Begriindung fiir die

1. Anderung des Bebauungsplan
,Dillishausen Nordwest"

der Gemeinde Lamerdingen

Der Geltungsbereich umfalt ganz oder teilweise die Grundstiicke der Gemarkung Dillishausen
mit folgenden Flurnummern:

FI.Nr. 811 (teilweise) und 811/10

A _Planungsrechtliche Vorraussetzungen
Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Gemeinde Lamerdingen stellt die (-
berplanten Grundstiicke als landwirtschaftliche Flachen dar.
Der Geltungsbereich der ersten Anderung wird entsprechend den im Bebauungsplan
,Dillishausen Nordwest getroffenen Festsetzungen als WA (Wohngebiet) ausgewie-
sen. Dies entspricht der gewiinschten und zu erwartenden Nutzung. Eine Anderung
des Flachennutzungsplanes ist aufgrund des geringen Umfanges nicht notwendig. Der
Flachennutzungsplan wird bei der néchsten gréReren Anderung fortgeschrieben.
Die Gemeinde Lamerdingen méchte mit der Aufstellung dieser ersten Anderung des
Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Genehmigung zweier
zusétzlichen Bauplatze fur einheimische Birger schaffen.

B Lage, GréRe und Struktur des Baugebietes

Die Gesamtflédche des geplanten Bereichs betrdgt ca. 3395 m? (inkl. Ausgleichsflache)
und liegt am nordwestlichen Ortsrand von Dillishausen.

Es ist von einem Grundwasserstand ab minus 1,0 m ab OK Gelande auszugehen.
Nach Erfahrungen und vorliegenden Bodengutachten der Nachbarbebauung ist ab ca.
2,0 m mit tragfahigem Untergrund (Quartare Kiessande)zu rechnen.

Dazwischen liegt feinsandiger, schwach toniger Schluff, teilweise Torf.

Bei einer Unterkellerung ist eine wasserdichte Wanne zu errichten.

C Immissionen

Da die tiberplanten Flache mit den zwei neuen Gebauden wesentlich weiter von der
westlich gelegenen landwirtschaftlichen Hofstelle mit Biogasanlage entfernt ist, als die
Gebaude im zwischenzeitlich erstellten Bebauungsplan ,Dillishausen Eschenlohstra-
Re“, sind diesbeziiglich keine immissionsschutzrechtlichen Probleme zu erwarten. Die
Gebaude im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Dillishausen Eschenlohstr.“ sind ca.
200 m entfernt. Die Entfernung des siidlich gelegenen neuen Gebéudes zur néchstge-
legenen geruchsimitierenden B.E. der Biogasanlage (Stallgebaude, Fermenter) betragt
ca. 300 m.

Sidlich des neu Uberplanten Gebietes befindet sich das Wohn und Pflegeheim ,Haus
Schatzinsel“. Bewohner sind schwerstbehinderte Kinder und Erwachsene. Eine gewis-
se Larmentwicklung ist gegeben und zu akzeptieren.

Ostlich des neu tiberplanten Gebietes im Anschluss an das Baugebiet ,Dillishausen
Nord-West“ verlduft die Bahnlinie Augsburg- Buchloe. Die davon ausgehenden Immis-
sionen sind im Bebauungsplan ,Dillishausen Nord-West" geregelt und betreffen diese
erste Anderung des Bebauungsplanes nicht.
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D Bodenordnende MaRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist keine Umlegung erforderlich.

E Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Beschreibung des Vorhabens

Wie bereits dargestellt, soll durch die Erweiterung des Baugebiets neuer Wohnraum far
zwei ortsansassige Familien geschaffen werden.

1.2 Umweltrelevante Ziele fiir das Planungsgebiet

Regionalplan: )
Der Regionalplan enthélt keine Festsetzungen, die der Uberplanung des Gebietes ent-
gegenstehen wirden. '

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan:

Der Flachennutzungsplan stellt die betroffenen Flachen als landwirtschaftlich genutzte
Flachen dar. Die 6stlich an den Anderungsbereich anschieBende Bebauung ist als
Wohngebiet (WA) dargestellt.

ABSP:

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Ostallgéu bestehen fur die ge-
planten Bauflachen keine Aussagen.

