2 Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 25 "Angeréacker"
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3 Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse

max. zulassige Grundflachenzahl max. zulassige Geschossflachenzahl

max. zulassige Wandhdhe max. zuléssige Firsthéhe

wasserkanal zu sammeln und unter Bertcksichtigung der Vorgaben im Merkblatt DWA M-153 und Arbeitsblatt
DWA A-102 in gedrosselter Form dem verrohrten Buxheimer Bach zuzufuhren.
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|. Rechtsgrundlagen v Ein-/ Ausfahrt
mmmm=—  Sichtfelder zur EI 5
1. Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017, zuletzt ge&ndert am 22.12.2025
2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017, zuletzt gedndert am 03.07.2023 mmme==—  Sjchtfelder zum Geh- und Radweg
3. Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert am 12.08.2025 .
4. Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007, zuletzt geandert zum 23.12.2025 —%—— Flurstlicksgrenzen
@ Freileitungsmast mit Schutzzonenradius 5.00 m
ll. Festsetzungen o
397 Hohenschichtlinien
1. Art der baulichen Nutzung: _ sffentliche Griinflache
a) Im Geltungsbereich werden Flachen als Mischgebiet (Ml) nach 8§ 6 BauNVO und als Sondergebiet fir
grof3flachigen Einzelhandel (SO) nach § 11 BauNVO festgesetzt. Beim Mischgebiet werden die Nutzungen
Einzelhandelsbetriebe (8 6 Abs 2 Nr. 3), Tankstellen (8 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) sowie Vergnugungsstétten (8§
6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) ausgeschlossen. Das Sondergebiet dient der Nahversorgung mit der Unterbringung
von grof3flachigem Lebensmitteleinzelhandel und einem Getrankemarkt. 7. Anbauverbotszone
Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis ZmaX|maI 1.200 m? inklusive Backshop, a) Innerhalb der Anbauverbotszone entlang der Kreisstrae El 5, sind bauliche Anlage unzuldssig. Abweichend
sowie ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache bis maximal 399 m2. - _ _ _ davon dirfen Zufahrten, Stellplatze, Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,0 Metern und technische Ein-
b) Der G.etrankemarkt und der_ Einzelhandelsbetrieb missen dabei unabhangig voneinander betreibbar sein, um richtungen die der Ver- und Entsorgung dienen errichtet werden, sofern die Sicherheit und Leichtigkeit des
den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern zu entsprechen (LEP 5.3.1 Z). Verkehrs nicht beeintrachtigt wird.
b) Wasser und Abwasser dirfen dem Straenkdrper der Kreisstral3e nicht zugeleitet werden. Die Wirksamkeit der
. _ StralRenentwasserung darf nicht beeintrachtigt werden.
2. MaR der baulichen Nutzung: c)  Ansonsten sind die Vorgaben des Art. 23 BayStrWG zu beachten.
a) Zahl der Vollgeschosse: SO: I (max. 1)
MI: Il (max. 2)
b) Grundflachenzahl (GRZ2): SO: max. 0,53 (Ermittlung gem. § 19 BauNVO) 8. Werbeanlagen
MI:  max. 0,6 (Ermittlung gem. § 19 BauNVO) a) Werbeanlagen, die auf den AuRerortsbereich wirken, sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig.
) Geschossflachenzahl (GFZ):  SO: max. 0,53 b) Diese Werbung am Ort der Leistung muss so gestaltet sein, dass eine langere Blickabwendung des
' MI'- max. 1’2 Fahrzeugfuhrers nach aller Erfahrung nicht erforderlich ist.
' - c) Die Werbeanlagen sind sturmsicher zu befestigen.
3. Gebdudehdhen
a) SO: Die maximale sichtbare Wandhéhe darf ein Mal3 von maximal 7,50 m nicht Uberschreiten. Die Wandhdhe 9. Sichtdreiecke
wird gemessen ab der Fertigfussboden-Oberkante des Erdgeschosses (FFOK EG) bis zum Schnittpunkt der . . . . . .
Wand mit der DachauRenflache bzw. Attika bei Elachdachern Innerhalb der gekennzeichneten Sichtfelder dirfen aul3er Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Im
Die maximal zulassige Firsthéhe darf ein Mal} von maximal 7,50 m nicht Uberschreiten. Die Firsththe wird Bereich der Sichtfelder dUrfen Pflanzungen aller Art,. Zéu_J_ne, AufsghUttungen oder sonstige Anlagen ein Maf3
