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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindliche Bauleitplanung] ist
die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben tiber die bauliche und sonstige
Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmi-
gung der Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Gemeinde in eigener Verant-
wortung durchgefthrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13b BauGB ge-
regelt.

Die Baugesetzbuch-Novelle und damit das ,,Gesetz zur Umsetzung der Richtli-
nie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
halts in der Stadt”“wurde am 12, Mai 2017 im Bundesgesetzblatt [BGBI. Teil |
Nr. 25, 8. 1057 ff.] bekannt gemacht. Es trat damit einen Tag spater, also am
Samstag, 13. Mai 2017, in Kraft[...]

[...] Ein neuer § 136 BauGB erdffnet Stadten und Gemeinden zukdnftig ein ver-
einfachtes, beschleunigtes Verfahren zur Uberplanung von AuBenbereichsflé-
chen [Ortsrand] fir den Wohnungsbau. Gemeinden kdnnen kunftig Bebauungs-
plane mit einer Grundflache bis zu 10.000 m? [durch das Hauptgebadude versie-
gelte Flache] fir Wohnnutzung im beschleunigten Verfahren aufstellen. Der da-
mit verbundene Vorteil besteht darin, dass das Erfordernis einer Umweltpri-
fung entfallt, die Eingriffsregelung [Ausgleichsflachenbedarf] suspendiert ist,
die friihzeitige Trdger- und Offentlichkeitsbeteiligung entféllt und der Bebau-
ungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden muss. Das
Verfahiren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB kann nur
bis zum 31. Dezember 2019 fdrmlich eingeleitet werden, der Satzungsbe-
schiuss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.?

Da die Voraussetzungen fur ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren fur die
Ausweisung des Baugebiets ,Westag-Siedlung - BA II” aufgrund der direkten
Anbindung an die bestehende Siedlung sowie einer max. Uberbaubaren Grund-
flache durch das neue Baugebiet unter 10.000 m?2 gegeben sind, hat die Ge-
meinde Buchhofen in der Sitzung des Gemeinderates vom 01.06.2017 die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB mit integrierter Grunord-
nung fur das Allgemeine Wohngebiet ,Westag-Siedlung - BA 11 beschlossen.

Nach den Berechnungen fiir Gemeinden mit weniger als 5000 Einwohner bis
2034 im Rahmen des Demographie Spiegels fur Bayern [Hrsg. Bayerisches
Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Mai 2011] wird prognostiziert,
dass die Einwohnerzahl fur der Gemeinde Buchhofen um rund 130 sinkt.

Lvgl. Rundschreiben 26/2017 des Bayerischen Gemeindetags vom 15.Mai 2017
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Grundsatzlich wird die Bevolkerungsentwicklung fir den Landkreis Deggendorf
als ,stahil” eingestuft.

Die Anzahl der Einwohner unter 18 Jahren wird sich voraussichtlich nach den
Prognosen verringern. Demgegentber wird die Zahl alterer Mitbdrger steigen.

Deshalb soll auch mit der Wohngebietsausweisung ,Westag-Siedlung - BA Il”
erreicht werden, hier fur junge Familien kostenglinstiges Bauland bereitzustel-
len und hierdurch auch dem gegenwartigen Trend des demographischen Wan-
dels entgegen zu wirken.

Die Gemeinde Buchhofen besitzt nur noch wenige freie Baugrundstucke, die an
Bauwillige verauf3ert werden konnen. Es besteht grofde Nachfrage in Buchhofen
nach Bauland, die es unabdingbar macht, dort zugig Flachen auszuweisen und
zu erschlief3en, um Bauwillige, insbesondere junge Familien, am Ort halten zu
kénnen bzw. junge Familien von auswarts zum Zuzug bewegen zu konnen.

Esist vor allem das Ziel der Gemeinde, durch Ansiedlung junger Familien den
derzeit prognostizierten Ruckgang der Bevolkerung in Buchhofen zu stoppen.
Zum Erhalt der vorhandenen Infrastruktur wie Metzger, Lebensmittelgeschafte
sowie der Grundschule ist es von entscheidender Bedeutung vor allem junge
Familien zur Ansiedlung in Buchhofen zu bewegen. Ohne verfugbares Bauland
kann dies nicht realisiert werden.

Auch zeichnet sich der Bedarf an Bauland an der Bautatigkeit der letzten ein bis
zwei Jahre in der bestehenden Westag-Siedlung ab. Innerhalb des Jahres 2016
wurden hier funf Bauvorhaben verwirklicht, so dass derzeit hier zwar noch 11
freie Bauparzellen varhanden sind, jedoch keine Bauparzellen mehr zum Erwerb
zur Verfugung stehen. Die Gemeinde Buchhofen hat in den Jahren 2014 - 2016
vierzehn Baugrundstucke mit einer Bauverpflichtung innerhalb von 5 Jahren
verkauft.

Geht man von einer gleichbleibenden Bautatigkeit fir die nachsten Jahre aus,
so deckt das geplante Baugebiet den Bedarf flir die nachsten 6 Jahre.

Um die demographische Entwicklung in ausreichendem Maf3e zu berlcksichti-
gen, sieht die Gemeinde Buchhofen vor, das geplante Baugehiet in zwei Bauab-
schnitte zu unterteilen. So werden im ersten Bauabschnitt 18 Bauparzellen er-
schlossen. Die Festsetzungen zum zweiten Bauabschnitt treten erst dannin
Kraft, wenn im ersten Bauabschnitt 75 % der Bauparzellen verauf3ert und zu-
gleich mind. 50 % der Bauparzellen bebaut sind.

