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Gemeinde Buxheim Begriindung
1.Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Entwurf
Allgemeines Wohngebiet ,Weinbergstrale* in Tauberfeld Stand 11.06.2024

Begrindung zum Bebauungs- und
Grunordnungsplan
Allgemeines Wohngebiet ,,Weinbergstral3e*
in Tauberfeld in Buxheim

|. Begriindung zum Bebauungsplan

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Buxheim hat flr den Ortsteil Tauberfeld ein neues allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Hierfur wurde ein Bebauungs- und Grunordnungsplan nach dem damals noch
gultigen Verfahren gemall 8 13 b BauGB erarbeitet und im Mai 2020 als Satzung
beschlossen.

Dieser Paragraph ist inzwischen gestrichen, zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses hiel3
es unter § 13 b BauGB jedoch noch:

,Bis zum 31. Dezember 2019 gqilt § 13 b entsprechend fiir Bebauungspldne mit einer
Grundflache im Sinne des § 13 b Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern,
durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet
werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu
fassen.*”

Die darin genannten Voraussetzung von weniger als 10.000 m? Uberbauter Flache und die
Vorgaben zum zeitlichen Ablauf wurden erflllt (siehe Kapitel 6.3). Auf die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und Trager offentlicher Belange konnte verzichtet werden. Von
einem Umweltbericht, einer Ausgleichsflachenbilanzierung sowie gesondert aufgefihrte
umweltrelevanten Informationen wurde bei der Auslegung abgesehen. Umweltbelange
werden jedoch im Kapitel 5.8 ermittelt und behandelt. Des Weiteren war am Ende des
Verfahrens keine zusammenfassende Erklarung notwendig.

Auf Grundlage des gemalR § 13 b BauGB beschlossenen Bebauungs- und Grin-
ordnungsplans ,Weinbergstrale®, wurde das Gebiet bereits erschlossen und die frihere
landwirtschaftliche Nutzung beendet. Im Zuge der Vergabe der Parzellen wurde jedoch
festgestellt, dass von den Bauwerbern kleinere Parzellenzuschnitte gewtnscht werden.
Hierfir soll nun mit der vorliegenden Planung der Bebauungs- und Grinordnungsplan
entsprechend geandert werden.

Im Zuge der vorgesehenen Anderungen werden die Parzellen teilweise verkleinert, auf dem
dadurch gewonnen Raum kénnen somit insgesamt sechs zusatzliche Parzellen entstehen.
AuBerdem mussen natirlich die Baugrenzen den neuen Verhaltnissen angepasst werden.
Bei der Herstellung der ErschlieBungsstral3e ist es au3erdem zu minimalen Abweichungen
gegeniuber dem Bebauungsplan gekommen, so dass (teilweise sehr kleine) neue Flurstiicke
entstanden sind. Diese sollen bei der Anderung des BPlans groRtenteils den privaten
Parzellen zugeordnet werden.

Bei den Flurstiicken die von der Stral3enflache zu den Parzellen wandern, handelt es sich
um das Flurstick mit der Nummer 1020/23 (ca. 33 m2 grof3), 1020/21 (ca. 1 m? grof3) und
um die Flursticke 1020/15-21 die sich jeweils Uber die komplette Breite des daruber
liegenden Flurstucks ziehen und alle einen Bereich von ca. 0,08 m zwischen der Strafe und
der dartber liegenden Parzelle bilden.
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Die letzte Anderung die sich aus dem neuen (kleineren) Zuschnitt der Parzellen ergibt, ist
eine Anpassung der maximal zuldassigen Wohneinheiten, sowie der Mindestgrundstiicks-
groRRen in Bezug auf die zulassige Bauweise.

