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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die derzeitige Nutzung von Teilbereichen des Guts Eschenlohmiihle durch den Reit-
und Fahrverein Buchloe e.V. soll kiinftig durch ein Reittherapiezentrum auf den ge-
samten Gutsbereich erweitert werden. Mit Beschluss des Gemeinderats Lamerdingen
vom 13.05.2013 wurde deshalb die Aufstellung des Bebauungsplans “Reittherapiezent-
rum Eschenlohmihle® beschlossen.

Da sich der Bebauungsplan nicht aus dem seit 29.11.1997 wirksamen Flachennut-
zungsplan entwickelt, hat der Gemeinderat ebenfalls am 13.05.2013 die Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen. Die Umwidmungen der betroffenen Fléachen von
“Flachen fiir die Landwirtschaft® in “Sonstiges Sondergebiet” werden im Zuge einer 10.
Flachennutzungsplan Anderung im Parallelverfahren durchgefiihrt.



GroBe, Lage und Beschaffenheit des Baugebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Fldche von ca. 6,88 ha. Der
zweite Geltungsbereich (Ausgleichsflache auf FI.-Nr. 1193 T) umfasst ca. 2.500 m?.

Das Planungsgebiet Eschenlohmiihle liegt ca. 1,5 km westlich des Ortsteils Dillishausen
und ca. 2,5 km nérdlich von Buchloe in der Gemeinde Lamerdingen, die im Regionalplan
in der Region Allgau (16) als “Allgemeiner landlicher Raum® ausgewiesen ist. Zur Stér-
kung des landlichen Raumes sollen regionale Versorgungs- und Wirtschaftsschwerpunk-
te entwickelt werden. Diese sollen zur Entlastung von Verdichtungsrdumen beitragen.
Lamerdingen liegt als nérdlichste Gemeinde der Region Allgéu in Mittelschwaben auf
der von Buchloe tiber Schwabmiinchen nach Augsburg fiilhrenden Entwicklungsachse
und befindet sich stidlich des Naturparks “Augsburg Westliche Walder“. Die Gemeinde
gehért neben der Stadt Buchloe, der Gemeinde Jengen und dem Markt Waal zur Ver-
waltungsgemeinschaft Buchloe (VGem), die am 01.05.1978 als Zusammenschluss be-
nachbarter kreisangehdriger Gemeinden gegriindet wurde.

Im Jahr 1299 erstmals als Schlossberg mit nebenan liegendem Burgstall erwdhnt, diirfte
es sich hier um den Sitz des Ortsgeschlechtes und die Herrschaftsmiihle des Schloss-
herrn handeln. Heute ist Gut Eschenlohmiihle ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Reit-
stall, Reit- und Turnierplatz sowie landwirtschaftlich genutztem Griinland.

Der heutige Landschaftsraum in der Region Buchloe wurde noch vor wenigen Jahrtau-
senden von den damals sehr breiten und wasserreichen Flissen und Zuflissen der heu-
tigen FlieBgewasser Lech und Wertach eingenommen. Daher ist der unmittelbare geo-
logische Untergrund aus sog. Flussschottern, aus dem Einzugsgebiet der Lechtaler und
der Allgéuer Alpen aufgebaut. Aber auch kristalline Gesteine aus den Zentralalpen sind
vertreten. Uberdeckt ist dieser lehmig kiesige Untergrund Giberwiegend mit Brauerden.
Haufig kam es am Ende der letzten Eiszeit zum Austritt kalkreicher Quellwasser aus de-
nen sich wiederum feinkérnige, grauweilte Kalkablagerungen (sogenannte “Wiesenkal-
ke*) bildeten. Diese Wiesenkalke werden im bayerischen Sprachgebrauch als Alm be-
zeichnet und sind im Bereich der Eschenlohmiihle, in der sogenannten Gennach-Ebene,
vorzufinden.

Sudwestlich des Geltungsbereichs befindet sich ein Trinkwasserbrunnen zur Wasser-
versorgung des Guts, dessen Wasserqualitat regelméRig vom Gesundheitsamt des
Landratsamtes Ostallgéu bakteriologisch untersucht wird. Da die bestehende UV-
Desinfektionsanlage nicht den Anforderungen der Trinkwasserverordnung 2001
(TrinkwV 2001) entspricht, muss zur Gewahrleistung der Trinkwasserversorgung von
Gut Eschenlohmiihle mit Aufnahme der geplanten neuen Nutzungen eine zertifizierte
UV-Anlage eingebaut werden.

Mit oberflichennahem Grundwasser unter dem nattirlichen Gelande ist zu rechnen. Auf-
grund der geringen Deckschichtenmachtigkeit und der sehr flach gelagerten Grundwas-
servorkommen besteht eine besonders hohe Empfindlichkeit gegeniiber Verunreinigun-
gen des Grundwassers.

Bis auf die beiden 6stlich bestehenden Reithallen ist Gut Eschenlohmiihle vom Haupt-
arm und von einem westlichen Seitenarm der Gennach eingefasst.



Planungsziele

Die Gemeinde Lamerdingen hat regionalplanerische Funktionen gemaf den Zielen des
Regionalplanes der Region 16 im Bereich Landwirtschaft zu erfiillen. Auf die Sicherung
und Stérkung der Landwirtschaft in der Region als Wirtschaftsfaktor und die Erhaltung
ihrer landeskulturellen Bedeutung soll hingewirkt werden (LEP B Ill 1). Der Bebauungs-
plan trégt diesen Zielen Rechnung, indem das derzeit Giberwiegend brachliegende Gut
Eschenlohmiihle als Reittherapiezentrum wieder einer nachhaltigen Nutzung zugefthrt
werden soll.

Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhal-
tung und Entwicklung der Region als Lebensraum fiir die eigene Bevélkerung und als
bedeutender Erholungsraum gesichert werden (Landschaftliches Leitbild LEP B | 1). Die
umfangreiche Griinordnung des Bebauungsplans, insbesondere im Bereich des kartier-
ten Auenwaldes entlang der Gennach, aber auch im Bereich des Geb&udebestands, soll
die landschaftlichen Charakteristika als Erholungsraum wieder herausbilden.

Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs, insbesondere in empfindlichen Funktionsbe-
reichen des Landschaftshaushaltes (Auen und Talniederungen u.a. der Gennach) sollen
vorrangig vorhandene Baulandreserven und leer stehende Geb&ude genutzt werden
(Siedlungswesen LEP B V 1). Als Planungsansatz liegt besonderes Gewicht auf der Si-
cherung und Entwicklung der erhaltenswerten Bausubstanz im Planungsgebiet und der
maRvollen Baurechtsmehrung (7 %) zur Realisierung von Anlagen fiir die Reit- und
Tiertherapie.

Zur Sicherstellung der Versorgung der behinderten Menschen mit differenzierten Ar-
beits- und Beschéaftigungsmaglichkeiten sowie addquaten Wohnméglichkeiten ist dies
insbesondere auch an den bestehenden Standorten der Werkstatten fiir behinderte
Menschen anzustreben (Sozialwesen LEP B Il 1). In Ergdnzung zum nahegelegenen
Verein “Haus Schatzinsel e.V.” in Dillishausen, einer “Kurzzeiteinrichtung fir geistig- und
mehrfachbehinderte Kinder, Jugendliche und junge Erwachsene®, sollen auf Gut
Eschenlohmiihle therapeutische MaBnahmen mit Tieren fir Behinderte angeboten wer-
den.