Auf die zukinftige Entwicklung kann somit rechtzeitig reagiert werden.
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2 Ausgangssituation

2.1 Lage im Ortszusammenhang

Das flr die Bebauungsplanaufstellung betroffene Gebhiet liegt am Ostrand van
Buchhofen. Das geplante Baugehiet wird mit einer ErschliefSungsstrafde tber
die St 2114 und im ndrdlichen Bereich mit einer Ringstrafse erschlossen. Das
Baugebiet kann zudem uber einen Feldweg (Flur-Nr. 117/5] erschlossen wer-
den, der hierfur ausgebaut werden sall.

Bei der Flache des Baugebietes handelt es sich um relativ ebenes Gelande.

Der Geltungsbereich des Baubauungsplanes ,Westag-Siedlung - BA I umfasst
eine Gesamtflache von ca. 2,6 ha sowie folgende Flursticke der Gemarkung
Buchhofen:

123 TF, 123/1, 124 TF, 115 TF und 122

2.2 Regionale Lage und Gemeindestruktur

Die Gemeinde Buchhofen liegt in der Planungsregion Donau-Wald.
Die Nachbargemeinden sind Moos, Aholming, Wallerfing und Osterhofen.

Das Gemeindegehiet umfasst insgesamt ca. 15,71 km2 in einer Hohenlage van
durchschnittlich 331 m tber NN.

Zum 31.12.2015 wies die Gemeinde Buchhofen einen Bevolkerungsstand von
888 Einwohnern laut dem bayerischen Landesamt fur Statistik und Datenverar-
beitung auf.

2.3 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet wird derzeit ackerbaulich genutzt. Die Flachen des Bebau-
ungsplans wurden von der Gemeinde Buchhofen erworben.

2.4 Umgebungsbebauung, Infrastruktur

Im Wesentlichen besteht die Umgebungsbebauung aus Einfamilienhausern und
wenigen verbliebenen Hofstellen.
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Die Entfernung zum nachstgelegenen Bahnhof in Osterhofen betragt rund 7,5
km, zur Ortsmitte ca. 1,0 km; die Grundschule Ottmaring liegt in ca. 2,5 km Ent-
fernung, die kath. Kirche liegt in rund 1,0 km Entfernung an der Hauptstrafse,
der Kindergarten Wisselsing liegt in 3,2 km Entfernung. Einkaufsmaglichkeiten
finden sich in der Dorfmitte wieder. Hier sind zwei kleine Lebensmittelladen so-
wie eine Metzgerei vaorhanden.

Das Rathaus der Gemeinde Buchhofen befindet sich in der Dorfmitte. Buchh-
ofen gehort jedoch zur Verwaltungsgemeinschaft Moos. Diese Raumlichkeiten
befinden sich in Moos (Entfernung 7,5 km).

2.5 Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanhindung der Gemeinde Buchhofen gewahrleistet die St2114 in
Richtung Landau a.d. Isar und Osterhofen sowie die Kreisstafde DEG39 in Rich-
tung Plattling tuber Aholming. Die Entfernungen zur Autobahn A3 und Autobahn
A92 betragen 19 km und 15 km.

2.6 Ver-und Entsorgung

Die Gemeinde Buchhofen besitzt eine eigene Wasserversorgung mit einem Tief-
brunnen. Das neue Baugebiet wird an das gemeindliche Wasserversorgungsnetz
angeschlossen.

Die Abwasserbeseitigung wird im Trennsystem erfolgen. Das anfallende
Schmutzwasser kann durch die bestehenden Mischwasserkanale zur Klaran-
lage Manndorf abgeleitet werden.

Die Klaranlage ist mit 1400 EW ausreichend aufnahmefahig.

Die Versorgung mit elektrischer Energie der im Baugebhiet festgesetzten Ge-
baude wird durch die neu zu errichtenden Anlagen (Trafo-Station] gesichert.
Samtliche Neubauten werden Uber Erdkabel angeschlossen. Im Multifunktions-
streifen an der ErschlieRungsstrafde werden geeignete Trassen fur die Unter-
bringung aller Versorgungstrager vorgesehen.

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber den ZAW Donau-Wald. Ein Wertstoffhof der
AWG befindet sich zwischen Manndorf und Ottmaring (Entfernung = 750 m).
Beim Entwurf des Bebauungsplanes sind die Vorgahen in Bezug auf Erschlie-
3ungsstrafden und Wendeanlagen (RASt 06] hinsichtlich der Millsammelfahr-
zeuge berticksichtigt. Bei der Erschliefdungsplanung werden die Vorgaben wei-
ter kankretisiert.
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2.7 Ldéschwasserversorgung

Als notwendige Loschwassermenge ist nach dem DVGW-Arbeitsblatt WA0S ein
Wert von 48 m3/h fur das geplante Baugebiet durch ein entsprechendes Hyd-
rantensystem sicherzustellen. Dieser Wert muss auf die Dauer von 2 h garan-
tiert werden.

Das gemeindliche Wasserversorgungsnetz ist jedoch nicht in der Lage diese
Léschwassermengen zur Verfigung zu stellen. Uber die im Baugebiet geplan-
ten Hydranten kann nur ein kleiner Teil der bendtigten Loschwassermenge be-
reitgestellt werden.

Die Léschwasserversorgung wird uber eine ausreichend dimensionierte, unter-
irdische Loschwasserzisterne im Bereich des vorgesehenen Kinderspielplatzes
sichergestellt.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen fir das geplante Baugebiet (einschl. Regenrtckhaltebecken] wur-
den von der Gemeinde Buchhofen erworben bzw. befinden sich im Eigentum der
Gemeinde.

2.9 Boden- und Grundwasserverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemaf der Ubersichtsbo-
denkarte (M 1:25.000] fast ausschlieRlich Parabraunerde und Braunerde aus
Schluff bis Schluffton [Losslehm] Gber Carbonatschluff [Loss]

vor.

Das Gehiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand auf.