Im Vergleich zur Festsetzung der Urfassung des Plans, bei der flr Einzelhauser bis zu funf
Wohneinheiten je Einzelhaus und bis zu zwei Wohneinheiten je Doppelhaushélfte zulassig
waren, sind in der 1.Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans nun nur noch
maximal vier Wohneinheiten bei Einzelhdusern zulassig. Abweichend davon ist jedoch ab
einer Grundstiicksgréf3e von mindestens 550 m2 eine flnfte Wohneinheit je Einzelhaus
zulassig. Fur Doppelhaushélften sind nach wie vor maximal zwei Wohneinheiten zulassig.
Bezuglich der Mindestgrundstiicksgréf3en wird die Festsetzung in der vorliegenden Planung
dahingehend angepasste, dass je Doppelhaushalfte nun eine Grundsticksflache von mind.
250 m2 (ehemals 275 m2) bendtigt wird.

Mit dieser Anpassung wird wie oben bereits erlautert dem geénderten Parzellenzuschnitt und
der daraus folgenden meist geringeren Flache, Rechnung getragen.

Die 1. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Weinbergstralie“ wird in einem
vereinfachten Verfahren nach 8 13 BauGB durchgefthrt. Durch die vorgesehenen
Anderungen der Planung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, die
Erganzungen sind durch den planerischen Willen des urspriinglichen Plans gedeckt. Ebenso
ergeben sich daraus keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1wird
abgesehen. Ebenso wird gemanr § 13 Abs. 3 auf die Erstellung einer Umweltprifung, bzw.
eine Umweltberichts, die Angaben welche umweltbezogenen Informationen verfligbar sind
und eine zusammenfassende Erklarung verzichtet.

Begriindung der Bebauung:

= Bevodlkerungsentwicklung: Im Jahr 2017 lebten in der Gemeinde Buxheim ca. 3.630
Einwohner. Der Demographie - Spiegel fiir 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 Eichstétt wird zwischen den Jahren 2014 und
2034 mit einem Einwohnerzuwachs von 7,5 % und mehr % prognostiziert.

= Die Bevolkerungsbewegungen seit 1960 kdnnen 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 Bevolkerungszuwachs, hat auch der
Zuzug seit 1980 (abgesehen von den Jahren 2010 und 2017) immer die Zahl der
Fortgezogenen Uberschritten. Das Bevolkerungswachstum in Buxheim kann also Uber
Jahrzehnte als durchwegs steigend dargestellt werden.

Seite 3 von 16



Gemeinde Buxheim

1.Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
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Entwurf
Stand 11.06.2024

4. Bevolkerungsbewegung seit 1960

Naturiiche Bevolkerungsbewegung Wanderungen
Bevolkerungs-
Jahr Lebendgeborene Gestorbene Zugezogene Fortgezogene zunahme bzw.
. je 1000 . je 1000 . je 1000 . je 1000 -abnahme (-)
insgesamt Einwohner nsgesamt Einwohner insgesamt Einwohner nsgesamt Einwohner
1960 29 217 20 149 78 58,3 85 63,9 2
1970 29 18,1 9 5,6 74 46,1 81 50,4 13
1980 24 104 19 82 142 61,3 13 48,7 34
1990 45 16,4 20 7.3 161 58,6 97 35,3 89
2000 43 12,6 17 50 236 69,4 152 4.7 110
2010 31 87 19 53 164 46,1 179 50,3 -3
2015 35 9,6 19 52 232 634 184 50,3 64
2016 4 11,0 27 7.2 228 61,1 165 44,2 7
2017 3 84 20 54 185 50,1 236 63,9 - 40
2018 36 96 27 7.2 204 54,7 176 47,2 37
Natiirliche Bevdlkerungsbewegung Wanderungen
60 - 250
501 200
40 -
150
30
100
20
10 50
0 0

Lebendgeborene

= Gestorbene

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

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

s 711gEZ0OgENE w—— F0rtgezogene

= Auch der Ortsteil Tauberfeld alleine betrachtet konnte Uber die letzten 10 Jahre einen

Jahr Hauptyvohn— Nebenyvohn—
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

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  Grundstiicke innerorts  zur
Verfugung, alle Bauliicken liegen in
privaten Handen und sind teilweise nicht
mit Bauzwang belegt. Vom Baugebiet Nr.
17 ,Zeilacker® stehen der Gemeinde
Buxheim keine Parzellen zur VerdufRerung
an Bauwillige zur Verfigung, 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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13. Bauland seit 2014
VerduBerungsfalle Veraufierte Flache Verkaufspreis Durchschnitticher Kaufwert von
Jahr Bauland
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 Veraulerungsfalle 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
Bevolkerungsswachstum bis 2027 (10 Jahre): 130 Personen