Geplante Nutzungen

Der 68.833 m? (100%) umfassende Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:
- Nettobauland 24.900 m* (36,2 %)
- Offentliche Verkehrsflachen 3.017.m? (4,4 %)
- Private Grunflachen incl. Uferbepflanzung 26.523 m? (38,5 %)

- Landwirtschaftliche Nutzflachen 1.355m? (2,0 %)
- Waldflachen (Biotop) 6.830 m* (9,9 %)
= Wasserflachen (Gennach) 4184 m? (6,1 %)

- Ausgleichsflache im Geltungsbereich
(Flurnummer 1195 T) 2.024 m* (2,9 %)

Weitere Ausgleichsflache / zweiter Geltungsbereich (FI.Nr. 1193 T):  2.510 m?



Fir das Baugebiet wird als Art der Nutzung gemaR § 11 BauNVO (Sonstiges Sonder-
gebiet) “Sondergebiet Reittherapie, Landwirtschaft, Pferdehaltung festgesetzt, da
es sich wesentlich von den in den §§ 2 bis 10 BauNVO genannten Baugebieten unter-
scheidet. Das Baugebiet gliedert sich in die drei Sondergebietsbereiche, fiir die unter
Einbeziehung und Sicherung des Baubestands unterschiedliche Nutzungsarten als zu-
lassig festgesetzt sind. Den Nutzungsschwerpunkt stellt die Unterbringung von Reitthe-
rapieeinrichtungen dar, neben landwirtschaftlichen Vorhaben und der Pferdehaltung.

Nordwestlich und siidéstlich der 6ffentlichen Verkehrsflache “Eschenlohmiihle” sind zwei
bestehende Reithallen mit Stallungen auch kiinftig als zuldssig festgesetzt (Bauraum H
die Anlage des Reit- und Fahrvereins Buchloe e.V. sowie Bauraum J eine groBe Reithal-
le mit Stallungen). Westlich des Hauptarms der Gennach soll ein Groliteil der Bestands-
bauten durch Baurdume aktiv gesichert werden und auch weiterhin fir landwirtschaftli-
che Vorhaben und Vorhaben der Pferdehaltung genutzt werden.

Als neue Nutzung in den Baurdumen A, C, D und K sind kiinftig auch Vorhaben, die der
Reit- und Tiertherapie dienen, zuldssig. Neben Seminar- und Therapierdumen fir die
Reit- und Tiertherapie sind kiinftig im Bauraum D auch Unterbringungsméglichkeiten fur
Patienten des geplanten Therapiezentrums sowie Personalwohnungen zuléssig. Im
Bauraum | soll ein Aufenthaltsraum (“Reiterstiiberl”) fuir das Therapiezentrum eingerich-
tet werden und im Bauraum K soll neben Wohnmaglichkeiten fuir Betriebsinhaber ein
Bewegungsbad mit dazugehdorigen Nebenanlagen fir Therapiezwecke errichtet werden.
Im Bestandsgeb&ude in Bauraum B sollen, wie derzeit, auch kiinftig Garagen und eine
Werkstatt untergebracht sein; der in der Planzeichnung gekennzeichnete stidéstliche
Baubestand soll aufgrund der schlechten Bausubstanz abgerissen werden und kiinftig
eine Zasur zu den geplanten Neubauten in den Baurdumen A und K darstellen.

Die bestehende Miihle mit Miihlrad im Bauraum A soll ebenfalls aufgrund der desolaten
Bausubstanz einem Neubau fiir Vorhaben der Reit- und Tiertherapie bzw. landwirt-
schaftlichen Vorhaben weichen. Nérdlich von Bauraum C sind statt der bestehenden
Fahrsilos Paddocks fiir die Pferdehaltung geplant. Der um ca. 10 m nach Nordost im
Vergleich zum Bestand verkiirzte Bauraum C soll entlang des Bachlaufs dringend gebo-
tene Hochwasserschutzmafinahmen, auch stidlich von Bauraum B, ermdglichen. Weite-
re HochwasserschutzmaRnahmen sind gemaf eines Hydrologischen Gutachtens der
Fa. Wasserbau Ringler GmbH vom 26.07.2013 nicht erforderlich.

In den ehemaligen Rindermaststallungen (Baurdume F und G) sollen fortan eine kleine
Bewegungshalle sowie Vorhaben fiir die Landwirtschaft, u.a. Lagerfléachen fir Pferde-
nahrung, untergebracht werden.

Die Wandhohen der bestehenden Gebdude wurden tibernommen, um den Charakter
des Hofgutes zu erhalten und eine landschaftsvertrégliche Einbindung zu wahren.

Im Sondergebiet sind auf hierfiir eigens festgesetzten Flachen 55 offene Pkw-Stellplétze
fur Betriebsleiter, Personal und Besucher festgesetzt. Weitere, zusétzlich erforderliche
offene Pkw-Stellplatze und Garagen sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften im Bereich der privaten Verkehrsflachen allgemein zuldssig.

Der Stellplatzsatzung der Gemeinde Lamerdingen wird damit Rechnung getragen.
Samtliche private Verkehrsflachen sollen, soweit moglich, mit wasserdurchléssigen Be-
lagen versehen werden, um eine verbesserte Oberflachenwasserversickerung zu er-
méglichen. Derzeit sind die privaten Verkehrsfldchen Gberwiegend asphaltiert.



Das MaR der Nutzung ist im Sondergebiet mit der auf die Baurdume bezogenen
héchstzulassigen Grundflache in Verbindung mit einer héchstzuldssigen Wandhohe
festgesetzt. Die jeweils hochstzulassigen Grundflachen und Wandhéhen sind:

Im Bauraum A: GR 200 m? (Bestand 240 m?) WH 6,50 m
Im Bauraum B: GR 210 m? (Bestand 336 m?) WH 6,00 m
Im Bauraum C: GR 250 m? (Bestand 336 m?) WH 6,00 m
Im Bauraum D: GR 480 m? (Bestand) WH 6,50 m
Im Bauraum E: GR 240 m*> (Bestand) WH 6,50 m
Im Bauraum F: GR 900 m? (Bestand) WH 3,50 m
Im Bauraum G: GR 1.070 m? (Bestand) WH 9,00 m bzw. WH 3,50 m
Im Bauraum H: GR 920 m? (Bestand) WH 4,50 m bzw. WH 3,50 m
Im Bauraum I: GR 150 m? WH 3,00 m
Im Bauraum J: GR 2.770 m? (Bestand) WH 7,00 m bzw. WH 3,50 m
Im Bauraum K: GR 610 m? WH 6,50 m bzw. WH 4,50 m

Um energetische SanierungsmaRnahmen bei Bestandsgebauden zu ermdglichen, wird
eine Uberschreitung um bis zu 5 % der pro Bauraum festgesetzten Grundflache zuge-
lassen.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO sind im Sondergebiet
auf den hierfiir festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen allgemein zulés-
sig. Um zu verhindern, dass auBerhalb der Baugrenzen ungeregelt Nebenanlagen er-
richtet werden, sind sie dort nur ausnahmsweise zuléssig.

Fur sémtliche bauliche Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, sind auf den genannten
Flurnummern héchstzulassige Grundflachen festgesetzt:

Auf FI.Nr. 1192 GR 6.000 m?
Auf FL.Nr. 1195 T  GR 500 m?

Auf FI.Nr. 1406 T GR 2.000 m?
Auf FI.Nr. 1407 T GR 1.000 m?

Die héchstzulédssige Grundflache fur das Baugebiet betrégt 7.800 m? mit einer GRZ von
0,31. Die zulassige Grundflachenmehrung durch Hauptanlagen im Vergleich zum Bau-
bestand (7.292 m?) betragt 7 % (508 m?) und ist begriindet durch notwendige Bauvorha-
ben fiir Einrichtungen der Reit- und Tiertherapie. Die zuldssige Uberschreitung fiir Anla-
gen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO kann bis zu einer maximalen Grundfl&che von 17.300 m?
(GRZ 0,69) fuhren. Die Uberschreitung durch versiegelte Flachen bis zu dieser GRZ
ergibt sich aufgrund des hohen Anteils an bestehenden versiegelten Verkehrsflachen.
Neue Freiflachenbefestigungen dirfen kiinftig, soweit betriebstechnisch maéglich, nur mit
wasserdurchldssigen Belégen errichtet werden, bestehende versiegelte Bereiche sollen
wenn mdglich entsiegelt bzw. ebenfalls mit wasserdurchlassigen Beldgen versehen
werden.