2.10 Kultur- und Sachguter

Im Bereich des geplanten Wohngehietes finden sich gemafs Bayern-Viewer
Denkmal Hinweise auf Bodendenkmaler wieder.

Folgende Bodendenkmaler liegen im Planungsgebiet:

=  [D-2-7343-0425- Siedlung des mittleren Neolithikums, der Altheimer
Gruppe, der Michelsberger Kultur, der frihen Bronzezeit, der Urnenfel-
derzeit sowie der mittleren bis spaten Latenezeit, Bestattungsplatz der
fruhen Bronzezeit, Grabenwerk der Hallstattzeit.

= [D-2-7343-0126- Siedlung metallzeitlicher Zeitstellung.
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Aufgrund der Standortwahl werden Bodeneingriffe unvermeidbar werden. Zur
Klarung der bodendenkmalpflegerischen Situation sind bauvorgreifende Son-
dagen erforderlich. Weitere anschlief3ende Grabungsmafinahmen sind nicht
auszuschliefden. Werden Hinweise auf Bodendenkmaler gefunden, ist das wei-
tere Vorgehen mit der Kreisarchaologie und dem Landesamt fir Denkmalpflege
abzustimmen. Die Befunde sind zu gewichten. Entweder ist das Bodendenkmal
zu erhalten oder die Befunde sind durch Ausgrabung zu sichern. Fur die von der
Kreisarchaologie vorgeschlagenen Baggersondagen ist zwingend bei der unte-
ren Denkmalschutzbehaorde eine denkmalrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Die Vorgehensweise ist mit der Kreisarchaologie abzustimmen. Die Sondagen
sollen maoglichst fruhzeitig durchgefuhrt werden, um evtl. Konfliktsituationen
mit dem geplanten Baubeginn auszuschlief3en.

2.11 Altlasten

Gemafs dem bayerischen ,Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformations-
system - ABuDIS” sind keine Altlasten fiir den Anderungshereich bekannt.

2.12 Immissionen

Aus schalltechnischer Sicht sind vor allem der angrenzende Fuf3ballplatz im
Osten des geplanten Baugebiets und die daraus resultierende Larmbelastung
sowie der Verkehrslarm ausgehend von der Staatsstrafie St2114 von Interesse.
Um die aus schalltechnischer Sicht relevanten Auswirkungen des Fuf3ballplat-
zes und der Staatsstrafde auf die geplante Erweiterung der Westag-Siedlung
einschatzen zu kénnen, wurde ein Ingenieurbiro mit der Uberprifung der
Larmsituation beauftragt.

Bei der genannten Untersuchung stellte sich heraus, dass es zu geringfligigen
Uberschreitungen durch den Sportplatz mit Betrieb des Sportheims und durch
Parken an den definierten Immissionsorten IP 1 - IP 2 in 3 m sowie in 10 m
Entfernung zur dstlichen Grundstiicksgrenze kommt. Diese Uberschreitungen
beschranken sich auf einen Beurteilungszeitraum [Sonntag 13 - 15 Uhr] und
kénnen als geringflugig eingestuft werden. Eine gesundheitsschadliche Belas-
tung der zukunftigen Anwohner kann ausgeschlossen werden. Durch den Ver-
kehrslarm ergeben sich an dem definierten Immissionsort IPV 1 Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Tageszeitraum um bis zu 2,3
dB[A]. Im Nachtzeitraum wird in allen Geschof3en der Immissionsorte IPV 1 und
IPV 2 der Orientierungswert der DIN 18005 um bis zu 5,4 dB(A] Uberschritten.
Der Grenzwert der 16.BImSchV wird ausschliefdlich am Immissionsort IP 1 im
Nachtzeitraum um bis zu 1,4 dB[A] Uberschritten. An den Immissionsorten IPV
3 und IPV 4 werden die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die Grenzwerte
der 16.BImSchV eingehalten.




SO0+

BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPAN NACH § 13 B BAUGB , WESTAG-SIEDLUNG - BA II”

Detailliertere Ergebnisse konnen dem Schalltechnischen Bericht - Revision 1
des IB Geoplan vom 10.04.2017 entnommen werden.

Die Sportanlagenlarmschutzverordnung vom 18. Juli 1991 (BGBI. i S. 1588,
1790), die durch Artikel 1 der Verordnung vom 9. Februar 2006 (BGBI. i. S.
324) geandert worden ist, wird zukiinftig hinsichtlich der bisher geltenden
Ruhezeiten geandert. Der Bundestag hat am Donnerstag, 26. Januar 2017,
die Anderung der Sportanlagenlarmschutzverordnung beschlossen. Um den
Spielbetrieb auf Sportanlagen zu fordern, sollen die Immissionsrichtwerte
fir die abendlichen Ruhezeiten sowie die Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen
von 13 bis 15 Uhr an die tagsiiber geltenden Werte angepasst und um 5 Dezi-
bel erhéht werden. Somit ergeben sich kiinftig folgende Immissionsricht-
werte fiir Immissionsorte auf3erhalb von Gebauden

im allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten

tags aufderhalb der Ruhezeiten 55 dB(A),

tags innerhalb der Ruhezeiten am Morgen 50 dB(A), im Ubrigen 55 dB(A),
nachts 40 dB(A).

Im Hinblick auf die Anderung der 18. BImSchV [Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung] ergeben sich mit den geadnderten Immissionsrichtwerten keine
Uberschreitungen mehr am geplanten Wohngebiet ,, WA Westag-Siedlung-BA
n-.

Der weitere Umgriff des Baugehiets wird von landwirtschaftlichen Nutzflachen
mit intensiver Bewirtschaftung bestimmt. Mit ortsublichen Emissionen durch
Staub, Larm und Geruch bei der Gulle- und Pflanzenschutzmittelausbhringung
sowie bei Erntearbeiten ist zu rechnen.