16. Bestand an Wohngebauden und Wohnungen seit 2015

Bestand am 31. Dezember
Gegenstand der Nachweisung 2015 2016 2017 2018
Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | % Anzahl %
Wohngebaude " 1153 1000 1166 100,0 1180 1000 1195 1000
darunter mit 1 Wohnung 933 809 945 81,0 957 81,1 969 81,1
2 Wohnungen 173 150 173 148 175 14,8 177 148
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 Réumen 87 5,9 87 58 87 58 86 56
4 Réumen 194 131 195 131 198 131 202 132
5Ré&umen 341 231 346 232 349 231 359 234
6 Raumen 351 237 358 24,0 361 239 364 238
7 oder mehr Rdumen 449 304 451 30,2 458 304 461 301
Wohnfléche der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden 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 126,4 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 (600m? je WE bezieht sich auf
Wohngebéaude und Gartenflache) und kleinere Haushaltsgréf3en (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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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 Auf3enentwicklung anzurechnen. Sie
belegen auerdem den hohen Siedlungsdruck in der Region. Des Weiteren zeigt diese Zahl,
dass Bauliicken 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 sudliche Teilbereich aus Immissionsschutzgriinden (Néahe zu einem Schweinestall)
nicht fir Wohnbauzwecke geeignet ist. Alle anderen Flachen in Tauberfeld sind bereits
bebaut.

Im Hauptort Buxheim wurde zur Realisierung des Baugebietes Roéthelfeld 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
Baultucken in privater Hand. Durch den Flachennutzungsplan sind zwei Flachen von
insgesamt 2,2 ha ausgewiesen und bisher unbeplant (gelbe und griine Markierung).

Flachennutzungsplan Tauberfeld 10. Anderung des Flachennutzungsplans
11 [ | ‘ I ; = =)
, , [
©= %
s 10. ANDERUNG
HERAUSNAHME
WA 4,9 ha
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Begriindung
Entwurf
Stand 11.06.2024

Flachennutzungsplan Buxheim

g

Zusammenfassung:
Errechneter Bedarf fur die nachsten 10 Jahre 4,0 ha
Flache des Baugebiet ,Weinbergstrale* -1,2 ha
Baugebiet ,Réthelfeld” -2,8 ha
Aktuell ausgewiesene Flache im FNP
(Tauberfeld blau, dunkelrot und pink;
Buxheim gelb und grine Markierung) 6,6 ha
Verhandlungen bei den Flachen sehr zéh,
Beplanung und Bebauung nicht absehbar
Seit 2017 bis heute geschlossene Baullicken -3,0 ha
herausgenommene Flache (lila Markierung) aus dem FNP 221 ha
(4,9 ha) abziglich Baugebiet Rothelfeld (2,8 ha) '

2. Bestehende Bauleitplanung

Grundlage fiur die Planung des Baugebietes ,Weinbergstral3e“ 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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Dieser wurde in den letzten Jahren bereits durch einige Deckbléatter 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 bei der giltigen Urfassung des Plans um ein § 13 b BauGB —
Verfahren handelt und der Flachennutzungsplan nur nachtraglich im Anschluss berichtigt
wird.

587

581

2

579

690

Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan von Buxheim

3. Bestandssituation

Lage und Umgriff

Das Planungsgebiet liegt am nordlichen Rand des Ortsteils Tauberfeld der Gemeinde
Buxheim und ist an die bestehende ErschlieBungsstrale Weinbergstralle angeschlossen.
Sudlich, 6stlich liegt die bestehende Bebauung von Tauberfeld. Nérdlich des Gelandes
schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen an. Die Ortsmitte (Kirche) liegt ca. 650 m Luftlinie
sudlich entfernt.

Die Flachen des neuen Baugebietes mit einer Gréf3e von 1,28 ha.

