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I.  Gegenstand der Planung, bestehende Rechtsverhiltnisse

1. Anlass und Ziel der Aufstellung

Das Flurstiick 2397 Gem. Leoprechting stellte bisher ein unterausgenutztes Grundstlick in der Nahe
des Zentrums von Biichlberg dar. Die siidliche Teilfliche mit einer GroRe von ca. 4.400 m? konnte im
letzten Jahr von einem Investor erworben werden; das Grundstick wurde anschlielend geteilt. Nun
soll die durch Abmessung neu entstandenen FI.Nr. 2397/1 bebaut werden. In der Gemeinde Blichlberg
besteht, wie auch in vielen anderen Gemeinden im Landkreis, ein groer Bedarf an Wohnungen. Um
der demographischen Entwicklung in der Gemeinde Rechnung zu tragen, werden die nun geplanten
28 Wohnungen barrierefrei ausgebildet und sind damit bestens fiir betreutes Wohnen geeignet. Dabei
soll die Malstablichkeit der umgebenden Bebauung nicht gestort und die Nachverdichtung so
behutsam wie moglich erfolgen. Aus diesem Grund wird nicht auf den fiir diesen Zweck Ublichen
Geschosswohnungsbau zurlickgegriffen, sondern eine Bebauung mit Einzelhdusern gewahlt (sh. auch
Punkt 4.3. dieser Begrindung).

2. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenent-
wicklung). Die Voraussetzungen dafiir sind:

- Der Bebauungsplan dient dem Zweck der Nachverdichtung.

- Der Geltungsbereich des Bebauungslans umfasst ca. 4.400 m?2. Die zuldssige GRZ betragt 0,4.
Die zulassige Grundflidche i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO betrdgt damit weniger als 20.000 m?.

- Es wird keine Zulassung von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

- Esliegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiiter vor.

Im Verfahren ist gem. § 13a Abs. 3 BauGB ortiiblich bekannt zu machen, dass der Bebauungsplan
ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung und Bewertung in einem Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt werden soll.

3. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Im Flachennutzungsplan ist die Flache derzeit als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
dargestellt (Abb. 1). Der Gebietscharakter bleibt bei der Aufstellung des Bebauungsplans erhalten.
e & : 5 o JEngs

Abb. 1: Ausschnitt aus dem FNP M 1:5000
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4. Bestandsaufnahme

4.1.Beschreibung des Grundstiicks mit derzeitiger Nutzung

Der Geltungsbereich des Deckblatts umfasst die FI.Nr. 2397/1 (ca. 4.400 m?) sowie eine Teilfliche der
FI.Nr. 2141 (ca. 50 m?), beides Gemarkung Leoprechting.

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung umgeben. Der Geltungsbereich ist wie folgt begrenzt:
Im Norden: FI.Nr. 2397 -Gem. Leoprechting- (Ulrichsheimstr. 7)

Im Osten: FI.Nr. 2141 -Gem. Leoprechting- (Fasanenweg 8)

Im Stiden: FI.Nrn. 2410 und 2410/3 -Gem. Leoprechting- (Fasanenweg)

Im Westen: FL.Nrn. 2398, 2398/1, 2399/3 und 2398/3 -Gem. Leoprechting- (Reitbergstr. 15,
Ulrichsheimstr. 9 und 11 und Heimweg 5)

Die Flache ist derzeit unbebaut und weist eine starke Hanglage auf. Die bestehende Wiese wird intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Ein Baumbestand |st mcht vorhanden (sh Luftbild Abb. 2).

Abb. 2: Luftbild mit Flurkarte (ohne Mafs’stab)

4.2 Bestehende ErschlieBungsanlagen

Die Wasserversorgung im Plangebiet ist durch oOffentliche Anlagen gewahrleistet. Die
Abwasserentsorgung erfolgt Gber das bestehende Trennsystem. Der gemeindliche Schmutz- und
Regenwasserkanal verlduft entlang der Westgrenze des Grundstiicks. Hinsichtlich der
Zufahrtsmoglichkeiten ist das Grundstick durch die sidlich angrenzende Gemeindestralte
,Fasanenweg” vollstandig erschlossen. Alle weiteren Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Breitband)
sind ebenfalls vorhanden.
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4.2.Maldstablichkeit der umgebenden Bebauung