2.13 Kindergarten-, Grundschul- und Hauptschulplatze sowie
Bestattungsplatze

Nach den Berechnungen fiir Gemeinden mit weniger als 5000 Einwohner bis
2034 im Rahmen des Demographie Spiegels fur Bayern [Hrsg. Bayerisches
Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Mai 2011] wird prognostiziert,
dass die Einwohnerzahl fur der Gemeinde Buchhofen um rund 130 sinkt.

Grundsatzlich wird die Bevolkerungsentwicklung fur den Landkreis Deggendorf
als ,stahil” eingestuft.

Die Anzahl der Einwohner unter 18 Jahren wird sich voraussichtlich nach den
Prognosen verringern. Demgegenuber wird die Zahl alterer Mitburger steigen.




SO0+ BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPAN NACH § 13 B BAUGB ,WESTAG-SIEDLUNG - BA II”

Deshalb soll auch mit der Wohngebietsausweisung ,Westag-Siedlung - BA II”
erreicht werden, hier fur junge Familien kostenglinstiges Bauland bereitzustel-
len und hierdurch auch dem gegenwartigen Trend des demographischen Wan-
dels entgegen zu wirken.

Die Kinder der Gemeinde Buchhofen gehen derzeit Uberwiegend in den Kinder-
garten in der Nachbarortschaft Wisselsing. Hier sind derzeit ausreichend Kin-
dergartenplatze vaorhanden. Sollte sich in Zukunft ein erhéhter Bedarf ergeben,
bietet der genannte Standort auch in Zukunft ausreichend Erweiterungsmag-
lichkeiten.

Die Grundschule in Ottmaring wurde 2016 saniert und ist fur den zukinftigen
Schulbetrieb gerustet. In Wallerfing steht eine Mittelschule zur Verfigung.

Weiterfuhrende Schulen sind in Deggendorf, Niederalteich und Vilshofen vor-
handen.

Am Friedhof Buchhofen sind noch ausreichend Graber (Urnen-, Einzel- und Fa-
miliengraber] frei. Der langerfristige Bedarf sollte somit abgedeckt sein.

3 Alternative Planungsmaglichkeiten
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Bild 1. Ubersicht Ortschaft Buchhofen mit landwirtschaftlichen Betrieben und Gewerhe

Die Ortschaft Buchhofen besitzt eine Vielzahl von landwirtschaftlichen Betrie-
ben im Haupterwerb sowie einige im Nebenerwerb. Die landwirtschaftlichen Be-
triebe mit Viehhaltung wurden im Ubersichtplan violett dargestellt, die Betriehe
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mit reinem Ackerbau braun. Die vorhandenen Gewerbebetriebe sind rot mar-
kiert. Aufgrund der Ublichen Emissionen die bei Gewerbebetrieben sowie bei
landwirtschaftlichen Betrieben zu erwarten sind, bestehen im engeren Umfeld
der genannten Betriebe erhebliche Einschrankungen bei der Ausweisung neuer
Wohnbauflachen. Unter Wahrung entsprechender Mindestabstande zu den ge-
nannten Betrieben und unter Berucksichtigung der Flachenverfugbarkeit, hat
die Gemeinde den jetzigen Standort als den geeignetsten erachtet.

Die Flachenverfugbarkeit am gewahlten Standort des zweiten Bauabschnitts
der Westag-Siedlung sowie die gute Verkehrsanbindung und die gute Anhin-
dung an die bestehenden zentralen Versorgungseinrichtungen waren zudem
ausschlaggebend fur die Standortwahl.

Wie unter Kapitel 2.10 ,,Kultur- und Sachgtter” beschrieben finden sich jedoch
im Bereich des Standortes Hinweise auf Bodendenkmaler wieder. Die anderen
Gesichtspunkte [Versorgung, Verflgbarkeit, Anbindung usw.] bei der Standort-
auswahl werden/wurden aus Sicht der Gemeinde Buchhofen jedoch héher ge-
wichtet, so dass - trotz der Hinweise auf Bodendenkmaler - der vorgesehene
Standort wegen der kurzfristigen Verfugbarkeit der Flachen die einzige Pla-
nungsmaglichkeit darstellt.

Bild 2: FIéchennutzungsplanausschnitt Ortsteil Buchhofen

Der geplante und bereits als WA dargestellte Bauabschnitt Il der Herzogbach-
Siedlung im Flachennutzungsplan kann aufgrund nicht verflgbarer bzw. er-
werbbarer Flachen nicht umgesetzt werden. Wann der Erwerb dieser Flachen
maglich ist, kann derzeit nicht abgesehen werden, so dass eine Umsetzung die-
ses Bauabschnittes kurz- bis mittelfristig nicht realisierbar ist.
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4 Potentiale der Innenentwicklung

Die Gemeinde Buchhofen fuhrte im April 2017 eine Bestandsaufnahme hin-
sichtlich der Potentiale der Innenentwicklung durch. Die Ergebnisse wurden in
der nachfolgenden Ubersicht dargestellt.
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Bild 3: Ubersicht Baullicken und Leerstande Ortschaft Buchhofen

Gelb markiert wurden die derzeitigen Baullicken in Buchhofen. In der jetzigen
Westag-Siedlung sind wie oben genannt, zwar noch 11 Baultcken vorhanden,
jedoch sind diese nicht mehr zu erwerben.

In der Herzogbach-Siedlung sind noch drei Baulticken vorhanden. Diese befin-
den sich in Privatbesitz und sind ebenfalls nicht verflgbar.

Die Baultcke im Nord-Westen sowie die Baultcke im Sud-Westen der Ortschaft
sind ebenfalls im Privatbesitz und werden von den Eigentimern nicht verau-
f3ert.