Mit Ausnahme eines bestehenden Gebaudeteils (Futtermischanlage) in Bauraum G mit
einer Wandhdhe von 9,00 m und der bestehenden Reithalle in Bauraum J mit 7,00 m
tiber dem natiirlichen Gelénde, sind séamtliche maximalen Wandhéhen mit 6,50 m fest-
gesetzt. Dies gewahrleistet, dass die in den Kubaturen gleichwertige heutige Bebauung
gesichert wird, und eine kiinftige neue Bebauung diesen Charakter behélt. In der stid-
lichen Verldngerung von Bauraum A sind in Bauraum K ebenfalls 6,50 m als maximale



Wandhéhe fiir ein Bewegungsbad mit Nebenanlagen festgesetzt. Damit wird dem Ge-
landeversprung in diesem Bereich Rechnung getragen und die Anordnung von Technik-
rdumen auf Bachniveau ermdglicht.

Die maximale Wandhohe des 6stlich geplanten Baukoérpers fir Betriebsleiterwohnen im
Bauraum K betragt 4,50 m, um dem untergeordneten Charakter dieses Gebéudes
Rechnung zu tragen und den Ubergang zur freien Landschaft nach Stiden zu unterstrei-
chen.

Dachneigungen sind im Bestand zwischen 30°und 38° zuldssig, bei Neubauten sind
Neigungen bis zu 38°sowie begriinte Flachdacher als zuldssig festgesetzt. Durch die
Festsetzung bis 38°kénnen insbesondere auf den nac h Stiden ausgerichteten Dachfla-
chen in den Baurdumen F und G Solaranlagen wirtschaftlich angebracht werden, deren
Selbstreinigung durch diese Dachneigung unterstiitzt wird.

Sonstige Festsetzungen

Mit den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung versucht die Gemeinde, einen Rahmen
fur die wichtigsten Gestaltungsmerkmale festzulegen. Es werden Festsetzungen zur
Dachgestaltung, zu Solaranlagen auf Dachflachen, zu Fassadenmaterialien und -farben
sowie zu Einfriedungen getroffen.

Infrastruktur

Im ca. 2,5 km entfernten Buchloe sind die Versorgungseinrichtungen eines Unterzent-
rums und mdglichen Mittelzentrums vorhanden. Die weitere Bedarfsdeckung ist im na-
heliegenden Landsberg a. Lech (Mittelzentrum der Region Miinchen) gegeben.

ErschlieBung

Die Hauptzufahrt zur Gutsanlage liegt nordwestlich von Bauraum G an der Eschenloh-
stralRe, die die Gemeinde Amberg mit dem Ortsteil Dillishausen verbindet. Ostlich von
Bauraum G liegt eine Nebenzufahrt zum Hofgut. Uber diese beiden Zu- und Ausfahrten
erfolgt die verkehrstechnische ErschlieBung des Reittherapiezentrums fiir Gaste und
Personal. An der von Nord nach Sud durch das Planungsgebiet verlaufenden Gemein-
deverbindungsstrate “Eschenlohmiihle” liegt eine weitere Nebenzufahrt, die tber eine
Gennachbriicke das Planungsgebiet erschliet. Diese untergeordnete Zu- und Ausfahrt
stellt die hauptséchliche Verbindung fir Mensch und Tier zwischen den Reithallen und
dem Therapiezentrum dar und erschlief3t die Verwaltung und die Betriebsleiterwohnung.

Vom Augsburg kommend und tber das nérdlich ca. 5 km entfernte Lamerdingen fiihrt
die St 2035 (“HochstraRe”) tiber Dillishausen zur Stadt Buchloe, die unmittelbar an der
BAB 96 (Lindau — Miinchen) liegt.
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Wasserkraftanlage

Das ndérdlich der Stadt Buchloe gelegene Gut Eschenlohmiihle liegt an der Gennach, die
in Anlehnung an die “Gewasserfunktionen” wahrend der Betriebszeit einer Wasserkraft-
anlage in verschiedene Gewasserbereiche (Oberwasserstrecke/Staubereich, Unterwas-
serstrecke, Restwasserstrecke und zwei Altarmschleifen) aufgeteilt wurde.

Im Jahr 1999/2000 wurde die wasserrechtliche Genehmigung zum Betrieb einer Was-
serkraftanlage durch wasserrechtlichen Bescheid vom 07.06.2000 widerrufen, der Zu-
laufkanal zum Turbinengebaude wurde in diesem Zuge verfillt, der Aufstau wurde ge-
legt und die hierfir erforderliche Stautafel (Schitz) entfernt.

Die mogliche Reaktivierung und Wirtschaftlichkeitsanalyse des Triebwerks Eschen-
lohmiihle zur regenerativen Energieerzeugung wurde mittels einer, von der Stadt Buch-
loe beauftragte Studie untersucht (Wasserbau Ringler GmbH, 05.09.2011). Zusammen-
fassend kommt diese Studie zu dem Ergebnis, dass aus rechtlicher Sicht ein neues
Wasserrecht zu beantragen ist und aus technischer Sicht die Reaktivierung einem Neu-
bau entspricht. Nach Abwagung der Herstellungs- und Betriebskosten im Verhéltnis zur
Wirtschaftlichkeit der Anlage wurde von der derzeitigen Eigentlimerin die Reaktivierung
verworfen und alternative Energieerzeugungsmethoden zur Versorgung des Gutes wer-
den untersucht.

Hydrologie

Die Gennach entspringt ca. 20 km siidlich der Stadt Buchloe bei Gennachhausen. Bei
Regenereignissen kommt es teilweise zu schnell ansteigenden Hochwasserwellen, die
bei nachlassendem Regen auch schnell wieder abfallen. Die Wasserfiihrung der Gen-
nach ist insgesamt sehr stark von Niederschlagsgeschehnissen abhéngig, bei langer
anhaltenden Trockenperioden lasst die Wasserfiihrung deutlich nach.

Teilbereiche der Eschenlohmiihle liegen im “vorlaufigen“ Uberschwemmungsgebiet der
Gennach (0 bis 25 cm). Die kartierten Uberschwemmungen traten im Jahr 1999 auf und
entstanden durch ein verklaustes Schitz. Nachdem im Jahr 2000 dieses Schiitz entfernt
werden konnte, sind gem. eines Hydrologischen Gutachtens der Fa. Ringler GmbH vom
26.07.2013 keine weiteren Hochwasserschutzmafinahmen im Planungsgebiet erforder-
lich.

Durch die geplante Verfillung des Bachbereichs im Auslauf des ehemaligen Triebwer-
kes sind Retentionsflachen (ca. 150 m?) zur Schaffung von geregelten Uberflutungsbe-
reichen anzulegen. Gem. des 0.g. Gutachtens ist hierfur der Uferbereich der Gennach,
ca. 350 m nordlich des Planungsgebiets, nahe der externen Ausgleichsflache, gut ge-
eignet. Die Herstellung dieser Retentionsflache ist mit dem WWA Kempten und der Un-
teren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Ver- und Entsorgung

Siuidwestlich, ca. 150 m auBerhalb des Geltungsbereichs, existiert ein bestehender
Trinkwasserbrunnen, der bereits heute das Gut Eschenlohmiihle mit Trinkwasser ver-
sorgt. Die Trinkwasserversorgung des geplanten Sondergebiets soll auch kiinftig durch
diesen Brunnen sichergestellt werden. Zur Gewéhrleistung der Trinkwasserversorgung
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muss mit Aufnahme der geplanten neuen Nutzungen gem. § 11 TrinkwV 2001 eine zerti-
fizierte UV-Anlage eingebaut werden.