gemessen ab der Fertigfussboden-Oberkante des Erdgeschosses (FFOK EG) bis zum oberen Abschluss der von 0,80 m (gemessen an der Fahrbahnoberkante) nicht tberschreiten.
Dachhaut.
Die H6henangaben sind in der Eingabeplanung auf m 0. NHN zu beziehen. 10.  Griinordnerische Festset
Die FFOK EG wird fir das Sondergebiet auf 391,45 m (. NHN (DHHN 2016) mit einer zulassigenToleranz von : runordnerische Festselzungen
+/- 0,15 m festgelegt. a) Es sind heimische und standortgerechte Laubbiume 1. Ordnung zu pflanzen (Herkunftsgebiet 5.2
b) MI: Die maximale sichtbare Wandhohe darf ein Maf3 von maximal 7,00 m nicht tberschreiten. Die Wandhohe "Schwabische und Frankische Alb"). Mindestqualitat und Pflanzenauswahl It. Artenliste
wird gemessen ab der Rohfussboden-Oberkante des Erdgeschosses (RFOK EG) bis zum Schnittpunkt der b) Anzahl und Standort der Baumpflanzungen sind im Plan festgesetzt. Von der dargestellten Lage der Baume
Wand mit der Dachauf3enflache bzw. Attika bei Flachdachern. kann geringfiigig abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies
Die maximal zuléssige Firsthéhe darf ein MalR von maximal 12,00 m nicht tberschreiten. Die Firsthéhe wird erfordern.
gemessen ab der Rohfussboden-Oberkante des Erdgeschosses (RFOK EG) bis zum oberen Abschluss der C) Artenliste:
Dachhaut. . N )
Die H6henangaben sind in der Eingabeplanung auf m 0. NHN zu beziehen. i;oerfb2:?;0(?;::&%3@2;2?2{, Acer platanoides Spitz-Ahorn
Die RFOK EG wird fir das Sondergebiet auf 390,50 m . NHN (DHHN 2016) mit einer zulassigenToleranz Judl P _pW | . g ' P bur Sti IpE' h
von +/- 0,50 m festgelegt uglans regia Walnuss; Quercus robur Stiel-Eiche
' ' Tilia cordata Winter-Linde
GrofRbdume (Baume 2. Ordnung):
4. Uberbaubare Grundstiicksflachen Acer campestre Feld Ahorn; Prunus avium Vogelkirsche
N N . R . . ) i Betula pendula Birke; Pyrus communis Holzbirne
a) Far Hauptgebaude _stehen die F!gchen innerhalb der Baugrenzen zur Vgrfugung. Die gesetzlich Carpinus betulus Hainbuche: Sorbus aucuparia Eberesche
vorgeschneben}an Mindestabstandsflachen nach Art. 6 Absatz 5 BayBO sind sicherzustellen und haben Malus sylvestris Holzapfel
Vorrang gegeniiber den dargestellten Baugrenzen. ) _
b) Stellplatze und Nebenanlagen (im Sinne des § 14 BauNVO) sind auch aul3erhalb der dargestellten Baugrenzen Straucher: ) ] ) o )
zulassig. Roter Hartriegel, Hunds-Rose, Haselnul3, Weinrose, Pfaffenhiitchen (qgiftig), Kratzbeere, Liguster, Faulbaum,
Brombeere, Heckenkirsche, Himbeere, Schlehe, Salweide, Eingriffliger Weil3dorn, Holunder, Wilde Stachel-
beere, Kriechende Rose, Schneeball
5. Bauweise d)  Die grunordnerischen MaRnahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fertigstellung, bzw.
) ) ) _ ) ) _ ) ) ) ) Bezugsfertigkeit der Hauptgebdude umzusetzen.
Fur das Baugebiet wird eine abweichende Bauweise (8 22 Abs. 4 BauNVO) im Sinne einer Zeilenbauweise, e)  Gehdlze dirfen nur auRerhalb der Brutzeit der Végel gerodet werden (von Anfang Oktober bis Ende Februar).
mit Gebaudelangen bis 100 m festgesetzt. Die Zeilenbauweise entspricht einer offenen Bauweise, bei der fy  Zur Fertigstellungspflege wird ein Zeitraum von 5 Jahren festgesetzt. In diesem Zeitraum ist das Aufwachsen
abweichend von § 22 Abs. 2 S. 2 BauNVO die Gebaude langer als 50 m sein durfen. der Gehoélze durch die Freistellung von Gras-/ Krautaufwuchs, sowie ggf. nétiger Bewasserung sicherzustellen.
o)) Die Parkplatzbeleuchtung ist in Nachtzeiten von 22:00 - 06:00 Uhr auszuschalten. Zur Auf3enbeleuchtung
B (Freianlagen, Fassaden Werbeanlagen, Parkplatz etc.) sind ausschlie3lich Leuchtmittel mit warmweil3en
6. Entwasserung Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kelvin zulassig, die zusatzlich nach oben
Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung findet im Trennsystem statt. Das h&usliche Schmutzwasser der abgeschirmt sein"mUSse"n. o o )
Parzellen ist dem bestehenden MW-Kanal zuzufiihren. Das Niederschlagswasser ist {iber einen Regen- h)  Einfriedungen missen fir Kleintiere durchgéangig gestaltet werden (sockellose Ausfihrung).
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Immissionsschutz

