossflachenzahl:  GFZ: 0,69

Dacharten mit Mindest- und Maximaldachneigung:
SD Satteldach
WD Walmdach
KWD Krippelwalmdach

max. 28° / 38°
max. 28° / 38°
max. 28° / 38°

ZD Zeltdach max. 20°
PD Pultdach max. 20°
gPD gegengeneigtes Pultdach max. 20°

FD Flachdach, auch begrint

zugelasssene Bauweise: o: offene Bauweise

Parzellenflache
Strallenbegrenzungslinie
StralRenverkehrsflache (6ffentlich)
Grunflache (6ffentlich)

Ortsrandeingriinung (1-reihige Hecke, Standort nicht variabel)

4 Planliche Hinweise

Teilung der Parzellen

Parzellennummer mit Angabe der ParzellengroRRe
Bebauung, Bestehende Gebaude mit Hausnummern
Grundstlicksgrenze mit Flurnummern
Héhenschichtlinien und Héhenangaben

Biotopflachen

Mischwasserkanal bestehend

Mischwasserkanal geplant

Kinderspielplatz

Praambel

Die Gemeinde Buxheim im Landkreis Eichstatt erlasst aufgrund

- der § 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- der Art. 81 der Bayrischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses glltigen Fassung den Bebauungs- und Griinordnungsplan
"Weinbergstrale“ in Tauberfeld, ein Ortsteil von Buxheim, als Satzung. Bestandteile der Satzung:

1 Verfahrenshinweise 25.05.2020
2  Bebauungs- und Grinordnungsplan 1:1.000 25.05.2020
3  Festsetzungen durch Planzeichen 25.05.2020
4  Planliche Hinweise 25.05.2020
5 Festsetzungen durch Text und Hinweise 25.05.2020
6  Querschnitte Gebaudetypen 1:250 25.05.2020
7  Skizze Héhenbezugspunkt Garage 25.05.2020
8  Ausgleichsflache 1:1.000 25.05.2020
9  Ubersichtskarte 1:10.000 25.05.2020
Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat von Buxheim hat in der Sitzung vom 23.09.2019 den Bebauungs- und Griinordnungsplan
"WeinbergstraBe" nach § 13 b BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.09.2019
ortstiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf nach § 13 b BauGB des Bebauungs- und Griinordnungsplans "Weinbergstrale" i.d.F.v.
03.02.2020 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 16.03.2020 bis 17.04.2020 beteiligt.

Der Entwurf nach § 13 b BauGB des Bebauungs- und Griinordnungsplans "Weinbergstralle" i.d.F.v.
03.02.2020 wurde mit der Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.03.2020 bis 17.04.2020
offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Buxheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 25.05.2020 den Bebauungs- und
Griinordnungsplans "Weinbergstrafte," gem. § 10 Abs.1 BauGB in d.F.v. 25.05.2020 als Satzung beschlossen.

........................................................................... ,den e,
(Gemeinde Buxheim)
(Siegel)
(1BurgermelsterBened|ktBauer) ......................................................
Ausgefertigt
..................................................................... ,den
(Gemeinde Buxheim)
(Siegel)
(1Burgerme|sterBened|ktBauer) ..................................................
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "WeinbergstraRe" wurde am

........................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
damit in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan ist

(Siegel)

(1. Birgermeister, Benedikt Bauer)

Festsetzungen durch Text

roOdMS

a)

b)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, zuletzt geandert am 03.11.2017
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 21.11.2017
Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990, zuletzt geandert am 13.05.2017
Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert zum 12.07.2017

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen fur Allgemeines Wohngebiet (WA)

Art der baulichen Nutzung (§ 4 BauNVO):

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Nutzungen wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen, welche nach § 4 Abs. 3 BauNVO =zuldssig waren, werden
ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung (§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 2 BauNVO):

0,4 (die Flache der Ortsrandeingriinung wird nicht als
Grundstucksflache mitberechnet)

0,69

5,0 pro Einzelhaus

2,0 pro Doppelhaushalfte

maximale Grundflachenzahl:

maximale Geschossflachenzahl:
maximal zuldssige Wohneinheiten:

Bauweise (§ 22 BauNVO) und MindestgrundstiicksgréRe (§9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB):

Zugelassen ist nur offene Bauweise als Einzelhaus- und Doppelhausbebauung (maximal 2 Vollge- schosse).
Doppelhaushalften bendtigen eine Grundstiicksflache von mind. 275 m2. Ein Doppelhaus kann demnach nur
auf einer Parzelle mit einer Grundstuicksflache von mindestens 550 m2 gebaut werden.