In der Umgebung sind fast ausschliefSlich Wohnh&user vorhanden. Die Zahl der Vollgeschosse
schwankt dabei zwischen zwei Vollgeschossen (Bauweise EG + OG) — wobei hier meist durch Anlage
von Aufschittungen und Stlitzmauern eine kiinstliche Ebene hergestellt wurde, um auf ein
Untergeschoss verzichten zu konnen (sh. Abb. 3 und 4) - und drei Vollgeschossen bei Bauweise UG,
EG und OG oder UG, EG und ausgebautes DG (sh. Abb. 5 bis 9). Die vorhandenen Wandhohen ab
Urgeldnde liegen dabei zwischen ca. 9 bis 10 m (Abb. 3 bis 6) und ca. 8 bis 9 m (Abb. 7 bis 9).

Abb. 3 und 3 a: Nachbargebdude mit Stiitzwénden Fasanenweg 8

Abb. 4 und 4 a: Nachbargebdude Fasanenweg 11 (gegeniiberliegend)
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Abb. 5: Ulrichsheimstr. 11

Abb. 7: Fasanenweg 2 Abb. 8: Fasanenweg 4

Abb. 9: Weihergasse 1
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Der Bereich der parallel zur UlrichsheimstraBe verlaufenden Hutthurmer StraRe im in unmittelbarer
Ndhe gelegenen Zentrum von Biichlberg ist gepragt von dreigeschossigen Bauten (Abb. 10 und 11).

Abb. 10 und 11: Gebdude entlang der Hutthurmer StrafSe

Im Schwarzplan wird deutlich, dass die geplante Bebauung bzgl. der tiberbauten Flachen ein
MittelmaR der Umgebung darstellt (Abb. 12).

— D - »m

Abb. 12: Schwarzplan (ohne Mafstab)
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1. Inhalt der Planung

1. Konzept

Zur Schaffung von barrierefreiem Wohnraum ist geplant, das zentrumsnahe und bisher
unterausgenutzte Grundstiick einer Bebauung mit insgesamt vier flir betreutes Wohnen geeigneten
Mehrfamilienhdusern zuzufiihren. Der geplante Gebaudetyp passt sich durch Hangbauweise der
Topographie an (sh. Gelandeschemaschnitt Abb. 13).

Nachbar-
grundstiick
+487 U.NN

Abb. 13: Schemaschnitt mit geplanter Bebauung (griin = Urgelédnde)

Die maximale Wandhohe von 9,50 m ab Urgeldnde orientiert sich an der umgebenden Bebauung.

Die VerkehrserschlieBung der Hauser 2 bis 4 erfolgt (iber eine zunachst private ZufahrtsstraRe, die fir
Begegnungsverkehr ausgebaut wird und an der ein Fuweg entlangfiihrt. Abgeschlossen wird diese
StraRRe derzeit mit einer Wendeanlage fir Pkws. Damit die Steigung dieser Zufahrt ein auch fir
Rettungsfahrzeuge (Rettungswagen, Feuerwehr) geeignetes Mald erreicht, wurde eine Teilflaiche der
FI.Nr. 2141 Gem. Leoprechting hinzuerworben. Die Gemeinde Blichlberg plant langerfristig, mit dieser
StraRRe auch das westlich des Plangebiets gelegene Grundstiick zu erschlieRen. Es wird deshalb iber
einen ErschlieBungsvertrag geregelt, dass sie zukiinftig in die gemeindliche Baulast ibertragen wird.

Der Stellplatzschliissel wird entsprechend der kiinftigen Nutzung fiir das Plangebiet definiert und auf
die WohnungsgroRen abgestimmt. Es werden 2 Sammelanlagen fiir Stellpldtze und/oder Carports bzw.
Garagen parallel zur Hangneigung angelegt. Zusatzlich sollen (Besucher-)Stellpldtze entlang des
Fasanenwegs entstehen. In diesem Bereich ist derzeit auch eine Gemeinschaftsanlage der drei
nordlichen Hauser fiur die Bereitstellung der Abfallbehalter zur Entleerung vorgesehen.

Uber Gehwege soll eine fuBlaufige Verbindung zum Ulrichsheimgrundstiick (FI.Nr. 2399/3 Gem.
Leoprechting) und damit in Richtung Marktplatz zu den nahegelegenen Einkaufsmoglichkeiten
geschaffen werden.