Verkehrsgerausche:

Aufgrund der Verkehrsgeréduschbelastung durch die Wolkertshofener Straf3e sind in dem in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereich des MI-Gebietes bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden mit
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen die Anforderungen an den passiven Schallschutz gegen AufRenlarm
gemal der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen
Technischen Baubestimmun gen vom Februar 2025 einzuhalten.

Zur Bemessung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R’w,ges der AuRBenbauteile
von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in der schalltechnischen Unter-
suchung Bericht Nr. 225097 / 2 vom 25.08.2025 des Ingenieurbliros Greiner die zu erwartenden maf3geblichen
AulRenlarmpegel innerhalb des MI-Gebietes dargestellt.

In dem ubrigen nicht markierten Bereich des MI-Gebietes ist gemafl DIN 4109-1:2018-01 eine Gesamtschall-
dammung R’w,ges der Aul3enbauteile von mindestens 30 dB einzuhalten.

Innerhalb des MI-Gebietes ist der Einbau von schallgeddammten fensterunabhangigen Beliftungseinrichtungen
fur Schlaf- und Kinderzimmer vorzusehen, bei denen aufgrund der Verkehrsgerdusche ein néachtlicher
Beurteilungspegel von 49 dB(A) an zum Luften notwendigen Fenstern Uberschritten wird. Die nachtlichen
Beurteilungspegel sind in der o.g. Untersuchung dargestellt. Nach Mdoglichkeit sind die zum Luften
notwendigen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nicht an straRenzugewandten Nordfassaden mit der
hdchsten Gerauschbelastung zu situieren.

AusgleichsmalRnahmen

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (89 Abs.1 Nr.
20 BauGB):

Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird Uber eine externe Flache erbracht. Das MalRhahmenkonzept sieht
hierfur die entsprechend markierte Teilflache der Flurnummer 1094/4 (Gemarkung Tauberfeld) vor. Die Flache
wird zu einem Streuobstbestand im Komplex mit artenreichem Extensivgriinland aufgewertet (B441).

Ubersichtskarte AusgleichsmaRnahme

Hinweise

Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen
Unteren Denkmalschutzbehdérde zu beantragen ist.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird durch den Anschluss an bestehende Leitungen sichergestellt.

Brandschutz

Auf die Beachtung der Brandschutzvorschriften wird hingewiesen.

Landwirtschaft

Die durch die ordnungsgeméalRe landwirtschaftliche Bearbeitung (Bodenbearbeitung, Ernte) der Nachbarflachen
gelegentlich auftretenden Immissionen (insb. Staub) sind zu dulden. Diese Emissionen kénnen auch vor 06.00
Uhr bzw. nach 22:00 Uhr auftreten.
Weiterhin sollte entlang der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ein Grenzabstand von 0,5 Metern fr
Einfriedungen eingehalten werden.

Pflanzabstande

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind die geltenden Regelungen des AGBGB Art. 47 bis 50
zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Abstande einzuhalten: 0,50 m fir
Gehdblze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe; 2,00 m fir Geholze héher als 2,00 m Wuchshohe.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen sind das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, aktuelle Ausgabe, und das
DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen*
zu beachten.

Bodenschutz

Alle anfallenden Erdarbeiten sind in bodenschonender Weise und unter der Beachtung der allgemein
anerkannten Regeln der Technik, bzw. der allgemein geltenden Normen (insbesondere DIN 18915 und 19731 -
vgl. auch § 12 BBodSchV) zum fachgerechten Umgang mit auszufiihren. Auf die rechtskonforme Verwertung
des Bodenmateriales ist zu achten.