Gebaudehohen (§ 16 Abs. 2, Nr. 4 BauNVO)

Die Wandhohe der Haupt-/Wohngebaudewird gemessen von OK natirlichem Urgelande am Gebaude bis OK
Schnittpunkt Wand/Dach auf der Bergseite des Gebaudes. Der FertigfuBboden des Erdgeschoss (OKFF EG)
darf maximal 30 cm an der bergseitig Uber dem natirlichen Gelande liegen. Der Bezugspunkt ist in der Mitte
des Grundstuicks anzusetzen. Als Bezugspunkt fur die Wandhéhe der Garagen ist die jeweilige HOhenlage von
der Erschliefungsanlage an der Grundstiicksgrenzen im Bereich der Zufahrt zu verwenden (siehe Skizze).
Wandhéhen Wohngebaude: E+D Satteldach: max. 4,80 m

E+| Satteldach: max. 6,50 m

E+l (Krippel-) Walmdach  max. 6,50 m

E+| Zeltdach: max. 6,50 m

E+| gegengeneigtes Pultdach

an der niedrigen Wandseite: max. 5,80 m

Hoéhenversatz: max. 1,50 m

E+| Pultdach: max. 5,80 m

E+| Flachdach: max. 6,50 m
mittlerer Wandhéhen Garagen und berdachte Carports: max. 3,00 m bzw. 4,50 m (Parzelle 9-12)

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Zur Bebauung stehen die Flachen innerhalb der Baugrenzen zur Verfigung.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind sicher zu stellen und haben
Vorrang gegenuber den dargestellten Baugrenzen. Davon abweichend dirfen Garagen, die von Norden
erschlossen werden (Parzellen 9-12), aufgrund der Gelandeneigung ohne Einhaltung der Abstandsflachen bis
zu einer mittleren Wandhohe von 4,50 m errichtet werden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen dirfen auch auf3erhalb der Baugrenze errichtet werden.

a)

b)

7.

a)

b)

b)

10.

12.

Stellplatze, Garagen und Nebengebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Der Abstand zwischen Garage oder Carports und Grundstiicksgrenze im Zufahrtsbereich muss mindestens
5,00 m betragen. Der Stauraum darf nicht eingefriedet werden. Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze
nachzuweisen.

Stellplatze sind auch auflerhalb der Baugrenze zuldssig. Stellplatze, Zufahrten und private Flachen am
Stralenraum und FuBwege sind versickerungsfahig zu gestalten (z.B. wassergebundene Decke,
Schotterrrasen, Rasensteine u.s.w.).

Dachgestaltung

Als Dachformen fiir die Hauptgebaude sind Satteldacher, (Krippel-) Walmdacher, Zeltdacher, Flachdacher und
gegengeneigte, hohenversetzte Pultdacher zugelassen. Fir Garagen und Nebenanlagen sind auch
Flachdachausfiihrungen zugelassen.

Dachneigung Hauptgebaude:

Satteldach, (Krippel-) Walmdach (E+D) max. 38°
Satteldach, (Krlippel-) Walmdach (E+I) max. 28°
Zeltdach max. 20°
Pultdach, auch héhenversetzt und gegengeneigt max. 20°

Negative Dachgauben sind nicht zugelassen.

Dachgauben sind in Form von Schlepp- oder Satteldachgauben ab einer Dachneigung von 30° zugelassen.
Ihre Breite darf insgesamt ein Drittel der Hauptdachlange nicht Uberschreiten. Dabei werden in die Messung
evt. geplante Zwerchgiebel mit einbezogen. Die Einzelbreite einer Gaube (auler Zwerchgiebel) betragt max.
1,50 m. Der Abstand zur Hauskante und zueinander wird auf mindestens 1,50 m festgelegt. Die Héhe der
Dachgauben darf max. halb so hoch sein wie das Dach. Pro Dachseite sind maximal 2 Gauben zulassig.

Die Breite von Zwerchgiebel betragt max. 1/3 der Hauslange. Der First darf den Haupfirst nicht Gberragen.
Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind gestattet. Die Anlage ist liegend auf der Dachflache zu bauen
(keine Aufstéanderung). Die Anlagen sind auch als Ersatz der Dachhaut zulassig.

Fur die Dacheindeckung sind einfarbige Dachsteine (in schwarz, rot, braun und grau) oder begriinte Dacher
zuldssig. Terrasseniberdachungen, Vorbauten und Carports sind auch aus durchsichtigem Material zulassig.
Fur Anbauten sind auch Glasdacher zulassig.