Evtl. durch die Hanglage anfallendes Oberflachenwasser des nordlichen Grundstiicksteils wird Gber
eine Kiessickerschicht und eine Drainageleitung am geplanten FuBweg entlang der Nordgrenze des
Plangebietes gesammelt und geordnet dem gemeindlichen Oberflichenwasserkanal im Westen des
Plangebiets zugefihrt.

Ein Sickerversuch wurde durchgefiihrt (Umwelttechnischer Bericht Nr. 3210353 IFB Eigenschenk
GmbH). Dieser ergab, dass eine Versickerung in die vorhandene Bodenstruktur gerade noch méglich
ist, also eine breitflachige Versickerung keine verlassliche Oberflaichenwasserableitung darstellt. Die
Entwasserung der ErschlieBungsstraRe wird nach Vorgabe des ErschlieBungsvertrags geplant und an
den offentlichen Regenwasserkanal angeschlossen. Dabei werden Riickhaltungsanlagen vorgesehen,
die das anfallende Oberflachenwasser gedrosselt in den 6ffentlichen Kanal ableiten.
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Um den weiteren Anfall von Oberflachenwasser so gering wie moglich zu halten, wird festgesetzt, dass
die befestigten Flachen —ausgenommen die privaten Zufahrtsstrallen — wassergebunden zu erfolgen
haben.

2. Festsetzungen

Die zuldssige GRZ wird auf 0,4 festgesetzt. Der Topographie und der Umgebung (vgl. Punkt 1.4.2.)
angepasst wird Hangbauweise angewendet, wobei die maximale Anzahl der Vollgeschosse auf UG + I
mit zugehoériger Wandhdhe festgelegt wird (insgesamt 3 Vollgeschosse). Die Zahl der Wohnungen wird
auf 7 pro Einzelhaus beschrankt.

Die Anzahl der Stellplatze wird nicht wie der in der Anlage zur GaStellV vorgesehenen 0,2
Stlick/Wohnung fur Gebaude mit Altenwohnungen (Punkt 1.3) festgesetzt, sondern mit einem nach
WohnungsgrolRen gestaffelten, fir Mehrfamilienhduser Gblichen Stellplatzschlissel (> 1
Stp./Wohnung — unabhangig von der WohnungsgréRe - It. Punkt 1.2 der Anlage zur GaStellV).

Der gemeindliche Kanal wird durch Festsetzung einer Schutzzone von 4 m Breite an der Westgrenze
gesichert. Zu deren Sicherung wird eine Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde Biichlberg in das
Grundbuch der FI.Nr. 2397/1 Gem. Leoprechting eingetragen. Eine Uberbauung mit Gebiuden wird
dabei ausgeschlossen.

Um den Anfall von Oberflachenwasser so gering wie moglich zu halten, wird festgesetzt, dass die
Befestigung von Flachen —ausgenommen die privaten ZufahrtsstraBen — wassergebunden zu erfolgen
hat.

Um sogenannte ,,Schottergarten” zu vermeiden, wird eine entsprechende Festsetzung getroffen.

1. Bewertung der Auswirkungen

1. Darstellung der Belange von Natur, Landschaft und Umwelt

Zur Bebauung wird eine Flache herangezogen, die durch die bisher intensiv landwirtschaftliche
Nutzung eine geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft hat. Die SchlieBung dieser innerértlichen
Baullicke tragt dem Gebot der Innenentwicklung nach § 1 Abs. 5 BauGB sowie dem Gebot zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung.

Befestigte Flachen werden auf die notwendige Ausdehnung beschrankt. Die Befestigung erfolgt soweit
wie moglich wassergebunden. Oberflichenwasser von Dachern und Belagsflachen ist zu sammeln
(Brauchwasservorrat) und/oder (iber geeignete Riickhaltevorrichtungen gedrosselt dem
gemeindlichen Regenwasserkanal zuzufiihren.

Die Bebauung soll soweit moglich durchgriint werden. Zu erhaltender Gehdlzbestand ist nicht
vorhanden. Weitere Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch eine hochstmégliche Anpassung
der Bebauung an den vorhandenen Geldndeverlauf minimiert.

2. Wesentliche Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplans

Beeintrachtigungen des Umfelds durch Larm und Staub wahrend der Bauphase sind unvermeidbar
und werden soweit moglich begrenzt. Die Aufstellung des Bebauungsplans mit der Schaffung von fiir
betreutes Wohnen geeigneten Wohnungen wird fiir die dltere Bevolkerung in Blchlberg langfristig
voraussichtlich positive Auswirkungen nach sich ziehen.