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von ,Schwerpunktgebieten des Naturschutzes®.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Beschreibung:

Schutzgut Mensch (Ldrm):

Das Gebiet ist durch Larmemissionen der 6stlich verlaufenden Bahnlinie vorbelastet.
Die bestehende Bebauung im Umfeld des Plangebietes ist als Wohngebiet (WA) ein-
gestuft.

Schutzgut Arten und Lebensraume
Bei dem geplanten Baugebiet handelt es sich um derzeit intensiv genutztes Grunland.

Schutzgut Boden
Der Untergrund besteht aus tiefgrindigem feinsandigen, schwach tonigem Schluff,
teilweise Torf. Er bietet gtinstige landwirtschaftliche Ertragsbedingungen.
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Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Flie- oder Oberflachengewésser.

Das Grundwasser liegt im de Plangebiet sehr hoch.

Je ja Jahreszeit ist nach ca. 1,0 m mit Grundwasser zu rechnen.

Nach Erfahrungen und vorliegenden Bodengutachten der Nachbarbebauung ist ab ca.
2,0 m mit tragfahigem Untergrund (Quartére Kiessande) zu rechnen.

Dazwischen liegt feinsandiger, schwach toniger Schluff, teilweise Torf.

Schutzgut Klima und Luft

Es handelt sich um kein klimatisch wertvolles Kaltluft-Abflussgebiet.

Im Plangebiet existieren auch keine weiteren kleinklimatisch wirksamen Luftaustausch-
bahnen.

Schutzgut Landschaftsbild _
Das geplante Baugebiet grenzt im Osten an bestehende Bebauung an.
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Auswirkungen:

Wirkfaktoren Anlagenbedingte Wirkfaktoren Baubedingte Wirkfaktoren Betriebsbedingte Wirkfaktoren
Schutzgut
Mensch - Larmemissionen - Bedingt (Baularm / Baustel- Keine
lenverkehr) / Transport
Arten und Lebensrdume |- Verlust von Flachen fiir die potentielle - Stérungen / temporéare Keine
Ackerbegleitflora Vertreibungswirkung
+ Lebensraumgewinn fir Tierwelt der z.B. durch Bauldrm
Hecken, des Griinlands und von
Streuobstwiesen durch Aufwertung und
Neuanlage von Ausgleichsfldchen
Boden - Versiegelung durch Bebauung der Keine Keine
Flachen hoéchstens 35 %
Erhéhung des Wasserabflusses durch
Versiegelung
Wasser - Verminderte Aufnahmefahigkeit der Keine Keine
Bdden durch Bebauung/Versiegelung
Klima und Luft - Kleinklimatische Verénderung durch Keine Keine
Uberbauung
Landschaftsbild - Landschaftsoptische Beeintrdchtigung - Kurzzeitige Beeintrachtigung Keine

durch Baustellenbetrieb
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Ergebnis:

Schutzgut Mensch (Larm):
Siehe Punkt Situation/Immission.

Schutzgut Arten und Lebensrdume:
Durch die Versiegelung gehen unversiegelte Flachen als Lebensraum verloren.
Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fur dieses Schutzgut zu erwarten.

Das Gebiet ist der Kategorie | ,Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild“, oberer Wert zuzuordnen.

Schutzgut Boden:
Es sind auf Grund der Versiegelung und des Untergrunds Umweltauswirkungen gerin-
ger Erheblichkeit fur dieses Schutzgut zu erwarten.

Das Gebiet ist der Kategorie Il ,Gebiete mittlerer Bedeutung fuir Naturhaushalt und
Landschaftsbild“, unterer Wert zuzuordnen.

Schutzgut Wasser:
Es ist mit oberflachennahen Grundwasser zu rechnen. Es sind Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.

Das Gebiet ist der Kategorie |l ,Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild“, unterer Wert zuzuordnen.

Schutzgut Klima und Luft:

Umweltauswirkungen auf Klima und Luft sind aufgrund der Lage und der geringen
GroRe des Plangebietes als minimal anzusehen.

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind fur dieses Schutzgut als gering einzustufen.

Das Gebiet ist der Kategorie | ,Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild“, oberer Wert zuzuordnen.

Schutzgut Landschaftsbild:
Durch die bereits bestehende, 6stlich und stidlich gelegenen Baugebiete findet keine
unverhéltnismaBige Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes statt.