Der Dachiiberstand zum Giebel darf max. 50 cm, zur Traufe max. 75 cm betragen.

Einfriedungen und Stitzmauern

Die Hohe von Einfriedungen betragt max. 2,00 m.

Stltz- / Mauern sind nur im Bereich der Zufahrten zu Garagen mit einer sichtbaren Hohe von max. 1,50 m
zugelassen.

Mauern bzw. vollflachig geschlossene Zaunanlagen sind stral3enseitig bis zu einer H6he von 1,20 m zulassig.
Eingangstore sind so zu errichten, dass sie nur nach innen geéffnet werden kénnen.

Gelanderegulierung

Aufschittungen und Abgrabungen des naturlichen Gelandeverlaufs sind auf den Parzellen 1-8 bis max. 0,50 m
und auf den Parzellen 9-15 bis max. 1,50 m zuldssig. Zu den Nachbarsgrenzen sind Aufschittungen und
Abgrabungen als Bdschung auszubilden. Der Abstand betragt mind. 1,00 m.
Das Boschungsverhaltnis soll bei Gelandeveranderungen max. 1:2 betragen.

Entwésserung

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Mischsystem (ber Anschluss an die bestehende Kanalisation.
Die Nutzung und Sammeln von Niederschlagswasser Uber Zisternen ist zuldssig. Die Zisternen kénnen mit
einem Uberlauf an den Kanal angeschlossen werden und sind vor Riickstauungen zu sichern. Es ist ein
Ruckhaltevolumen von 5 m3 je Zisterne und Parzelle bereitzustellen. Bei Doppelhdusern ist jeweils eine
Zisterne je Doppelhaushélfte zu errichten. Bei Einzelhdusern ab der dritten Wohneinheit ist die Zisterne mit
einem Ruckhaltevolumen von 10 m3 auszustatten.

Griunordnerische Festsetzungen mit Ausgleichsflachenregelung

12.1 Allgemeine grinordnerische Festsetzungen

a)

b)

d)

Bodenschutz - Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MaRnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache anfallt, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu
vermeiden. Der gewachsene Bodenaufbau ist tUberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erforderlich ist. Des
Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken (§ 1a Abs. BauGB).

Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert geregelt, in
einem Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei Strauchern betragt der
Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstdnden an Anpflanzungen
vorbeizufiihren. Die  Empfehlungen zu SchutzmaRnahmen gemall dem Merkblatt ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale®, Ausgabe 2013, der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen sind zu
beachten.

Grenzabstande von Gehdlzpflanzungen
Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strduchern und Hecken sind die geltenden Regelungen des Bay.
Ausfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.

Griunflachenanteil / Baumanteil
Auf den privaten Flachen ist pro 300 m? Grundsticksflache ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung zu
pflanzen. Die Baumstandorte kénnen frei gewahlt werden.

12.2 Besondere griinordnerische Festsetzungen

a)

b)

Allgemeines, Zeitpunkt der Umsetzung der griinordnerischen Malinahmen

Am nordlichen Rand der Parzellen 1-8 ist ein 3 m breiter Griinsteifen mit einer mindestens 1-reihige Hecke zur
Einbindung des Baugebiets gegenuber der freien Landschaft zu pflanzen. Die Hecke darf unterbrochen werden
durch ein Nebengebaude (Gartenhauschen) in der GréRe von maximal 20 m2 und einer Seitenlange an der
Nordseite von max. 5 m. Die Ausfihrung auf privaten Flachen hat dabei spatestens ein Jahr nach
Bezugsfertigkeit der Gebaude zu erfolgen. Die Geholzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu
pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Baume und Strducher sind in der nachsten Pflanzperiode
nachzupflanzen.

Geholzauswahlliste

Fir Geholzpflanzungen werden auf privaten und offentlichen Grinflachen folgende heimische und
standortgerechte Gehdlzarten empfohlen:

Liste 1 Baume

Acer campestre Feld-Ahorn (2. Wuchsordnung)
Acer platanoides Spitz-Ahorn (1. Wuchsordnung)
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn (1. Wuchsordnung)
Betula pendula Sand-Birke (2. Wuchsordnung)
Carpinus betulus Hainbuche (2. Wuchsordnung)
Malus sylvestris Wild-Apfel (2. Wuchsordnung)
Prunus avium Vogel-Kirsche (1. Wuchsordnung)
Pyrus pyraster Wildbirne (2. Wuchsordnung)
Quercus robur Stiel-Eiche (1. Wuchsordnung)
Sorbus aucuparia Vogelbeere (2. Wuchsordnung)
Tilia cordata Winter-Linde (1. Wuchsordnung)
Tilia platyphyllos Sommer-Linde (1. Wuchsordnung)

Auf privaten Grinflachen werden fiir die Baumpflanzungen auRerdem Obstbaume als Hoch- oder Halbstdmme
empfohlen.