Die Uberbaubare Flache belauft sich auf 9.845 m? Parzellenflache x GRZ 0,4 = 3938 m?.
Waldflachen liegen nicht im Geltungsbereich. Die Flachen sind von Nordwesten nach
Sudosten zur Ortschaft hin geneigt. Die Gelandehdhen liegen zwischen 448 m . NN bis 430
m 0. NN.

Flursticke
Folgende Flurstlicke bzw. Teilbereiche von Flurstiicken liegen im Geltungsbereich:

1020 (TF), 1020/4 (TF), 1020/7, 1020/8, 1020/11, 1020/12, 1020/13, 1020/15, 1020/16,

1020/17, 1020/18, 1020/19, 1020/20, 1020/21, 1020/22, 1020/23, 1020/24, 1020/25,
1020/26, 1020/27, 1021, 1021/1, 1021/2, 1021/3, 1021/4, 1021/5, 1021/6, 1021/7, 1021/8,
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1021/9, 1021/10, 1021/11, 1021/12, 1021/13, 1026/2, 1026/3, 1026/4, 1026/5, 1026/6,
1026/7, 1026/8, 1026/9, 1026/10, 1026/11.

Ehemals (vor der Aufstellung des urspringlichen BPlan) waren folgende Flurnummern
betroffen:

Flurnummer ehemalige Nutzung
1026 (Teilflache) Landwirtschaftliche Nutzflache
1020 (Teilflache) Weinbergstralle
1021 Gemeindegrundstuck mit zwei Bestandsgebauden
1020/7 Spielplatz Bestand
Naturschutz

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

4.  Planungen und Auswirkungen

4.1 Infrastruktur

Die Gemeinde Buxheim und der Ortsteil Tauberfeld verfiigen 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 AuRere Verkehrsanbindung
Das Baugebiet wird Uber die Weinbergstral3e an den Ortskern von Tauberfeld bzw. an den
Uiberregionalen Verkehr angebunden. An den Uberregionalen Verkehr ist Tauberfeld tUber die
Pietenfelder- und KrauterstraBe an die B13 sowie Uber den Bahnhof an das
Schienenverkehrsnetz angebunden.

4.2.2 Innere VerkehrserschlieRung

Die innere VerkehrserschlieBung wird Uber die Weinbergstralle und einen Stich
gewabhrleistet. Die HaupterschlieBungsstrafRe 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
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Die Abfallentsorgung in der Gemeinde Buxheim wird zentral auf Landkreisebene geregelt.
Die Entsorgungsfahrzeuge kénnen das neue Baugebiet Uber die bestehenden Stral’en
anfahren. Die Abfall- und Wertstofftonnen sind am Tag der Abholung an den
Grundstuckszufahrten bereitzustellen bzw. bei der Stichstraf3e vor zur ErschlieBungsstralle
zu ziehen.

¢ Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung im Plangebiet erfolgt mit Anschluss an das
bestehende Mischsystem. Die Parzellen 1-12b werden an den Bestandskanal TMW0157 im
Einmundungsbereich der noérdlichen WeinbergstraBe in die Pietenfelder Stral3e
angeschlossen. Die Parzellen 13a-15 werden im Siden des Stral3enrings der
WeinbergstralRe an den Kanal angeschlossen.

45 Wasserwirtschaft

e Wasserversorgung
Das Baugebiet wird an die offentliche Trink- und Léschwasserversorgung angeschlossen.
Fur die Léschwasserversorgung kdnnen 48 m3/h tber die offentlichen Trinkwasserleitungen
bereitgestellt werden.

e Wasserschutzgebiete
Im Geltungsbereich liegen keine Wasserschutzgebiete.

o Oberflachengewasser:
Oberflachengewasser liegen nicht im Geltungsbereich. Das nachste Gewasser stellt der
Giel3graben parallel zur MGckenloher Stral3e dar.

e Hangwasser:

