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Bebauungsplan "Platten” — Gemeinde Buttenwiesen

Begrindung nach § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan "Platten”, Gemeinde Butt-
tenwiesen, Oristeil Pfaffenhofen

Veranlassung

Um der stetigen Nachfrage von ortsansdssigen Baubewerbern nach BaugrundstUk-
ken nachzukommen, hat die Gemeinde Buttenwiesen den Entwurf eines qualifizier-
ten Bebauungsplans fUr das Baugebiet "Platten” im Ortstell Pfaffenhofen beschlos-
sen. Die Baufl&chen dienen somit vorwiegend der Deckung des ortlichen Bedarfes
an Bauland (Allgemeines Wohngebiet).

Lage im Raum, Bestand

Das Planungsgebiet liegt im SUdwesten des Altortes von Pfaffenhofen auf einer
leicht nach Nordosten geneigten Fidche nérdlich der StraBe Mittelgwand, 6stlich
des Friedhofes.

Westlich grenzt die freie Landschaft (landwirtschaftliche Nutzfldchen) an das Bau-
gebiet; dieses stellt hier kinftig den neuen Ortsrand nach Westen dar.

Die gesamte Fldiche wird derzeit als landwirtschaftliche Fldche genutzt. Gewdasser,
Gehdlze oder andere Biotopstrukturen bestehen in der Gberplanten Fldche nicht.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

FUr die Gemeinde Buttenwiesen existiert ein rechtskraftiger Flichennutzungsplan. In
diesem ist das Geldnde bislang als landwirtschaftliche Fldche ausgewiesen. Parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Fldchennutzungsplan gedndert und
die Uberplante Fi&iche als Wohnbauflache typisiert.

Planungskonzept

VerkehrserschlieBung

Die Baufldchen werden Uber eine StichstraBe mit abschlieBender Wendefldche
(Nutzung als Quartiersplatz mdglich) erschlossen. Die Dimensionierung orientiert sich
an einer WohnstraBe mit AusfUhrung als gemischte VerkehrsflGche. Eine fuBlaufige
Anbindung erstreckt sich von der zentralen Platzfléche entlang der Lindenadllee
nordlich des Friedhofes zur SylvesterstraBe.

Stadtebauliches Konzept

Mit diesem Baugebiet wird die Licke im westlichen Ortsrand zwischen dem Ortsbe-
reich im Norden und den neueren Baugebieten geschlossen. Die Grundstuckgrd-
Ben entsprechen dabei den Erfahrungswerten géngiger GroBen.

Mit den groBzigig ausgelegten Festsetzungen zu den Gebduden ergibt sich ein
gewisses Spektrum unterschiedlicher Gebdudeformen fir die Bauherren, die den-
noch aufeinander abgestimmt sind und ein angemessenes Ortsbild wahren.

Da innerdrtliche Freifldchen der Gemeinde nicht zur VerfGgung stehen bzw. deren
ErschlieBung nicht ohne weiteres mdglich ware, hat man sich zu dieser kompakten
Neuausweisung am westlichen Ortsrand entschlossen. Der Fachenverbrauch wird
ausgeglichen.

Kinderspielplatz

Auf die Anlage eines eigenen Kinderspielplatzes wird verzichtet, da erfahrungsge-
mdaB bei den gegebenen Rahmenbedingungen Spielpldize nicht angenommen
werden. Die gesamte Siedlung hat einen hohen Anteil an privatem Grin; der ver-
kehrsberuhigte StraBenraum bietet die Mdglichkeit zum gemeinsamen Spiel mit Rol-
lerskates, Fahrrddern etc. in Wohnungsndhe, darGber hinaus bietet die Ortsrandla-
ge diverse informelle Spiel- und Unternehmungsmaoglichkeiten.
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Griinordnung, Schutz von Natur und Landschaft

Bestand
Das Areal wird als landwirtschaftliche Fldche genutzt. Gehdlzbestand existiert nicht.

Ortsrandeingrinung

Die harmonische Einbindung der neuen Siedlung in das Landschaftsbild wird durch
die 5m breite Ortsrandeingrinung an der Westgrenze des Baugebietes auf einem
niedrigen Wall gewdhrleistet. Der Pflanzwall gehort vollstndig zum jeweiligen Bau-
grundstUck.