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.

Das Gebiet ist der Kategorie | ,Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild“, unterer Wert zuzuordnen.
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3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Flachen wirden bei Nichtdurchfiihrung weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (ein-
schlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

4.1 VermeidungsmaRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter
Schutzgut Mensch: -

Gegen die Ausweisung des Plangebietes als Wohngebietgebiet bestehen keine Be-
denken.

Schutzgut Arten und Lebensrdume:

Durch eine Grundflachenzahl von héchstens 0,30 soll der Grad der Versiegelung még-
lichst gering gehalten werden. Weiterhin sind private Zufahrten und andere befestigte
Flachen mit versickerungsfahigem Material auszugestalten. Die Zaune sind ohne So-
ckel auszubilden, um keine Barrierewirkung fiir Kleinlebewesen darzustellen.

Schutzgut Boden:

Durch eine geringe Grundflachenzahl wird der Grad der Versiegelung gering gehalten.
Fur Befestigungen im privaten Bereich sind versickerungsfahige Materialien zu wahlen.
Beim Bauablauf ist auf eine ordnungsgemae, schichtgerechte Lagerung und Wieder-
einbringung des Bodens zu achten. GréRere Erdbewegungen sollen vermieden wer-
den. ’

Schutzgut Wasser:
Befestigte Flachen auf Grundstiicken sind in versickerungsfahigem Belag auszugestal-
ten. Zisternen sind aufgrund des hohen Grundwasserstandes nicht méglich.

Schutzqut Klima und Luft:
Durch die geringe Versiegelung wird weiterhin Luftaustausch Glber bewachsenen Bo-
den ermdglicht.

Landschaftsbild:

Eine Ortsrandeingriinung mit Pflanzung einer zweireihigen Feldgehélzhecke, der Aus-
gleichsflache im Baugebiet sowie die Orientierung der Bebauung an den bestehenden
Hoéhenverhéltnissen tragen zur landschaftlichen Einbindung bei.

4.2 Griinordnerische MafRnahme zur Wohnumfeldgestaltung
Die Gestaltung der privaten Griinflachen soll naturnah erfolgen.
Am nérdlichen und westlichen Rande des Plangebietes werden private Grunflachen
festgesetzt.

Gestaltung der 6ffentlichen Grinflachen und der Hecke im Norden und Westen

Durch die Pflanzung einer zweireihigen Hecke werden Deckungs- und Ruckzugsmdg-
lichkeiten sowie Nahrungsangebote geschaffen und der Ortsrand 6kologisch aufgewer-
tet.
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Pflanzung einer zweireihigen Hecke im Norden und Westen

Verwendung von autochtonen Pflanzmaterial, 10 % Heister, sonst Strducher
Pflanz- und Reihenabstand 1,5 m, Heister und Wildobst in westliche Reihe
Umzaunung in den ersten sechs Jahren, um Wildschaden zu vermeiden, danach
Entfernung des Wildschutzzauns

PflanzengréBen: Heister: Heister 1xv.0.B, 100-125, Straucher: 3 -5 Triebe

e Pflanzenarten:

Straucher Heister

Cornus mas Kornelkirsche Acer campestre Feldahorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Carpinus betulus  Hainbuche
Corylus avellana Hasel Prunus avium Vogelkirsche
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Pyrus pyraster Holzbirne
Ligustrum vulgare Liguster Sorbus aucuparia Eberesche
Malus sylvestris - Wildapfel

Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Die Rasenflichen sollten dabei extensiv gepflegt und die zu pflanzenden B&dume aus
u.a. Pflanzenarten als Hochstamm verwendet werden.

Pflanzungen im gesamten Baugebiet

Bepflanzungen in Griinflichen sowie alle durch Planzeichen festgesetzten Baum- und
Strauchpflanzungen sind mit nachfolgenden Arten durchzufiihren, soweit nichts ande-
res festgesetzt ist.

Bei der raumlichen Anordnung sind geringfiigige Abweichungen gegeniiber der Plan-

zeichnung zuldssig.

Zur Sicherstellung des Pflanzraumes ist bei Vegetationsflachen folgender Oberboden-
bedarf vorzusehen.