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

Auf zusatzlich zu treffende SchutzmalRnahmen (z.B. Erhdéhung der Lichtschachte und
Hauseingange) wird hiermit hingewiesen. Die DIN 18195 — Bauwerksabdichtung ist in
diesem Zusammenhang zu beachten, um Schaden an den Geb&uden 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 friihere landwirtschaftliche Nutzung auf
dem Flurstick mit der damaligen Nummer 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 madglichen Beeintrachtigungen (Immissionen) des Baugebiets durch die
landwirtschaftliche Nutzung wird im Bebauungsplan hingewiesen.
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4.7 Naturschutz und Landschaftspflege

Da der Bebauungsplan im 8§ 13 BauGB-Verfahren geandert wird, sind den Unterlagen weder
ein  Umweltbericht, Ausgleichsflachen noch umweltrelevante Informationen beigelegt
(entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB).

Im 8 1 Absatz 6 Nr. 7 des Baugesetzbuches wird gefordert die Belange des Umweltschutzes,
einschlieB3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen.

Insbesondere:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
Biotope oder andere naturschutzfachlich relevante Schutzraume 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 fiir 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. Auerdem ist in
der Artenschutzkartierung des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt auf den direkt im
Sudwesten angrenzenden Ackerflachen ein Lebensraum der Schafstelze kartiert. Obwonhl
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 fir Vogel der offenen Feldflur dar
und die naturschutzfachliche Wertigkeit kann sicherlich nicht als ,vergleichsweise gering*
eingestuft werden.

Im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung wurde ein entsprechendes Ausgleichskonzept
erarbeitet. Die erforderlichen Ausgleichs-/ Ersatzmafinahmen werden auf dem Flurstiick
1039, Gemarkung Tauberfeld. Die Flache des Flurstiicks 1039 betragt 5.500 gm, davon
werden 825 gm als Ausgleichsflachen festgelegt. Als MaRnahme 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 anschlieend abzufahren. Es ist von jeglicher
Diingung, Pflanzenschutz und sonstigen MeliorationsmafBnahmen abzusehen. Das Konzept
ist bereits mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmit.

Aspekte des besonderen Artenschutzes entsprechend des § 44 BNatSchG werden vom
nicht beruhrt.

Durch den Geltungsbereich flief3t keine Vorflut oder grenzt direkt daran an. Der Gie3graben
verlauft in einem Abstand von ca. 800 m sidlich vom Geltungsbereich. Die Flache liegt des
Weiteren in keinem Wasserschutzgebiet. Als Auswirkung des neu geplanten Baugebietes
kann durch die erhéhte 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
Male auf den Gebietswasserhaushalt auswirken.
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Durch die Errichtung der Stral3en, der Baukorper 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 natirliche Bodenprofile, deren gewisse anthropogene
Veranderung auf die intensive ackerbauliche Nutzung zurtckzufihren ist. Die
Bodenfunktionen (Puffer-, Filter-, Regelungs- und Produktionsfunktion) wurden auf diesen
Bdden bisher weitestgehend erfillt.

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 urspriinglichen Form
erhalten bleiben.

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung weist die Flache eine geringe
Landschaftsbildqualitat auf. Die Auswirkung des neu ausgewiesenen Baugebietes wird auch
wegen der bereits sudlich 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
Bevdlkerung insgesamt,

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

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter,

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich nach dem aktuellen Kenntnisstand keinerlei
KulturgUter oder sonstige Sachgiiter, da es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache
handelt. Im Sinne von Bodendenkmalern werden entsprechende Grabungen veranlasst, um
evtl. vorhandene Kulturgiter 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 Abwéasser (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 Planen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

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

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitéat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfallung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten 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.

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bis d,

Grundsatzlich stehen alle Schutzguter untereinander in einem komplexen Wirkungsgefluge.
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 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fiir schwere Unfélle 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 zulassig.
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 Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichten sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.

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 unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde
die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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4.9 Altlasten

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

4.10 Gemeinbedarfsflachen

Im Geltungsbereich des Baugebietes ist ein 6ffentlicher Spielplatz vorgesehen.