Um den Eindruck einer regional typischen Feldhecke zu vermitteln, durfen hier im
Ubergang zur Landschaft nur frei wachsende, standortgerechte, heimische Gehdl-
ze verwendet werden (Liste sieche Festsetzungen). Um das neue Baugebiet mdg-
lichst gut in die umgebende Landschaft einzugliedern, werden die fUr den Land-
schaftsraum untypischen Gehdlze ausgeschlossen.

Die Erstanpflanzung der Ortrandeingrinung wird von der Gemeinde vorgenom-

men.
Innere Durchgrinung

Die innere Durchgrinung des Baugebietes wird Uber die Pflanzung von Hausb&u-
men auf Privatgrundsticken und den hohen Gartenanteil gewdahrleistet.

FUr die Hausb&ume werden erprobte und fUr die Region typische Arten und Sorten
vorgeschlagen.

Flachenbilanz

Wird die GrundstUcksteilung wie in der Planzeichnung realisiert, so ergeben sich
folgende Baufldchen (MaBangaben in ca.):

Allgemeines Wohngebiet 9 Grundstucke (Einzelhduser)
Nettobauland: ca. 6.475m?
Verkehrsfl&chen: ca. 1.006m?
off. Grunfl&chen: ca. 790m?
priv. Gronfldchen: ca. 918m?
Ausgleichsflache: ca. 3.509m?
Gesamtflache: ca. 12.698m?

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird sichergestellt. Die erforderliche Loschwassermenge kann
gewdhrleistet werden. Zu Loschzwecken werden im Baugebiet ausreichend Hy-

dranten vorgesehen.

Niederschlagswasser

Das im neuen Baugebiet anfallende Regenwasser der Grundsticke wird nicht an
den &ffentlichen Kanal angeschlossen, sondern ist auf den GrundstUcken zurickzu-
halten und zu versickemn. Die Sickeranlagen und ggf. Speichereinrichtungen, z. B. Zi-
sternen, sind durch den GrundstUckeigentimer herzustellen.

FOr das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser ist eine Erlaubnis
notwendig, wenn sie nicht der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung
(NWFreiV) und den fechnischen Regeln (TRENGW) entspricht. Eine entsprechende
Erlaubnis ist rechtzeitig beim Landratsamt zu beantragen.

Zur KlGrung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
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stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswassers vorliegt, ist
das Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser' der Deutschen Vereinigung fUr Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
(DWA) anzuwenden.

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen ('Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser'). FUr die Erschlie-
Bungsfldche liegt eine baugrundtechnische Bewertung des Bodens zur Versickerung
bei der Gemeinde Buttenwiesen vor.

Das Schmutzwasser wird Uber HausanschluBschdchte in den Grundstucken und
Hausanschlussleitungen der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet.

Wild abflieBendes Niederschlagswasser

Aus den westlich anschlieBenden etwas hdher gelegenen landwirtschaftlichen FIG-
chen kann es im Starkregenfall bei unzureichender Bodenbedeckung zu wild in das
Planungsgebiet abflieBendem Niederschlagswasser kommen.

Das Planungsgebiet erndlt daher zum Schutz vor wild abflieBendem Wasser im We-
sten einen flachen Wall mit vorgelagerter Mulde. FUr das hier gesammelte Wasser
sind nordlich im Bereich der Ausgleichsfléche Versickerungsanlagen vorgesehen.
FUr den Fall, dass bei besonders auBergewdhnlichen Niederschlagsereignissen wild
abflieBendes Niederschlagswasser bis an die Geb&ude heranflieBt, wird den Grund-
stUckseigentUmern geraten, das Eindringen von Niederschlagswasser in Gebdude-
offnungen, die sich auf Hohe des Erdbodenniveaus oder darunter befinden (auen
liegende Kellerzugdnge oder Lichtschdchte und dergleichen) durch geeignete
Vorkehrungen zu verhindern.

Altlasten
Altlasten sind der Gemeinde Buttenwiesen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht be-
kannt.

Immissionsschutz

Landwirtschaft

Es wird auf die Duldungspflicht bestimmter Immissionen aus landwirtschaftlicher Nut-
zung hingewiesen (siehe Hinweise im Textteil).

Auswirkungen

Die geplante Siedlungserweiterung Iasst aufgrund der dem doérflichen MaBstab an-
gemessenen Bebauung keine negativen Folgen fur Orfs- und Landschaftsbild er-
warten.

Buttenwiesen, den 12.05.2015

orbert Beutmuller
1. BUrgermeister
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