Die orange markierten Leerstande im erweiterten Ortszentrum sind aufgrund
der Grofde max. fur Einzelbauvorhaben geeignet. Da sich diese jedoch wiederum
in privater Hand befinden, hat die Gemeinde auch hier keinen Zugriff. Die Be-
reitschaft zur Veraufderung dieser Grundstlcke besteht zudem nicht.

Die Potentiale zur Innenentwicklung sind somit sehr eingeschrankt und allen-
falls fir einzelne Bauvorhaben vorhanden.
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o Planungskonzept

5.1 Entwurf

Die geplanten Baugrundstucke sind zwischen 500 m2 und knapp 900 m? grof3
und entsprechen somit der Nachfrage der letzten Jahre. Der Entwurf geht von
einer hauptsachlichen Bebauung mit Einfamilienhausern aus. Zulassig sind im
Entwurf maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus und eine Wohnung je Doppel-
haushalfte.

5.2 Verkehrserschlief3ung

Das geplante Baugebiet wird mit einer Erschliefdungsstrafde tuber die St 2114
und im naérdlichen Bereich mit einer Ringstrafde erschlossen. Eine weitere Mog-
lichkeit der ErschliefRung stellt der vorhandene Feldweg (Flur-Nr. 117/5] dar,
dieser wird im Zuge der Baugehietserschliefdung ausgebaut.

Die Erschliefdungsstrafde kann wegen der vorgegebenen Bebauung nur als
durchgehende Strafde erfolgen. Aufgrund der Strafdenlange sieht das Entwurfs-
konzept jedoch var, den Strafdenraum durch Unterbrechungen in Einheiten zu
gliedern und dadurch auch den Strafdenraum attraktiver zu gestalten. Diese
Unterbrechungen werden gebildet durch eine Verschwenkung der StraRe und
die Anordnung der angrenzenden Gebaude, die ihrerseits wiederum die Aushil-
dung von Platzen zulassen. Durch die Verschwenkungen bei gleichzeitiger Ver-
engung der Strafde kann uberdies eine Verkehrsberuhigung erzielt werden.

Um die fuBlaufige Erschliefdung zu verkilirzen, wird aufderdem ein Fufdweg von
der bestehenden Westag-Siedlung aus his zur neuen ErschlieBungsstrafde wei-
ter gefthrt. Im Stden verlauft dann eine Fufdwegverbindung in Richtung Dorf-
mitte und in Richtung Sportgelande im Osten.

Die Erschliefdungsstrafde folgt in ihrer Hohenabfolge zum grofdten Teil dem be-
stehenden Gelande, um Erdarbeiten und somit Herstellungskosten einzusparen.

Der Bebauungsplan sieht zwei Bauabschnitte vor. Der erste Bauabschnitt bein-

haltet die Erschliefdungsstrafde ab der Staatsstrafe bis einschlieRlich dem sud-
lichen Teil der Ringstrafde. Die Erschliefdung wird so vorgesehen, dass sie zu ei-

nem spateren Zeitpunkt in Richtung Norden fortgefuhrt werden kann.

5.3 Hoéhenlage und Hohe der Gebaude

Fur die Gebaude werden Wandhohen (bezogen auf Erschliefdungsstrafde und
Urgelande] und Dachneigungen festgesetzt. Diese Festsetzungen bewirken
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auch, dass die Hohenlage der Dacher weitgehend dem naturlichen Gelande
folgt.

5.4 Gridnordnung

Im Planungsgebiet werden entlang der ErschlieRungsstrafse Laubbaume zur
Gestaltung des Strafdenraumes und zur Drosselung der Geschwindigkeit vorge-
sehen. Zur Durchgrunung des Baugebietes wird zudem je angefangenen 250 m?
nicht uberbaute Grundstlcksflache die Pflanzung eines Laubbaumes oder eines
Obsthaumes festgesetzt.

Entlang der Grundstuckgrenzen zur freien Landschaft ist gemaf3 den zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen ein Ortsrand mit freiwachsenden Hecken
aus heimischen Wildstrauchern auszubilden.

5.5 Abwasser- / Niederschlagswasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung wird im Trennsystem erfolgen. Das anfallende
Schmutzwasser wird Uber die bestehende Mischwasserkanalisation zur Klaran-
lage Manndorf geleitet.

Niederschlagswasser wird, soweit technisch maglich, auf den Parzellen zur Ver-
sickerung gebracht oder dem gemeindlichen Regenwasserkanal zugefuhrt. Der
geplante Regenwasserkanal fuhrt zum geplanten Regenruckhaltebecken im
stid-6stlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Das Regenwasser wird
dort gesammelt und gedrosselt Uber einen Kanal dem Herzogbach zugefthrt.

Fur die Abwasserentsorgung und die Bemessung des Regenrlckhaltebeckens
wurde eine Uberschlagige Berechnung des Ingenieurblros Stefan Weif3, Platt-
ling durchgeflhrt. Fur die Einleitung in den Herzogbach wird rechtzeitig eine
wasserrechtliche Erlaubnis beantragt.

Das Ruckhaltebecken ist als naturnahes Erdbecken geplant. Durch das Ruck-
haltebecken werden eine Abflussverscharfung und eine weitere Belastung des
bestehenden Mischwasserkanals vermieden.

5.6 Auswirkungen, Beeintrachtigungen

Verkehr

Generell nimmt das Verkehrsaufkommen durch die neuen Anwohner zu. Fur die
bebauten Bereiche der Westag-Siedlung hat dieser Umstand jedoch nur ge-
ringfligige Auswirkungen, da die ErschlieRung des Neubaugebietes dstlich die-
ses Bereiches erfolgt. Ein erhéhter Durchgangsverkehr ist somit nicht zu erwar-
ten.
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Landwirtschaft

Der Landwirtschaft gehen durch die Planung Flachen verloren. Die Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flachen durch das vorliegende Wohngehiet kann
nicht durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder an-
dere Mafdnahmen verringert werden.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wurde bei der Planung bertuck-
sichtigt, insbesondere durch den Anschluss der Bebauung an die bestehende
Siedlung.