4.11 Klimaschutz

In der Bauausfihrung soll im privaten sowie im o6ffentlichen Bereich auf Maf3nahmen des
Klimaschutzes geachtet werden. Dazu gehoren unter anderem:

Gebéaude mit moglichst hoher Warmedammung, bzw. ,Nullenergiehduser®

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

Errichtung einer eigenen energetischen Nahversorgung fir das Baugebiet

Regenwassernutzung als Brauchwasser

Moglichst geringe Versiegelung der Zufahrts- und Hofflachen, dadurch Versickerung

ermaoglichen

Regenruckhaltung auf privaten und offentlichen 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 Doppelhdusern ist jeweils eine Zisterne je Doppelhaushalfte
zu errichten. Bei Einzelhdusern ab der dritten Wohneinheit ist die Zisterne mit einem
Rickhaltevolumen von 10 m? auszustatten

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

e Begrenzung der Versiegelung durch angepasste 6ffentliche StralRenflachen

Im Bebauungsplan wurde auf eine gute Nord-Sudausrichtung der Parzellen geachtet, um die
Solarnutzung fur die Gebaude 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 z&hlt zusammen mit der Verwaltungsgemeinschaft Eitensheim, Hitzhofen, Bohmfeld und
Gaimersheim zu einem Nahbereich. Buxheim befindet sich in der &ul3eren Verdichtungszone
von Ingolstadt. Buxheim ist waldarm (10-20%) und Teil des Donautals mit angrenzenden
Niederungen. Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Schuttertal liegt stidlich von Buxheim. Im
Siuden 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
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Vorranggebiet zur Trinkwasserversorgung befindet sich sid-westlich auf dem
Gemeindegebiet Buxheim und zu Teilen auch in Nassenfels. Fur 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, (Krippel-) Walmdach,
Zeltdach, Pultdach und héhenversetztes Pultdach) vorgesehen werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden
e das Mal der baulichen Nutzung,
die Bauweise und die Bautypen (Einzel-, Doppelhaus),
die Gberbaubaren Grundstiicksgrenzen,
die Gebaudehdhen Hauptgebdude und Garage,
die Dachart mit Dachneigung und Dachfarbe,
die mdglichen Abgrabungen und Aufschittungen,
e die HOhe der Stitzmauern und Einfriedungen,
festgesetzt.

5.3 Flachenermittlung

StraRenflachen 2.253 m? 17,6 %
offentliche Griinflache / Spielplatz 718 m? 5,6 %
Gesamte offentliche Flache: 3.008 m? 23,2 %
Parzellenflachen WA 9.845 m? 76,8 %
Gesamtflache 12.816 m? 100 %

5.4 Wohnbauflache und Einwohnerzahlen
e Mindestanzahl der Wohneinheiten: 21 Parzellen

e Anzahl der Einwohner
21 Parzellen X 2,2 Einwohner/ Parzelle = 46 Einwohner

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

Anzahl der Einwohner pro ha:
Ca. 46 Einwohner / 1,2 ha Gesamtflache
Ca. 46 Einwohner / 0,9 ha Nettoparzellenflache

38,3 Einwohner / ha
51,9 Einwohner / ha
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. BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG

1. Private Grunflachen

Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro
angefangene 300 m2 Grundstlcksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kdnnen frei
gewahlt werden. Neben den Baumen ist auf den nérdlichen Parzellen eine 1-reihige Hecke
zur Ortsrandeingriinung zu pflanzen.

Durch die Festsetzung, dass die BegrinungsmalBnhahmen im Zusammenhang mit der
ErschlieBungs- und sonstigen BaumafRnahmen zu erfolgen haben, sowie die Festsetzungen
der Mindestpflanzqualitaten soll dafiir Sorge getragen werden, dass die Pflanzungen
mdglichst friihzeitig ihre Funktionen erfillen kénnen.

2. Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MafRnahmen oder sonstigen Ver&nderungen 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 Bo-
denverunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall 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 offentlichen Grinflachen.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken
(8 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 Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich verlegte
Leitungen sind in den genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufiihren.

Die Empfehlungen zu Schutzmafihahmen gemall dem Merkblatt Gber Baumstandorte der
Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen sind zu bertcksichtigen.

4, Grenzabstande von Geholzpflanzungen

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