Liste 2 Straucher:
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata

Haselnu®
Eingriffliger Weif3dorn

Corylus avellana
Crataegus monogyna

Roter Hartriegel
Zweigriffliger WeiRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Prunus spinosa Schlehe Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hunds-Rose Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

12.3 Ausgleichs-/Ersatzmaflnahmen

Die erforderlichen Ausgleichs-/ Ersatzmalinahmen werden auf dem Flurstiick 1039, Gemarkung Tauberfeld.
Die Flache des Flurstiicks 1039 betragt 5.500 gm, davon werden 825 gm als Ausgleichsflachen festgelegt
(siehe Lageplan mit nachrichtlicher Darstellung). Als MaRnahme wird eine Extensivierung des Intensiv-
grinlandes mit eine 2-maligen Mahd, wobei die 1. Mahd nicht vor dem 1. Juli stattfinden soll, festgelegt. Das
Mahgut ist anschlielend abzufahren. Es ist von jeglicher Dingung, Pflanzenschutz und sonstigen
Meliorationsmaflnahmen abzusehen. Das Konzept ist bereits mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

8 Ausgleichsflache 1 : 1.000
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l1l. Hinweise
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1.0 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist kein Bodendenkmal bekannt. Auf die allgemeine Meldepflicht
beim Auffinden von Bodenfunden nach Art. 8 DSchG wird hiermit hingewiesen.

Griinlana,

2.0 Ver-und Entsorgung

2.1 Versorgung Wasser, Strom, Telekommunikation intensiv
N\ ,
Die Versorgung wird durch den Bau neuer Leitungen mit Anschluss an die Pfarrer-Weeger Str., den Wald- und Sph(/)}{temzeg, / °
Martinsweg sichergestellt. . Schiwac
be\wfd(sen
2.2Entsorgung Abwasser und Niederschlagswasser \\ \\
Ao 800 m Streifen,
\ extensiv

a) Der Abfluss von Oberflachenwasser ist durch Minimierung der Versiegelungsflachen zu reduzieren. \ R

b) Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflichenwasser muss auch wahrend der Bauzeit erhalten bleiben.
c) Wassergefahrdene Stoffe diirfen nicht in den Untergrund oder in Oberflachengewasser gelangen.

d) Es wird empfohlen, fur die Unterkellerungen und Kellergeschosse Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche und Qrﬁn/aqd, Acker
Vernassungen des Mauerwerks zu treffen. Heizélbehalter sind gegen Auftrieb zu sichern. intensiv
e) Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird empfohlen, die Unterkante von Gebauden / Offnungen (wie
Eingange, Kellerlichtschachte) mit einem Sicherheitsabstand uber Gelandehdhe und StralRenoberkante zu
legen.
f)  AbflieRendes Oberflachenwasser der Privatparzellen darf nicht auf o6ffentliche StralRenflachen (Bereich
Grundstuickszufahrten) oder in andere private Grundstiicke abgeleitet werden.
2.3 Entsorgung Abfall
Das Baugebietes kann von den Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden. Die Mill- und Papiertonnen sind
am Tag der Abholung an den Grundstickszufahrten bereit zu stellen. Die Stichstralen mit Wendehammer
werden nicht angefahren. Hier sind die Mdull- und Papiertonnen am Tag der Abholung an der
HaupterschlieRungsstralRe bereitzustellen.
3.0 Regenerative Energien \
Die Nutzung von regenerativen Energien (z. B. Solarenergie, Erdwarme) ist anzustreben und wird ausdriicklich h
empfohlen.
4.0 Brandschutz
Auf die Beachtung der Brandschutzvorschriften bei der Ausflihrung der Gebaude wird hingewiesen.
5.0 Landwirtschaft
Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen koénnen selbst bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden sind.
Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen — wahrend
landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.
6.0 Altlasten
Auf der Planflache sind keine Altlasten bekannt. Sollten bei der Durchfihrung der BaumaRnahme
Verdachtsflachen auftreten, so sind die Bauarbeiten einzustellen und das Landratsamt zu benachrichtigen.
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