Fauna

Zur Durchgangigkeit des Baugebiets fur Amphibien und andere Kleinsauger
wird jedoch hochstvarsorglich festgesetzt, dass die Einfriedungen sockellos
hergestellt werden mussen. Zudem mussen die Zaune einen Mindestabstand
von 10 cm zum gewachsenen Boden aufweisen.

Bodenordnende MaRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans muss eine Neuparzellierung der Fla-
chen durchgeflihrt werden. Sonstige bodenordnende Mafdnahmen sind nicht
erforderlich.

6 Planungsinhalt [Abwagung und Begrindung]

6.1 Artund Mafd der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet gemaf3 § 4 BauNVO fest-
gesetzt und dient vorwiegend dem Waohnen.

Das Maf3 der Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ] von = 0,35 bestimmt. Bei einem 700 m?2
Grundstlck durften somit 245 m?2 berbaut werden. Die zulassigen Grundfla-
chen durfen durch Garagen, Stellplatze und ihren Zufahrten sowie Nebenanla-
gen his zu 50 vom Hundert uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 gemafd § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO.

Die zulassige Geschofdflachenzahl gemafs § 20 BauNVO wird mit 0,6 festge-
setzt. Die Geschof¥flachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschofiflache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig
sind.
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6.2 Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich wird als Bauweise eine offene Bauweise gemafd § 22 Abs. 1

BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise kdnnen die Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errich-

tet werden.

6.3 Mindestgrofden der Baugrundstlcke

Die Baugrundsticke weisen eine Mindestgrofde von 514 m2 auf. Die einzelnen

Parzellengréfien kénnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden:

Bauabschnitt Parzellen-Nr. Parzellengrofie
1 1 878 m?
1 2 790 m?
1 3 784 m2
1 4 639 m?
1 5 889 m?
1 6.1 (Kinderspielplatz) 305 m?
1 6.2 Trafostation 60 m?
1 7 793 m2
1 8 795 m?
1 9 772 m?
1 10 809 m?
1 11 695 m?
1 12 566 m?
1 13 711 m?
1 14 704 m2
1 15 623 m?
1 16 596 m?
1 17 514 m?
1 18 657 m?
1 19 572 m2
2 20 599 m?
2 21 661 m?
2 22 597 m?
2 23 606 m?
2 24 651 m?
2 25 739 m?
2 26 828 m?
2 27 728 m?
2 28 708 m?
2 29 590 m?
2 30 594 m?
2 31 616 m?
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6.4 Anzahl der Wohnungen

Aus stadtebaulichen und verkehrstechnischen Grinden [Verkehrsbelastung /
Stellplatze] wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die hochstzulassige Anzahl der
Wohnungen in Wohngebauden mit 2 begrenzt.

6.5 Festlegung privater Granflachen

Der Nord-, West- und Ostrand des neuen Baugebietes sollen durch heimische
Laubbaume und Straucher in einem im Uberwiegenden Fall 5 m breiten Streifen
ab Grundsttcksgrenze wirksam eingegrtnt werden. Zur Durchgrinung der Par-
zellen ist pro 250 m2 nicht Uberbauter Grundstlcksflache ein heimischer Laub-
baum der Wuchsklasse Il oder ein Obsthaum zu pflanzen.

6.6 Pflanzbindungen

Zur Schaffung eines gliedernden Strafsenraumes und zur Verkehrsberuhigung
werden heimische Laubbaume der Wuchsklasse | / |l festgesetzt. Weitere
Pflanzbindungen werden fur die zu gestaltenden Ortsrander und im Bereich des
Regenruckhaltebeckens festgesetzt.

Die vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen der potentiell natlrlichen Vegeta-
tion fir den Standort des Baugebiets. Fur die festgesetzten Pflanzungen wer-
den die angefthrten Arten empfohlen.

6.7 Gelandeveranderungen und Angleichung des neuen Gelandes

Beim bestehenden Gelande handelt es sich um ein relativ ebenes Gelande. Im
Zuge der Erschlief3ung und Bebauung werden Gelandeveranderungen [Abgra-
bungen / Aufflillungen] in einem geringen Umfang erforderlich.

6.8 Festlegung der Héhenlage der Gebaude und Wandhdhen

Der Bebauungsplan gibt Obergrenzen fur die Wandhohen der Gebaude (iber
dem Hohenbezugspunkt vor. Die max. Hohenlage des Erdgeschosses wird zu-
dem festgesetzt.

6.9 Dachformen, -farben und Firstrichtungen

Die Erweiterung der ,Westag-Siedlung” stellt hier eine Fortfllhrung des beste-
henden Bebauungsplanes dar. Es war Wille der Gemeinde Buchhofen, mit Deck-
blatt Nr. 1 zum Bebauungsplan ,Westag-Siedlung” samtliche Dachformen zu
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ermaoglich. Auch wurde im Zuge des Deckhblatts die freie Wahl der Firstrichtung
ermaglicht.

Die engen Vorgaben des Bebauungsplans ,Westag-Siedlung” fuhrten unter an-
derem auch dazu, dass im bestehenden Baugebiet sehr lange Zeit keine Bauta-
tigkeiten stattfanden.

6.10 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind auf den privaten Baugrundstticken zu schaffen.
Pro Wohneinheit sind auf den jeweiligen Grundstlcken 1,5 Stellplatze nachzu-
weisen. Die Strafdenquerschnitte werden zudem so ausgebildet, dass auch hier
Langsparken maglich ist.

Vor den Garagen zum offentlichen Strafdenraum wird ein Vorplatz mit einer
Mindesttiefe von sechs Metern festgesetzt.