Stellplatze

Die erforderlichen Stellplatze sind gemal? den Vorgaben der Garagen- und Stellplatzsatzung (GaStS) der
Gemeinde Buxheim i.V.m. der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) nachzuweisen und zu gestalten.

Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13)

Durch den Geltungsbereich verlauft eine 20-kV-Freileitung. Beiderseits der Leitungsachse ist ein 7,60 m breiter
Leitungsschutzstreifen zu beachten. Innerhalb dieser Flache ist eine Bebauung oder andere Nutzung nur in
beschréankter Weise und im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager N-ERGIE Netz GmbH zulassig.
Sofern zum Zeitpunkt der ErschlieBungsarbeiten, die Leitung bereits erdverkabelt wurde, sind entsprechend
die Schutzmafnahmen bei Erdarbeiten in der Nahe erdverlegter Kabel und Rohrleitungen zu beachten.

Geogefahren

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund der Frankenalb besteht
allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen der Wei3jura-Gruppe, die von unterschiedlich méachtigen
Deckschichten Uberlagert werden. Es besteht ein Restrisiko fur die Entstehung weiterer Dolinen und Erdfélle,
vor Allem durch das Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde Hohlraume.

Immissionsschutz

Die Vertraglichkeit des Lebensmittel- und Getrankemarktes mit Backshop in Bezug auf die angrenzende
schutzbedirftige Bebauung wurde entsprechend den Anforderungen der TA Larm in der schalltechnischen
Untersuchung Bericht Nr. 225097 / 2 vom 25.08.2025 des Ingenieurbiros Greiner nachgewiesen.

Die in der schalltechnischen Untersuchung unter Punkt 4.5 genannten SchallschutzmalRnahmen (u.a.
Beschrankungen in der nachtlichen Warenanlieferung, Begrenzung der Gerauschabstrahlung von haus-
technischen Anlagen) sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

Sofern sich im Zuge des Genehmigungsverfahrens mafRgebliche Anderungen in der Planung und den Betriebs-
ablaufen des Marktes ergeben, ist die erneute schalltechnische Prufung nach TA Larm erforderlich.

Praambel

Die Gemeinde Buxheim im Landkreis Eichstatt erlasst aufgrund

- der 8 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 giiltigen Fassung den Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr.
25 ,Angeracker" in Buxheim als Satzung. Bestandteile der Satzung:

1 Verfahrenshinweise 10.02.2026

2 Bebauungs- und Grinordnungsplan 1:1.000 10.02.2026

3 Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen 10.02.2026

4  Festsetzungen und Hinweise durch Text 10.02.2026

5 Ubersichtskarte 1:10.000 10.02.2026
Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat von Buxheim hat in der Sitzung vom .............. gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungs- und Grinordnungsplans »LAngeracker" in Buxheim beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ................. ortsublich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des Bebauungs- und Grunordnungsplans ,Angeracker"i.d.F.v. ......ccccocveeeeen. hat in der
Zeit vom ......ccceeenee DiS e stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Angerécker” i.d.F.v. .......cc.cceeennen.

hat in der Zeit vom ................... DIS oo stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Angerécker" i.d.F.v. .......c..cccoconnee. wurden  die
Behtérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR 8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
..................... IS ..o beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Angeréacker" i.d.F.v. ........cccccuneeee. wurde mit der
Begriindung gemall 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit VOM ........c.ccccovveeeennne DIS i offentlich
ausgelegt.

Die Gemeinde Buxheim hat mit Beschluss vom .............cccccceee. den Bebauungs- und Grinordnungsplans
~Angeracker" gem. 8§ 10 Abs.1 BauGB in d.F.v. .......cccccceeiiiininnnen. als Satzung beschlossen.

Gemeinde Buxheim, den ..........ccoeeeevvvnnnenns

(Siegel)
(1Burgerme|sterBened|ktBauer) .......................................................
Ausgefertigt
Gemeinde Buxheim, den ..............ccoeuveeee.

(Siegel)

(1. Burgermeister, Benedikt Bauer)

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Angerdcker" wurde am ..................
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiuiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Uublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 8§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Buxheim, den ..........ccoeeeeevvnnnen.
(Siegel)

(1. Burgermeister, Benedikt Bauer)

5 Ubersichtskarte 1 : 10.000
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