Die Abwasserentsorgung soll kiinftig Giber Kleinklaranlagen geregelt werden, deren Di-
mensionierung und Anordnung durch einen Privaten Sachversténdigen festzulegen ist.

Das anfallende Niederschlagswasser soll an Ort und Stelle gesammelt bzw. versickert
werden. Der Anteil an versiegelten Flachen im Bereich der privaten ErschlieRungsflé-
chen ist auf ein Minimum zu beschranken. Die derzeit ausschlief3lich asphaltierten Fla-
chen im Bereich der Baurdume A bis E sollen kiinftig durch versickerungsféhige Pflas-
terflachen gestalterisch aufgewertet werden.

Als zeitgerechte Heizungsanlage fiir das Sondergebiet ist eine Hackschnitzelanlage ge-
plant, die derzeit ebenfalls fachtechnisch gepruft wird.

Die Stromversorgung ist durch die Lech Elektrizitdtswerke AG Augsburg gesichert.

Die bestehenden Gebéude sind mit Telekommunikation versorgt. Ein Mehrbedarf ist mit
dem Versorgungstrager abzustimmen.

Die Abfallbeseitigung ist gemaR Satzung des Landkreises Ostallgéu geregelt und ent-
sprechend einzuhalten bzw. durchzuftihren.

Altlasten

Im Altlastenkataster des Landratsamtes Ostallgau sind im Planungsgebiet keine Ver-
dachtsflachen eingetragen.

Immissionsschutz

Die nérdlich verlaufende Eschenlohstra3e und die nach Suiden filhrende Eschenlohmiih-
le sind Gemeindeverbindungsstralen mit geringer Verkehrsbedeutung und Verkehrsbe-
lastung. Ausgehend von diesen Stralen ist deshalb fiir das Planungsgebiet nur mit ge-
ringen Larmbelastungen zu rechnen. Es sind keine Larmschutzmafnahmen veranlasst.

Die von einer ordnungsgemaf betriebenen Landwirtschaft ausgehenden Emissionen
durch Vieh-, Weidebetrieb und landwirtschaftlichen Verkehr, sind als ortstiblich anzuse-
hen und miissen deswegen vom Therapiezentrumsbetreiber geméaf § 906 BGB hinge-
nommen werden.

Griinordnung

Um den Arten- und Biotopschutz im Bereich von Gut Eschenlohmihle auch kiinftig zu
sichern, wird gut ein Drittel des Geltungsbereichs als “Private Griinflache” festgesetzt
und es werden Aussagen zu den Pflanzarten sowie den Pflanzgré3en von Bdumen und
Strauchern getroffen.

Sowohl nérdlich der geplanten Paddocks bzw. von Bauraum C, als auch siidlich von
Bauraum K, sind im Bereich der geschitzten Feuchtflachen (Art. 6 d Abs. 1 Bay-
NatSchG) entlang der Gennach zur Sicherung des naturnahen Auwaldrestes griinordne-
rische Mafinahmen im Bebauungsplan dargestellt (Entfernung von standortfremden
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Fichten und Pflanzung von standortgerechten Baumen / Strauchern) sowie Festsetzun-
gen zur Griinordnung getroffen.

Westlich angrenzend an diesen geschiitzten Bereich wird als Ubergangszone zu den
landwirtschaftlichen Flachen ein Teil der erforderlichen Ausgleichsflédchen in Form von
naturnah bepflanzten Waldsaumflachen geschaffen. Als weitere Ausgleichsmaflnahme
ist ca. 400 m nordlich des Geltungsbereichs ein groReres stehendes Gewdasser an der
Gennach geplant, um den Amphibienlaichplatz, der westlich von Bauraum A im Bereich
des Altarmes der Gennach gesichtet wurde, zu verlegen. Die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung folgt unter Pkt. 15 der Begriindung.

Auf den umfangreichen Grunlandflachen, die an das geplante Sondergebiet angrenzen,
sind fir die Pferdehaltung gemaR des Offenstallkonzepts “ Paddock Paradise“ soge-
nannte Tracks mit verteilten Heu-, Mineralstein-, Wasser-, Unterstands- und Walzplatzen
vorgesehen. Diese 3 — 5 m breiten Streifen mit méglichst unterschiedlichen Bodenbel&-
gen verlaufen am Rand der Grinlandflachen, simulieren Wanderrouten der einstig Wild-
pferde und férdern so die Gesundheit der Pferde und insbesondere eine gute Hufbe-
schaffenheit.

Umweltbericht

Einleitung

a) Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ziel der Planung ist es, die groRtenteils brach liegenden landwirtschaftlichen Ge-
baude wieder einer Nutzung zuzufiihren, die die zugehérigen Griinlandflachen
ebenfalls wieder nachhaltig nutzt. Darliber hinaus sollen die sensiblen Uferbereiche
der Gennach wieder naturnah umgestaltet werden. Die bestehende Nutzung von
Teilen der Gutsanlage durch den Reit- und Fahrverein Buchloe soll als Standort fiir
ein reittherapeutisches Zentrum ergénzt werden.

b) Ubergeordnete fachliche Gesetze, Ziele und Pléne

Die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch (BauGB) sowie
die Gibergeordneten Planungen (Regionalplan, LEP) sind im vorliegenden Fall zu
beachten.

Im Ufernahen Bereich der Gennach liegt eine Biotopkartierung vom 09.07.1991
nach Art. 13 d BayNatSchG vor (Biotop-Nr. 7930-0102-001), die jedoch suidlich von
Bauraum K nicht mehr dem heutigen Pflanzenbestand entspricht. In diesem Bereich
der geschiitzten Feuchtflaichen gem. Art. 6 d Abs. 1 BayNatSchG sind zur Siche-
rung bzw. zur Neubildung des Auwaldes griinordnerische Ma3nahmen erforderlich.

Der Bebauungsplan enthélt kein Vorhaben, welches eine Umweltvertraglichkeits-
Priifung erfordert. Ebenso werden keine Stédtebauprojekte gem. Anlage 1 zum
UVPG begriindet. Eine Umweltvertréaglichkeitsprifung wird deshalb nicht durchge-
fuhrt.
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Beschreibung, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die
Auswirkungen des Sondergebiets.

a) Bestandsaufnahme, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Klima, Luft

Beschreibung

Die das Gut Eschenlohmiihle umgebenden Waldflachen tibernehmen die Funk-
tion der Frischluftproduktion. Die an die Waldflachen angrenzenden Griinland-
flachen sind als Kaltluftentstehungsfldchen zu bewerten.

Die das Planungsgebiet mit zwei Armen durchflieBende Gennach fungiert als
Frischluftzufuhrbahn.

Die nachstgelegene Klimastation in Landsberg a. L. gibt ein Jahresmittel der
Lufttemperatur von 7,4 C und der Niederschldge von 923 mm an.

Auswirkungen

Kleinklimatische Schutzfunktionen, wie die Frischluftzufuhrbahn, werden durch
die Planung nur in geringem Mafe beeintréchtigt. Die Giberbaubaren Flachen
lassen einen Korridor zum Gennachufer (mind. 10,0 m), die festgesetzten
Wandhéhen (zw. 4,50 und 6,50 m) sollen vermeiden, dass gréfiere Hindernisse
fur die Frischluftzufuhr entstehen kénnen.

Zwar werden durch die Planung bis zu ca. 500 m? zusétzliche Grundflachen
versiegelt, jedoch sollen neben dem Riickbau der bestehenden Fahrsilos im
Rahmen der betriebstechnischen Méglichkeiten, versiegelte Flachen zurtickge-
baut werden bzw. durch wasserdurchlassige Belage ersetzt werden. Beein-
trachtigungen des Kleinklimas durch die geplanten Versiegelungen werden
durch die umliegenden groRen, unversiegelten Flachen des landlichen Umfel-
des ausgeglichen.