6.11 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten / Bereiche fiir Garagen

Im Bebauungsplan werden Bereiche fur Garagen festgesetzt. Diese dienen zur
geordneten Gliederung und Anordnung der Hauser / Gebaude innerhalb der
Siedlung. Nur im Bereich der Garagenstandorte durfen Ein- und Ausfahrten vor-
gesehen werden.

Die Bereiche flir Garagen und der Wohngebaude bei den Parzellen 8, 9, 12 und
13 sowie 23, 24, 29 und 30 sind so angeordnet, dass hier dorftypische Hofsitu-
ationen entstehen.

6.12 Gemeinbedarfsflachen

Als Gemeinbedarfsflache wird auf Parzelle 6.1 ein Spielplatz ausgewiesen. Der
Spielplatz liegt relativ zentral im neuen Baugehiet und ist somit fur alle zuk(inf-
tigen Anwohner gut erreichbar. Dabei ist auch zu bertcksichtigen, dass die mit
der Benutzung einer solchen Einrichtung verbundenen Gerausche ortstblich
und sozialadagquat und somit von den Nachbarn hinzunehmen sind.

Ein weiterer grofder Spielplatz ist zudem auch im Bereich des Sportgelandes
ostlich der neuen Siedlung vorhanden. Hier entsteht ferner auch 2017 ein Be-
wegungsparcours fur Jung und Alt.
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6.13 Hinweise

Als allgemeine Hinweise werden im Bebauungsplan die Punkte ,,Bodendenkma-
ler”, ,Bodenschutz”, ,Landwirtschaft / angrenzende Nutzungen®, ,Wasserge-
fahrdende Stoffe” sowie ,Abwasserbehandlung”, ,Niederschlagswasserbeseiti-
gung”, ,Abwehrender Brandschutz”, , Telekommunikation” und ,behinderten
gerechter Ausbau der o¢ffentlichen Bereiche” angefuhrt.

7 Grdnordnung, Natur und Umwelt

Die Grunordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische
und textliche Festsetzungen integriert. Die Abhandlung der Eingriffsregelung
und die Erstellung eines Umweltberichtes sind aufgrund der Durchfthrung des
vereinfachten, beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB und der Tatsache,
dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUlter bestehen, nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich umfasst ausschlie3lich intensiv genutzte Ackerflachen.
Das Gebiet steigt leicht in Richtung Norden an. Sudlich und westlich schliefdt
die bestehende Westag-Siedlung an. Nérdlich, westlich und ¢stlich kommen in-
tensiv genutzte Ackerflachen vor.

Biotopkartierte Flachen oder Schutzgebiete kommen innerhalb des Geltungs-
bereiches nicht vor. Zudem sind keine Kleinstrukturen oder Gehdlze vorhanden.

Durch die grunordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgru-
nung des Plangehiets sichergestellt. Pro angefangene 250 m? nicht Uberbaute
Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse
[l oder ein Obstbaum zu pflanzen. Zudem wird fur die Aushildung eines Ortsran-
des ein mind. 5 m breiter Pflanzstreifen auf den einzelnen Bauparzellen gemaf3
den zeichnerischen Festsetzungen bereitgestellt, bepflanzt und dauerhaft er-
halten. Alle weiteren Freiflachen werden als Rasen oder Wiese ausgehildet.

Durch die grunordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgru-
nung des Plangehiets sichergestellt. Pro angefangene 250 m2 nicht Uberbaute
Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse
[l oder ein Obstbaum zu pflanzen. Zudem wird fur die Aushildung eines Ortsran-
des ein weitengehend mind. 5 m breiter Pflanzstreifen auf den einzelnen Bau-
parzellen gemafs den zeichnerischen Festsetzungen bereitgestellt, bepflanzt
und dauerhaft erhalten. Alle weiteren Freiflachen werden als Rasen oder Wiese
ausgebildet.
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Die Belange des Umweltschutzes, einschliefdlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7] sallten hierdurch ausreichend be-
rucksichtigt sein.

7.1 Ziele der Grunordnung

= Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingrinung

» Durchgriinung des Baugebietes auf den privaten Bauparzellen und zum
offentlichen Strafdenraum hin

» Forderung des Wohnumfeldes

7.2 Mafinahmen

= Pflanzung von einzelnen mittel- bis grofskronigen Baumen im Bereich
des StrafRenraums

= Pflanzung von mittel- bis grof3kronigen Baumen im Bereich der Baupar-
zellen

» Festsetzungen zur Begrinung der Garten mit vorwiegend einheimischen
und standortgerechten Baumen und Strauchern

» Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur private Verkehrs- und
Stellplatzflachen

Daruber hinaus sind in den textlichen Hinweisen zum Bebauungsplan die orts-
typischen, empfohlenen Gehdlze in der Pflanzliste enthalten.

Zur Durchgranung der bebauten Flachen sind im Bebauungsplan umfangreiche
Baum- und Strauchpflanzungen im privaten Bereich festgesetzt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13 b BauGB mit integrierter
Grunordnung werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft er-
wartet. Mogliche Eingriffe werden durch die Vermeidungs- und Minimierungs-
mafdnahmen und den grunordnerischen Festsetzungen gemindert bzw. ausge-
glichen.
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7.3 Kosten Grinordnung (ohne Grunderwerb]

Menge EP GP
Pflanzung von Strauchern im Bereich | 21 Stlck 12,50 € / Stk. 262,50 €
des Regenrtickhaltebeckens
Pflanzung von Einzelbaumen auf den 17 Stuck | 350,00 € / Stk. 5.950,00 €
offentlichen Grinflachen und im Be-
reich des Regenruckhaltebeckens

Ansaat und Pflege offentliche Grun- 1.350 m? 2,00 €/ m? 2.700,00 €
flachen
Gesamtkosten Griinordnung 8.912,50 €