Baume Baumgruben nach GréRe
Pflanzflachen 40 cm
Rasenflachen 20 cm

Béaume 1. Wuchsklasée:

AP Acer platanoides Spitz-Ahorn
AS Acer pseudoplatanusBerg-Ahorn
QP Quercus petraea Trauben-Eiche
QR Quercus robur Stiel-Eiche
TC Tilia cordata Winter-Linde
TP Tilia platyphyllosSommer-Linde

Mindestqualitdten: Hochstamme, 3-4x verpflanzt mit Ballen bzw. Drahtballierung;
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Bédume 2. Wuchsklasse:

AC Acer campestre Feld-Ahorn
CB Carpinus betulus Hainbuche
PC Pyrus communis Holzbirne

SO Sorbus aria Mehlbeere
SA Sorbus aucuparia  Eberesche
PA Prunus avium Vogel-Kirsche

sowie alle géngigen einheimischen Obstbdume

Hochstamm Malus, Prunus, Pyrus spec., heimische Sorten '

z.B. Apfel von Croncels, Lohrer Rambur, Kaiser Wilhelm, Jakob Lebel,
Maunzenapfel, Kaiser Wilhelm, Jakob Fischer, Gellerts Butterbirne, Grine Jagdbirne,
Hauszwetschge usw.

Einzelbdume/Gruppen: Mindestqualitaten: Hochstamme, 2x verpflanzt ohne Ballen,
STU. 12/14

4.3 Ausgleich

Nach § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BNatschG. sind die Gemeinden gehalten,
Eingriffe in Natur und Landschaft nach Méglichkeit zu vermeiden. Unvermeidbare Be-
eintrachtigungen sind auszugleichen. Der Ausgleich zielt dabei auf eine Kompensation
des Eingriffs durch eine 6kologische Aufwertung der zum Ausgleich vorgesehenen Fla-
chen. In Bayern ist der Vollzug der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung durch den
im September 1999, 2.erw. Auflage Januar 2003, vom STMLU herausgegebenen Leit-
faden geregelt.

4.3.1 Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsfléche

Nach der Matrix des Leitfadens (Abb. 7) ist das bestehende Grundstiick nach der Be-
standsbewertung der Kategorie | ,Gebiete geringer Bedeutung“ zuzuordnen. Da ein
niedriger Nutzungsgrad mit einer Grundflachenzahl mit hochstens 0,30 geplant ist, fin-
det das Feld ,B I des Leitfadens Anwendung.

Da der Versiegelungsgrad gering sein wird und einige MaBnahmen zur Begriinung und
Einfigung in die Landschaft durchgefuhrt werden, wird ein Kompensationsfaktor von
0,3 angesetzt. Bei der folgenden Berechnung wird fiir das gesamte Planungsgebiet der
Faktor 0,3 angesetzt.
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Die GroRe der benétigten Ausgleichsflache berechnet sich daher wie folgt:

GroRe Bebauungsplan Baugebiet ohne Ausgleichsflédchen 2952 gm
Abziiglich Grundstiick 811/10 (ohne Erschliefungsweg), =796 gqm
da bereits im Bebauungsplan ,Dillishausen-Nordwest" tiberplant

Abziglich privater ErschlieBungsweg -143 qm
Abziiglich Grinstreifen im Westen + Norden - 559 gm
Auszugleichende Flache 1454 gm
Ausgleichsfaktor It. Leitfaden X 0,3

(Typ A, GRZ < 0,30 in Gebiet mit geringer Bedeutung)
Benotigte Ausgleichsflache 436 qm

4.3.2 MaRnahmen auf der Ausgleichsfliche mit Beschreibung Rekultivierungsziel
Ausgleichsflache Streuobstwiese mit Wildbienensaum

Als Ausgleich fiir die Eingriffe durch das Baugebiet wird eine Flache von 442 qm an der West-
seite des Geltungsbereichs des Bebauungsplans umgestaltet. Die Flache ist ca. 6,40 m breit.
Diese Flache wird bisher als Acker genutzt.