Ergebnis

Das Schutzgut “Klima, Luft” wird durch die Planung nur in geringem Umfang
beeintrachtigt.

Wasser

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird von der Gennach durchflossen (Gewésser 2. Ord-
nung), welche aufgrund einer mittlerweile seit Jahren stiligelegten Turbinenan-
lage in verschiedene Gewasserverldufe aufgeteilt wurde (Gewésserfunktionen
wahrend der Betriebszeit der Turbinenanlage: Oberwasserstrecke (Staube-
reich), Unterwasserstrecke, Restwasserstrecke sowie zwei Altarmschleifen).
Derzeit verlauft der Hauptteil des Abflusses in der Restwasserstrecke, der Zu-
laufkanal zum ehemaligen Turbinengebaude wurde seit Iangerem verfullt.
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Der Datenabruf der Geodaten des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ergibt,
dass sich Teile der tiberbaubaren Flachen im Bereich des 100-jahrlichen
Hochwasserereignisses (HQ 100) befinden, einem vorléaufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiet. Als Fazit des o0.g. Hydrologischen Gutachtens (Wasser-
bau Ringler, 26.07.2013) wurde festgestellt, dass der Bemessungshochwasser-
abfluss von HQ100 = 16 m%¥s Uber die beiden Gennacharme abgefihrt werden
kann und somit auch kiinftig keine HochwasserschutzmaRnahmen im Bebau-
ungsplan erforderlich sind. Um im Uferbereich des Gennach-Nebenarmes
SchutzmaRnahmen vornehmen zu kénnen und dadurch weitere Bodenerosio-
nen kiinftig zu vermeiden, wurde der Bauraum C um 10 m vom derzeitigen
Baubestand zuriickgenommen.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes in einem gewassersensiblen Bereich,
ist Oberflachenwasser zu beachten, dass die Versickerung aufgrund der vor-
handenen Grundwassernéhe eingeschrankt ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit oberflachennah anstehendem
Grundwasser zu rechnen.

Auswirkung

Der Betrieb des geplanten Reittherapiezentrums zusétzlich zum bestehenden
Reit- und Fahrverein Buchloe e.V. wird durch die Art der Bewirtschaftung die
Nahrstoffanreicherung der Béden nicht erhéhen. Vielmehr werden angrenzende
intensiv bewirtschaftete Ackerflachen kiinftig in Weideflachen umgewandelt
werden (Offenstallkonzepts “Paddock Paradise®). Ein mdéglicher Eintrag ins
Grundwasser ist folglich kiinftig verringert.

Fur die Entwasserung der geplanten Neu- und Umbauten im Bereich der Bau-
rdume A, D und K sind Kleinkldranlagen zu errichten.

Die geplanten neuen Versiegelungen durch Gebaude und Zufahrten verringern
die Neubildungsrate des Grundwassers, der Oberflachenabfluss wird vermehrt
und beschleunigt und gleichzeitig das Rickhalte- und Versickerungsvolumen
des belebten Bodens reduziert. Die festgesetzte Reduzierung von wasserun-
durchlassigen Versiegelungen sowie die Verwendung von wasserdurchldssigen
Belégen soweit betriebstechnisch mdglich, erhéht wiederum, auch fur derzeit
asphaltierte Bereiche, die Neubildungsrate des Grundwassers.

Um Hochwasserschutzmafinahmen fiir die bestehenden Gebaude im Uferbe-
reich der Gennach vornehmen zu kénnen, werden die (iberbaubaren Bereiche
(Bauraum C) vom Gennachufer zuriickgenommen.

Die Stillwasserzone westlich von Bauraum A wird kiinftig verfillt (siehe Pkt. 15.
Naturschutzrechtliche Eingriffregelung), um die Auswirkungen auf das Thera-
piezentrum zu reduzieren (enorme Muckenvorkommen) und durch ein ca.350 m
nérdlich des Geltungsbereichs liegendes, neu geschaffenes Amphibienlaichge-
wasser an der Gennach ausgeglichen. Der Verlust von Riickhalteraum (ca. 150
m?) kann auf Grundlage des o.g. Hydrologischen Gutachtens ausgeglichen
werden (Retentionsraum in raumliche Nahe zur externen Ausgleichsflache).
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Ergebnis

Das Schutzgut “Wasser” wird durch die Planung nur in geringem Umfang beein-
trachtigt.

Boden / Topographie

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt gemaf des Handbuchs zur naturrdumlichen Gliede-
rung Deutschlands im Naturraum 47, der “Lech-Wertach-Ebene®.

Auf dem Flachriicken um Dillishausen herrschen Braunerden aus L6Rlehm als
schiuffige Lehmbdden vor. Im Bereich der Eschenlohmiihle, der sogenannten
Gennach-Ebene, sind feinkornige, grauweile Kalkablagerungen (sogenannte
“Wiesenkalke®) vorzufinden.

Die Gennach hat im Planungsgebiet teilweise steile Erosionskanten im Uferbe-
reich geschaffen, die im Rahmen des Bebauungsplans kiinftig durch entspre-
chende Schutz-MaRnahmen gesichert werden sollen.

Auswirkung

Die geplanten Neubauten greifen nur punktuell in die Deckschicht der Boéden
ein. Aufgrund der Uberschwemmungsproblematik werden im Bereich der ehe-
maligen Gennach-Insel (Bauraum K) Unterkellerungen auf ein Mindestmal} be-
schrankt und an die Situation angepasste Griindungsmafnahmen ausgefiihrt.
Die Verwendung von wasserdurchlassigen Béden im Bereich der neu zu errich-
tenden privaten Verkehrsflachen, verringert den Eingriff in die Béden.

Ergebnis

Durch die Planung ist im Bereich der neu zu errichtenden Geb&ude mit einer
mittleren Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu rechnen.

Das Riickhaltevermégen der Béden im Bereich der geplanten Bauvorhaben
wird in mittlerem Umfang beeintréachtigt.

Pflanzen / Tiere

Beschreibung

Schutzgebiete im Sinne des BayNatSchG Art.7 bis 12 nédmlich Naturschutzge-
biete, Nationalparks, Naturdenkmaler, Landschaftsschutzgebiete, Naturparks
oder Landschaftsbestandteile sowie Natura 2000-Gebiete sind bisher im Ge-
meindegebiet von Lamerdingen nicht ausgewiesen.

Aufgrund der friilheren Nutzung des Guts als Tiermast- bzw. Pferdezuchtanlage
wurden die privaten Verkehrsflachen tiberwiegend asphaltiert und der Pflan-
zenbestand den betriebstechnischen Erfordernissen unterworfen. Lediglich im
westlichen Bereich des Planungsgebiets (Auwaldbereich) ist noch eine natur-
nahe Vegetation vorzufinden.
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Die 6stlichen Freiflaichen des Planungsgebiets werden derzeit vom Reit- und
Fahrverein Buchloe e.V. als Koppelflachen und Turnierplatz genutzt.

Die bestehende Allee aus Hybrid-Pappeln entlang der nach Siiden verlaufen-
den StraRe (Eschenlohmiihle) muss aus Griinden der Verkehrssicherheit inner-
halb der nachsten 5 Jahre durch Winter-Linden ersetzt werden.

Die an den Geltungsbereich nérdlich und siidwestlich angrenzenden derzeitigen
landwirtschaftlichen Flachen sollen kiinftig fir die Pferdehaltung geméf dem
Offenstallkonzept “Paddock Paradise” genutzt werden.