7.4 Flachenzusammenstellung

Flache % - Anteil
Bauparzellen WA 21.069 m? 80,5 %
Kinderspielplatz 305 m? 1.2%
Trafostation 60 m? 0.22 %
Offentliche Verkehrsflachen 3.649 m? 13,94 %
Regenruckhaltebecken 1.110 m? (690 m? Bestand)] 4,3 %
Gesamtflache Bebauungsplan 26.183 m2 100 %

8 Priafung des speziellen Artenschutzes in der Bauleit-
planung

Der Bebauungsplan ist in Bezug auf die rechtlichen Vorgaben des ,,speziellen
Artenschutzes”, der das europaische Artenschutzrecht in Verbindung mit dem
nationalen Naturschutzrecht erfasst, zu prifen. Bezuglich der gemeinschafts-
rechtlich geschutzten Arten [Arten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie und Europaische Vogelarten gemafd Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie)
wird daher nachfolgend dargestellt, inwieweit sie von dem Vorhaben betroffen
sind bzw. betroffen sein konnen. Im Falle einer Betroffenheit kdnnen sich aus
den EU-Richtlinien und § 44 Abs.1 Nrn. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG folgende
Verbote ergeben:

» Schadigungsverbot [Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten; § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs.5Satz1-3u.5
BNatSchG]

= Stdrungsverbot [erhebliche Storung von Tieren; § 44 Abs. 1 Nr. 2i. V. m.
Abs. 5 Satz 1, 3 u. 5 BNatSchG]
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» Totungs- und Verletzungsverbot in Bezug auf Individuen oder Fortpflan-
zungsstadien (§ 44 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5 Satz 1, 3 u. 5 BNatSchG]

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde am Landratsamt Deggen-
dorf kann die Uberpriifung einer méglichen Betroffenheit im vorliegenden Fall
auf die Tierartengruppe der bodenbrutenden Vogelarten der Feldflur beschrankt
werden.

Im Bereich der Ackerlagen, die sich an das geplante Baugehiet anschlief3en und
sich grofsflachig tber die weitere Umgebung erstrecken, sind als typische Bo-
denbruter der offenen Feldflur potenziell Feldlerche, Kiebitz, Wachtel und Wie-
senschafstelze sowie mit gewissen Einschrankungen das Rebhuhn [bevorzugt
strukturreichere Agrarlandschaften] zu erwarten.

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass im Einflussbereich des Vorhabens lediglich
von suboptimalen Habitatbedingungen auszugehen ist, da die bodenbritenden
Vogelarten ublicherweise tiber hohe Effektdistanzen zu Straf3en oder Sied-
lungsgebieten verfligen; vor allem wenn sich dort sichtbar Menschen bewegen.
Beispielsweise beim Kiehitz liegen diese Effektdistanzen zu Strafden bei ca. 200
m; bei Geh- und Radwegen, auf denen sich sichtbar Menschen [z.T. auch mit
Hunden] bewegen, betragt die Effektdistanz sogar bis zu 400 m. Bei der Feld-
lerche wurden sogar noch grofdere Effektdistanzen festgestellt.

Um eine mogliche Betroffenheit sicher beurteilen zu kénnen, erfolgte am
03.05.2017 bei geeigneten Witterungshedingungen eine Begehung zur Erfas-
sung von Brutrevieren der relevanten Vogelarten im Umfeld des geplanten Bau-
gehiets. Dabei waren Kiehitze [Vanellus vanellus, Roter Liste Bayern: stark ge-
fahrdet] nur in sehr grofder Entfernung im Nordwesten, weit aufder Sichtweise
zu héren. Im nachsten Umfeld des Vorhabens kommt der Kiebitz somit mit Si-
cherheit nicht vor, denn die Jungvagel waren in diesem Jahr bereits geschlupft
und folglich ware aufgrund des Verhaltens der Altvogel ein Brutrevier in der
Nahe des Vorhabens unubersehbar.

Von der Feldlerche [Alauda arvensis, Rote Liste Bayern: gefahrdet] waren in der
weiteren Umgebung mehrere Brutreviere festzustellen, sodass hier noch van
einem gunstigen Erhaltungszustand der lokalen Population auszugehen ist. Die
beiden nachstgelegenen Brutreviere befinden sich mit Sicherheit Gber 400 m
von dem geplanten Baugebiet entfernt [siehe Abbildung]. Als weitere boden-
briitende Vogelart konnte erwartungsgemafs die in den letzten Jahren vermehrt
in Ackerlagen auftretende Wiesenschafstelze [Motacilla flava, aktuell in Bayern
ungefahrdet] festgestellt werden; das nachstgelegene Revierzentrum liegt in
ca. 400 m Entfernung nordlich des aktuellen Siedlungsrands (siehe Abbildung].

Demnach ist festzuhalten, dass im vorliegenden Fall kein Brutrevier einer bo-
denbrutenden Vogelart weder direkt noch indirekt betroffen ist. Bei dem ge-
planten Baugebiet handelt es sich teils um einen Luckenschluss und teils um
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eine Erweiterung in die weitraumige, ausgeraumte Feldflur, wobei der Sied-
lungsrand in diesem Bereich kunftig im Maximum ca. 125 m weiter nach Nor-
den rlickt. Fir die dort britenden Vogelarten der Feldflur bestehen weitraumige
Ausweichmaglichkeiten; insofern ist auch mittelbar nicht von einer relevanten
Betroffenheit auszugehen und artenschutzrechtlich relevante Einflusse auf die
hier zu betrachtenden Vogelarten knnen ausgeschlossen werden.
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Lage der Brutreviere im weiteren Umfeld des geplanten Baugebiets: @ Feldierche Wiesenschafstelze
Luftbild 2016 © Bayerische Vermessungsverwaltung

Bild 4: Lage der Brutreviere
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