Die Flache wird wie folgt gestaltet:

Pflegeziel:
e Umwandlung Acker in extensives Griinland mit Wildbienensaum und Obstgehélzen

Gestaltung, Bepflanzung und Pflege:

e FEinsaat Flache westlicher Teil (3-5 m breit) mit zertifiziertem Wildpflanzensaatgut (,vww-
Regiosaatgut“) extensives Grinland, z.B. Mischung 4 ,Fettwiese" von Rieger-Hofmann

o Mahd dieser Flache nicht vor dem 30.6., 2. Mahd im Herbst méglich, mit Abtransport Mé&h-
gut (keine Mulchmahd), in den ersten beiden Bestandsjahren Schrépfschnitt zusétzlich im
Friahjahr '

e Keine mineralische oder organische Diingung
Pflanzung von 8 Obstbdumen im westlichen Teil der Flache (Pflanzqualitét STU 12/14,
Hochstamm, 2xv, ohne Ballen, Verwendung von fiir den Landkreis empfohlenen Sorten)

Entwicklungsziel und Entwicklungszeitraum:
e Extensives Griinland, 10 - 15 Jahre

5. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet.
Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung
sowie als Datenquelle wurden der Landschaftsplan sowie Angaben der Fachbehérden
verwendet.
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6. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
(Monitoring)

Die der Ortsrandeingriinung und dem Ausgleich dienenden Bepflanzungen sind auf
Dauer zu unterhalten, der Bestand ist deshalb regelméaRig zu prifen. Ggf. sind
Nachpflanzungen zu veranlassen.

7. spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Die nach Europarecht notwendige artenschutzrechtliche Priifung umfasst grundséatzlich
alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen:

e Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtline (Flora-Fauna-Habitat)

e Die europaischen Vogelarten

e Die dariiber hinaus nach nationalem Recht ,streng geschiitzten Arten®.

Die Eingriffsregelung hat einen ganzheitlichen Ansatz, der den Artenschutz im Hinblick
auf diese geschiitzte Arten bereits umfassend als Bestandteil der Natur in die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts integriert. Grundsétzlich ist es dabei zuldssig, tber
vorhandene Biotopstrukturen und Leitarten Riickschliisse auf die nach allgemeinen Er-
fahrungswerten vorhandenen Tier- und Pflanzenarten zu ziehen. Eine dariiber hinaus-
gehende exemplarbezogene vollstdndige Erfassung aller Tier- und Pflanzenarten ist
weder erforderlich noch verhaltnisméaRig (Oberste Baubehoérde, Hinweise zur arten-
schutzrechtlichen Priifung).

Es gibt fur das Plangebiet keine Nachweise Uber das Vorkommen von Rote-Liste-
Arten. Auch die Ausstattung des Naturraums lasst keine besonders geschitzten Arten
erwarten. Besondere Lebensrdaume, die eine Besiedelung mit seltenen Arten ermégli-
chen, sind in der Umgebung nicht vorhanden (Moore, naturnahe Wélder, Magerrasen,
Gewasser u.a.). Daher ist das Vorkommen einer geschitzten Art mit groBer Wahr-
scheinlichkeit auszuschlieRRen.

Ein Verbotstatbestand nach § 42 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist daher nicht
gegeben, daher ist auch keine Befreiung nach § 62 BNatSchG erforderlich.

8. Zusammenfassung

Mit der gegenstandlichen Bauleitplanung soll die planungsrechtliche Zuléassigkeit fur
zwei zusétzliche Wohnhauser geschaffen werden. Die Baugrundstiicke sind bisher als
Aufenbereich einzustufen und sollen als Wohngebiet gewidmet werden.

Aufgrund der Lage und GréBe der geplanten Erweiterung ist nur von minimalen Aus-
wirkungen auf Umwelt und Natur auszugehen.

Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen.
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Baubedingte

Anlagenbedingte

Betriebsbedingte

Schutzgut  Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Ergebnis

Mensch geringe geringe geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Arten und geringe geringe geringe geringe

Lebens- Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

rdume

" Boden geringe mittlere geringe geringe

Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser geringe geringe geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Klima und geringe geringe geringe geringe

Luft Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschafts- geringe geringe geringe geringe

bild - Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

F Beqrﬁndung der Festsetzungen

1.Griinordnerische Festsetzungen

Aus stadtebaulichen Griinden im Hinblick auf eine ausreichende Einbindung des Sied-
lungsgebiets in die Umgebung ist es erforderlich entsprechende Begriinungsmafinah-
men festzusetzen.