Von Siiden nach Nordwesten verlauft entlang der Gennach ein amtlich kartier-
ter Erlen-Eschenauwald (Biotop-Nr. 7930-0102-001) gemal} Art. 23 Bay-
NatSchG. Siidlich von Bauraum K am Ostufer des westlichen Gennach-Armes
wurde dieser Auwald wie auch standortfremde Fichten grofitenteils gerodet.
Diese Rodung wird hiermit gem. Art. 9 Abs. 8 BayWaldG genehmigt.

Auswirkung

Im Bereich der geplanten neuen Gebaude (Bauraum K) ist durch die erforderli-
chen BaumaRnahmen eine Beeintrachtigung von Fauna und Flora zu erwarten.
Diese wirkt jedoch nicht in die angrenzenden Gebiete hinein.

Nordwestlich des friiheren Triebwerkes ist seit der Stilllegung der Anlage ein
Stillgewésser mit Laichhabitaten verschiedener Amphibien entstanden. Das
Gewasser soll an dieser Stelle verfiillt werden (Miickenplage) und als Ersatz
soll ca. 400 m nordlich, auf FI.-Nr. 1193 an einer bestehenden Gennach-
Schleife ein Stillgewasser fir Amphibien angelegt werden.

Die noch existenten Biotopflachen im Planungsumgriff sind zu sichern bzw.
miissen durch AusgleichsmaRnahmen zerstérte Biotopflachen (gerodeter Au-
waldbereich) wieder aufgewertet werden.

Die weitgehend ungestérte Entwicklung der jeweils angrenzenden Naturlebens-
raume bleibt sichergestellit.

Ergebnis

Das Schutzgut “Pflanzen und Tiere” wird durch die Planung lediglich im Bereich
der Neubauten in mittlerem Maf3e beeintréchtigt.

Landschaftsbild / Erholung

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt, eingefasst von Waldflachen, auf einem risseiszeitli-
chen Flachriicken, somit nicht auf einem landschaftspragendem Héhenrticken
oder einer weithin sichtbaren Hanglage.

Die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen besitzen keine nennenswerte
Bedeutung fiir Freizeit und Erholung. Lediglich die Nutzung von Teilen der Gut-
sanlage durch den Reit- und Fahrverein Buchloe e.V. dient der Freizeit.



14

Auswirkung

Die Kubaturen der neuen Betriebsgebaude ordnen sich der Maf3stablichkeit der
bereits vorhandenen Bebauung unter. Durch griinordnerische MaRnahmen wird
sich das Sondergebiet nach der Anwuchsphase, insbesondere durch den 6stli-
chen uferbegleitenden neuen Pflanzbereich an der Gennach-Insel, nach wie vor
gut in das vorhandene Landschaftsbild einfligen.

Der aus Griinden der Verkehrssicherheit notwendige schrittweise Ersatz der
Pappel-Allee durch Winter-Linden entlang der nach Siiden verlaufenden Ge-
meindverbindungsstrae wird kiinftig wieder diesen ortsbildprégenden Charak-
ter bilden.

Ergebnis
Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die Planung nicht beeintréchtigt.

Mensch

Beschreibung

Emissionen gehen zum heutigen Zeitpunkt vorwiegend von den das Planungs-
gebiet umgebenden landwirtschaftlichen Flachen aus.

Die abgertickte Lage im AuRRenbereich, sowie der das Gebiet einfassende
Waldbestand schirmen, ohnehin untergeordnete, Emissionen des Reit- und
Fahrvereins von seiner Umgebung ab.

Uberértlich Erholungssuchende oder Urlauber sind bis dato im gesamten Ge-
meindegebiet nicht zu verzeichnen. Lediglich fiir die Naherholung der einheimi-
schen Bevélkerung spielt der Bachlauf der Gennach eine Rolle.

Die ErschlieBung des geplanten Sondergebiets erfolgt hauptséchlich tber die
nérdlich verlaufende Eschenlohstralie, untergeordnet verlauft in stidlicher Rich-
tung nach Buchloe die Strafte “Eschenlohmihle®.

Auswirkung

Fur den Menschen ist die zusatzliche Nutzung des Guts Eschenlohmiihle als
Reittherapiezentrum in dieser AuRenbereichslage nérdlich von Buchloe hin-
sichtlich der von diesem Betrieb ausgehenden Larmemissionen nicht als gravie-
rend zu bewerten. Lediglich wahrend der Bauphase ist mit erhéhten Larmim-
missionen in der Umgebung zu rechnen. Verkehrlich werden durch den geplan-
ten Therapiebetrieb leicht erhchte Verkehrs-Immissionen zu erwarten sein.

Durch den Bebauungsplan werden als Ergdnzung zum nahegelegenen Verein
“Haus Schatzinsel e.V.“ in Dillishausen kunftig auf Gut Eschenlohmiihle thera-
peutische MaRnahmen mit Tieren fur Behinderte angeboten.

Ergebnis
Es sind geringe Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.
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- Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Nérdlich der geplanten Neubauten liegt vorgelagert zu den Gutsgeb&uden,
leicht erhéht tiber dem Hofbereich, die kleine katholische Kapelle “Zum heiligen
Kreuz*, erbaut 1795 (eingetragenes Baudenkmal gem. § 9 Abs. 6 BauGB).

Sudlich der Eschenlohstraf3e ist im nordwestlichen Bereich des Planungsge-
biets ein mittelalterlicher Burgstall (D-7-7930-0068) als Bodendenkmal einge-
tragen.

Auswirkung

Zur harmonischen Einbindung der geschiitzten katholischen Kapelle in die Gut-
sanlage, ist um das Bauwerk herum ein Bauerngarten geplant. Ferner soll der
neu angelegte Verbindungsweg fiir Pferde und Reiter zum nérdlich von Bau-
raum E liegenden Pferdeputzplatz durch eine Hecke zu diesem Bauerngarten
abgegrenzt werden. Der an das Baudenkmal angrenzende tiefer liegende Hof-
bereich soll durch einen Pflasterbelag, eine Tranke mit Kiesumgriff und etliche
neu gepflanzte Baume gestalterisch aufgewertet werden und somit auch der
Wirkung der Kapelle zugute kommen.

Ein Ersatzbau fiir die desolate Miihle im Bauraum A und die geplanten Neubau-
ten im sudlich liegenden Bauraum K beeintrachtigen dieses Kulturgut durch die
abgeriickte Lage und durch die Orientierung am Bestand nicht.

Im Bereich des Bodendenkmals sollen die nicht mehr benétigten Fahrsilos zu-
riickgebaut werden sowie standortgerechte PflanzmaRRnahmen im Uferbereich
der Gennach vorgenommen werden. Fiir sémtliche Eingriffe in den Boden, Erd-
bewegungen und bauliche Einrichtungen im Bereich von Bodendenkmaélern
sind geman Art. 7 und 15 DSchG Genehmigungen zu beantragen. Das Bayeri-
sche Landesamt fur Denkmalpflege ist an allen Verfahren zu beteiligen.

Ergebnis
Es sind geringe Umweltauswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter zu erwarten.

b) Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

- Klima, Luft

Da der hohe derzeitige Versiegelungsgrad mit wasserundurchléssigen Belagen
kiinftig, soweit betriebstechnisch maéglich, durch wasserdurchldssige Belage er-
setzt werden soll bzw. auch Flachen entsiegelt werden sollen (Fahrsilos), wird
es trotz der geplanten Neuversiegelungen zu keiner spiir- oder messbaren Er-
héhung der lokalen Lufttemperatur kommen.

- Wasser

Die anfallenden Niederschléage sind auf dem Gebiet breitflachig zu versickern
und somit der Grundwasserneubildung zuzufiihren. Ebenso férdern die Entsie-
gelung von Flachen und der Einsatz von wasserdurchlassigen Beldgen die
Grundwasserneubildung.
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Durch die Schaffung eines nahrstoffarmen Puffersaumes im Ubergang von der
landwirtschaftlichen Flache zum Auwald am westlichen Gennach-Arm wird in
diesem Bereich der Eintrag von Diingemitteln ins Grundwasser verringert.

Boden / Topographie

Der Eingriff in die Béden im Bereich der geplanten neuen Gebé&ude, sowie der
Verlust der Auwaldflachen im Bereich der Gennach-Insel werden durch festge-
setzte AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen.

Durch Festsetzungen zu Versiegelungen werden die Beeintrachtigungen des
Bodens im Bereich der privaten Verkehrsflachen so gering wie méglich gehal-
ten.

Pflanzen / Tiere

Durch griinordnerische Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen, die im Bebauungs-
plan festgesetzt sind, wird insbesondere in den &stlichen Uferbereichen des
westlichen Gennach-Armes wieder eine naturnahe Vegetation entstehen.

Im Vergleich zu den momentan stark versiegelten Verkehrsflachen der Gutsan-
lage werden durch die neue Nutzung in Verbindung mit einer partiellen Entsie-
gelung und einer naturnahen standortgerechten Neubepflanzung die Lebens-
bedingungen fir Tiere und Pflanzen verbessert werden.

Landschaftsbild / Ortsbild

Die geplanten neuen Baukoérper fiigen sich durch die Lage der Baurdume und
durch Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, die sich am Bestand orientie-
ren, vertraglich in das Orts- und Landschaftsbild ein.

Durch Entsiegelungen, Baumneupflanzungen, aber auch bauliche Erhaltungs-
und NeubaumafRnahmen wird der Charakter des Gutes kiinftig aufgewertet und
so eher zu einem verbesserten Ortsbild beitragen.

Mensch

Da nur mit geringen Larmbeeintrachtigungen durch den zuséatzlichen Verkehr
des geplanten Reittherapiezentrums zu rechnen ist, wurden abgesehen von der
zwischen Bauraum F und G geschitzten Lage der neuen offenen PKW-
Stellplatze keine Mafinahmen getroffen.

Die Naherholungsfunktion wird durch die bauliche und griinordnerische Verbes-
serung des Planungsgebiets kiinftig aufgewertet.

Kultur- und Sachguter

Die gestalterischen und griinordnerischen Manahmen im Bereich des Bau-
denkmals Kapelle zollen dem Bauwerk Respekt und starken den Charakter des
Kulturguts. Die neu geplanten Baukérper wahren den nétigen Abstand zur Ka-
pelle und sind zusatzlich durch neue Baumpflanzungen abgeschirmt.
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Alternativen, Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Ohne den vorliegenden Bebauungsplan kénnten die fiir das geplante Reittherapie-
zentrum nétigen Anlagen und Einrichtungen an diesem Standort nicht realisiert wer-
den. Die dringend erforderlichen Erhaltungs- und SanierungsmaRnahmen der Guts-
anlage wirden nicht realisiert und die diesen Ort pragende Gutsanlage wére weiter-
hin dem Verfall preisgegeben.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche unvorhersehbare Auswirkungen sind durch die Planung nicht aufgezeigt.
Als MaRnahme zur Uberwachung ist drei Jahre nach der Bebauung die Durchfiih-
rung der Festsetzungen zur Griinordnung, insbesondere im Bereich der Uferbe-
pflanzung der Gennach-Insel zu tUberpriifen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

a)

b)

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt in Anlehnung
an den Leitfaden “Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, wie er vom Bayeri-
schen Staatsministerium fir Umwelt und Gesundheit fiir die kommunale Bauleitpla-
nung empfohlen wird.

Beschreibung der Eingriffe in Natur und Landschaft

Die bestehende Nutzung von Teilen der Gutsanlage durch den Reit- und Fahrverein
Buchloe wird durch ein reittherapeutisches Zentrum erganzt. Zusétzliche Gebéude,
die im Rahmen dieser neuen Nutzung erforderlich sind, versiegeln zusétzlich 508
m?2 Die Geb&ude sind mit den Angaben zur Grundflache in der Tabelle zum Aus-
gleichsbedarf einzeln aufgefiihrt.

Nérdlich des fritheren Triebwerkes ist seit der Stilllegung der Anlage ein Stillgewas-
ser mit Laichhabitaten verschiedener Amphibien, wie dem Grasfrosch entstanden.
Das Gewasser soll an dieser Stelle verfullt werden, da mit einer starken Miickenpla-
ge in den angrenzenden Gebauden des Therapiezentrums zu rechnen ist. Nérdlich
der Strafe, auf der Flur-Nr. 1193 soll an einer bestehenden Gennach-Schleife ein
Stillgewasser fir Amphibien angelegt werden.

Auf der stidlichen Gennach-Insel wurden umfangreiche Rodungsarbeiten durchge-
fuhrt. Ein Teil des gerodeten Auwaldes liegt im kartierten Biotop Nr. 7930-0102-001.
Am &stlichen Gennachufer sollen in diesem Bereich standortgerechte Ufergehdlze
gepflanzt werden und die nattrlich aufkommenden Hochstauden geférdert werden.

Auf dem mittleren Teil der Gennach-Insel wurde ein Waldbestand mit hohem Fich-
tenanteil gerodet.
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Ausgleichsbedarf
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Eingriff im Rahmen
der Bebauungspla-
hung

Eingriffsflache
m2

Kompensati-
onsfaktor

Ausgleichs-
flaiche m?

Grabenverfillung zwi-
schen altem Wehr und
Gennach — Laichbe-
reich von Amphibien

362,00

3,0

1.086,00

Rodung des Auwaldes
am Ostufer des westl.
Gennach-Armes in-
nerhalb der Biotopfla-
che Nr. 7930-0102-001

170,00

2,5

425,00

Rodung des Auwaldes
am Ostufer des westl.
Gennach-Armes in-
nerhalb der Biotopfla-
che Nr. 7930-0102-001
mit Nachpflanzen der
Ufergehdlze

666,00

1,5

999,00

Rodung des Waldbe-
standes mit hohem
Fichtenanteil auf der
stidlichen Gennach-
Insel

1.896,00

1,0

1.896,00

Versiegelung durch
zusatzliches Baurecht

Bauraum A
Bauraum B
Bauraum C
Bauraum D
Bauraum E
Bauraum F
Bauraum G
Bauraum H
Bauraum |

Bauraum J
Bauraum K

- 40,00
- 126,00
- 86,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
150,00
0,00
610,00
508,00

508,00

Entsiegelung durch
Rickbau des Fahrsilos
aus Beton in eine
Pferdekoppel

1.266,00

-379,80

Eingriffsbilanz
Ausgleichsfléachen-
bedarf

4.534,20 m?

Ausgleichsflachenbedarf gesamt:
Ausgleichsflachen nachgewiesen:

4.534,00 m?
4.534,00 m?
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Lage der Ausgleichsflachen:

2.510 m? auf der Flur-Nr. 1193 T, Gemeinde Lamerdingen,
Gemarkung Dillishausen.

2.024 m? auf der Flur-Nr. 1195 T, Gemeinde Lamerdingen,
Gemarkung Dillishausen.

Beschreibung der Ausgleichsfldchen
Die bendtigten Ausgleichsflachen werden auf zwei verschiedenen Teilflachen
nachgewiesen.

Amphibiengewdsser mit Auwaldstandort

Fir die Grabenverfillung und die Auwaldrodung werden insgesamt 2.316,00 m?
Ausgleichsflachen benétigt. Auf der Flur—Nr. 1193 T in der Gemeinde Lamerdingen,
Gemarkung Dillishausen, die sich im Besitz der Antragstellerin befindet, kénnen die
erforderlichen Ausgleichsflachen nachgewiesen werden. Die Fldchen im Anschluss
an die Gennach mit inrem Gehdlz- und Hochstaudensaum weisen ein gutes Poten-
tial fur die Entwicklung als Ausgleichsflache auf. Die Ausgleichsflachen liegen au-
Rerhalb der kartierten Biotopflache Nr. 7930-0102-002.