Die Pflanzungen und die einheimischen Gehoélze innerhalb der privaten Grinflachen
tragen dem landlichen Charakter der Siedlung Rechnung.

2. Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung:

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesen.

MaR der baulichen Nutzung:

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl bzw. die Geschoss-
flachenzahl sowie durch die Festlegung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse ge-
regelt.

Zahl der Vollgeschosse:

Im Geltungsbereich wird entsprechend der vorhandenen Bebauung Il (zwei Vollge-
schosse) festgesetzt, wobei das zweite Geschoss im Dachraum liegen muss.
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Da gemaf § 18 BauNVO bei Festsetzungen der H6hen baulicher Anlagen die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen sind, wurden die OK der Rohdecken im EG
in Bezug auf die Stralenoberkanten festgelegt.

Stellplatze und Garagen:

Generell wurde festgesetzt, dass Garagen nur auf den dafir festgesetzten Flachen
zuldssig sind.

3. Begriindung der baurechtlichen Festsetzungen

Fur das Plangebiet wird eine Gestaltungsatzung erlassen, die einige gestalterische
Grundregeln enthalt:

Dacher
Dachform

Es sind nur symmetrische Satteldacher zulassig.

Zusammen mit der planungsrechtlichen Festsetzung der Firstrichtung, der Firstlage
und der Anordnung der Gebdude im Plangebiet, festgesetzt durch die tberbaubaren
Flachen, kann so ein dominierender Teil des stadtebaulichen Erscheinungsbilds

am Ortsrand geregelt werden. "

Dachneigung:

Der Spielraum bei der Dachneigung wurde von 35- 42 °festgesetzt.

Diese Festsetzung wurde getroffen, um vor allem bei den nebeneinander

stehenden Geb&uden sicher zu stellen, dass keine wesentlichen Héhenunterschiede
entstehen. Die neue Bebauung ist den vorh. Strukturen angepasst.

Dachaufbauten:

Dachaufbauten sind ab einer DN von 35 ° an Hauptgeb duden zugelassen. Bzgl. der
Grofe usw. wurden Festsetzungen getroffen. Gewiinscht sind einfache einheitliche
Baukorper.

Kniestockhéhe

Die Kniestdcke wurde festgelegt.

Dacheinschnitte

Ebenfalls aus der Zielsetzung heraus relativ einheitliche Baukérper zu erhalten,
sind Dacheinschnitte unzuléssig.

Dachdeckung:

Da die Dachstruktur eines Baugebiets zum dominierenden Gestaltungselement
gehort, wurde festgesetzt, dass nur rétliche, braune oder schwarze Ton- oder Beton-
dachpfannen zulassig sind.

Dachiibersténde:

Um zu vermeiden, dass regional untypische Bauformen entstehen, wurden die
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Dachtiberstande auf regional typische Male begrenzt.

Gebdude

Ferner wurde geregelt, dass die Hauser beziiglich der Kniestockhéhe, Dachneigung,
verwendeter Materialien und Farbgebung einheitlich zu gestalten sind.

Damit soll neben den bisher genannten Festsetzungen zusétzlich abgesichert
werden, dass bei den Gebauden, welche in engen Nebeneinander entstehen, einheitli-
che Materialien und Formen verwendet werden.

Fassaden:

Ebenfalls zur Einschrankung der Vielfalt von verfugbaren Baumaterialien mit

der Zielsetzung einer einheitlichen Gestaltung, wurden Fassadenmaterialien

und Fassadenfarben eingeschrankt, bzw. festgelegt.

Einfriedungen:

Hohe und Form des Zaunes wurden festgelegt.

Abgrabungen und Aufschiittungen:

Gelandemodellierungen, Gelandeaufschiittungen und Abgrabungen sind nur
in dem zur Durchfuihrung des Bauvorhabens erforderlichen AusmaR zuléssig.

Private Verkehrsflachen:

Um die Oberflachenversiegelung der Stellplatzflaichen weitgehend zu vermeiden, sind -
hierfur wasserdurchldssige Belége vorgesehen. Dies bedingt, dass der Wasserabfluss
an Ort und Stelle erfolgen kann, und somit eine Entlastung der Entwésserungssysteme
gegeben ist.
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