Zielsetzung: Ziel der MalRnahme ist die Schaffung eines Amphibienlaichgewéssers
an der Gennach mit Stillwasserzone, eine Erweiterung des Auwaldbereiches (Le-
bensraumtyp 91E0) mit Ubergang zu feuchten Hochstaudenfluren (Lebensraumtyp
6430). Das Gewasser soll oberstromig angebunden werden. Unterstromig soll eine
Anbindung ca. 20 cm iber dem Normalwasserstand erfolgen, damit bei Hochwasser
eine Durchspulung erfolgen kann. Zu den angrenzenden, landwirtschaftlichen Nutz-
flachen, die als Pferdekoppeln genutzt werden, soll ein Ufersaum mit Auwaldgehol-
zen angelegt werden. Im Verfahren sollte geklart werden, ob fur die Anlage des
Laichgewassers mit Anbindung an die Gennach ein wasserrechtliches Genehmi-
gungsverfahren erforderlich ist.

MaRnahmen/Bewirtschaftungsweise:
Um die Lebensraumtypen in einer stabilen Artenzusammensetzung herzustellen
sind verschiedene Anforderungen zu erfillen.

1. Das neu angelegte Amphibiengewasser ist vor der Verfillung des alten Trieb-
werkkanals fertig zu stellen.

2. Im Fruhjahr vor der Verfillung (Marz bis Mitte April) sind die Bestédnde an Laich-
ballen und Kaulquappen mit Eimern in das neu angelegte Amphibiengewésser
umzusiedeln.

3. Die Uferbepflanzung ist mit autochtonen Gehdélzen der Auenregionen herzustel-
len. Es sind Baume, Straucher und Heister aus der Artenliste in mind. 3 versetz-
ten Reihen zu pflanzen.

4. Die Hochstauden entstehen durch natiirliche Sukzession. Es ist darauf zu ach-
ten, dass sich keine Neophyten wie Springkraut oder Goldrute ausbreiten. Der
Hochstaudensaum wird alternierend einmal pro Jahr zu je 50 % gemaht. Das
Mahgut ist in jedem Fall abzufahren und einem geordneten Kreislauf zu zufiih-
ren. Unzulassig ware z.B. eine Verrottung im Wald.

5. Der Erfolg der Umsiedlung der Amphibien ist im darauf folgenden Jahr zu kon-
trollieren.
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Umsetzungsbeginn: Das Amphibiengewasser ist vor der Grabenverfiillung herzu-
stellen. Im Friihjahr vor der Grabenverfiillung miissen die Amphibienlaichballen und
Kaulquappen in das neue Gewasser umgesiedelt werden. Die Verfiillung des Gra-
bens darf erst erfolgen, wenn das neue Gewasser voll funktionsféhig ist.

Puffersaum an der Westseite des Auwaldes

Die Ausgleichsflachen fur die Rodung im mittleren Teil der Gennach-Insel und far
die Versiegelung durch Baurechtsmehrung werden entlang des westlichen
Waldsaumes an der Gennach auf der Flur-Nr. 1195 T nachgewiesen.

Im Ubergang zum westlich angrenzenden Acker wird ein 9-11 m breiter Puffersaum
mit gestuftem Waldrand und magerer Flachlandmahwiese mit trockener Auspragung
(Lebensraum 6510) ausgewiesen.

Zielsetzung:
Entwicklung eines héhengestuften und nahrstoffarmen Puffersaumes im Ubergang

von der ackerbaulichen Nutzung zum Auwald am westlichen Gennach-Arm.

MaRnahmen/Bewirtschaftungsweise:
Um diesen Lebensraumtyp in einer stabilen Artenzusammensetzung herzustellen
sind verschiedene Anforderungen an die Bewirtschaftung zu stellen.

1. Ausmagerung der Ausgleichsflache durch Anbau von Sonnenblumen Uber drei
Jahre. Entnahme des Pflanzenmaterials nach Ende der Vegetationsperiode.

2. Ansaat mit Heudrusch aus artenreichen Magerwiesenflachen aus der Region.
Der erste Heuschnitt soll nicht vor dem 20. Juni und nicht nach dem 1. Juli eines
Jahres erfolgen. Ein zweiter Mahgang ist im Herbst durchzufiihren.

3. Die Flache ist spater einmal im Jahr zu mahen. Ein alleiniges Mulchen der Flé-
che ohne Mahgutabfuhr ist nicht ausreichend.

4. Es darf keinerlei Einsatz von mineralischem Diinger, Giille und Pflanzenschutz-
mittel erfolgen. Eine gelegentliche geringfiigige Festmistdiingung (alle drei Jahre
in Absprache mit der UNB) ist zuléssig.

5. Das Mahgut ist in jedem Fall abzufahren und einem geordneten Kreislauf zu zu-
fuhren. Als geordnete Kreislaufe sind die Verfiitterung, die Einstreu, die energeti-
sche Verwertung, die Kompostierung mit anschlieRBendem Aufbringen auf Ackern
zu sehen. Unzulassig ware z.B. eine Verrottung im Wald.

6. Um das Artenspektrum aufrecht zu erhalten, muss die Bewirtschaftung so erfol-
gen, dass vor allem die Krauter zum Absamen kommen. Dies ist in der Regel nur
mit einer Heuwerbung zu erreichen.

Umsetzungsbeginn: die zuvor beschriebene Bewirtschaftungsweise ist in der dem
Satzungsbeschluss folgenden Vegetationsperiode zu beginnen.

Teilnahme an staatlichen Férderprogrammen: Eine Teilnahme an staatlichen For-
derprogrammen, bei denen die gleichen Sachverhalte vergiitet werden, die mit die-
sem Bebauungsplan eingeschrankt werden (z.B. Schnittzeitpunkt, Diingeverzicht)
ist unzuldssig. Andere Férderungen bleiben davon unberiihrt. Nach 25 Jahren (Ziel-
erreichung) ist bei entsprechenden Haushaltsmitteln und entsprechenden Férder-
programmen auch wieder eine Teilnahme an Férderprogrammen des Naturschutzes
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und der Landwirtschaft (z.B. VNP, KuLaP, Landschaftspflege) méglich. Der dauer-
hafte Erhalt (bzw. bis zum Eingriffsende) der Flache fiir Ziele des Naturschutzes
bleibt davon unberiihrt.

Rechtliche Sicherung:

1. Reallast (aktive Pflegeverpflichtung): Uber die Reallast, die fiir einen Zeitraum
von 25 Jahren im Grundbuch einzutragen ist, soll diese Art der Herstellung des
feuchten Griinlandstandortes fuir 25 Jahre gewahrleistet werden. Es wird davon
ausgegangen, dass nach 25 Jahren ein Artenspektrum in stabiler Form erreicht ist.

2. Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit: die Zweckbestimmung der Fléche als Fla-
che fiir Ziele des Naturschutzes bleibt solange bestehen, solange der Eingriff wahrt.
Bei der Errichtung von Gebéauden ist dies in der Regel unbefristet. Aus diesem
Grunde ist auch die beschrankt persénliche Dienstbarkeit unbefristet. Die be-
schrankt persénliche Dienstbarkeit beinhaltet auch eine Duldungspflicht fir Maf-
nahmen des Naturschutzes zur Aufrechterhaltung der Zielsetzung nach Ablauf der
25 Jahre der aktiven Pflegeverpflichtung. Sie ist zu Gunsten des Freistaates Bayern
vertreten durch die Untere Naturschutzbeh6érde am Landratsamt Ostallgéu zu be-
stellen.

3. Meldung an das Okoflachenkataster in Hof: Ausgleichsflachen werden an das
Okoflachenkataster in Hof gemeldet.

4. Rechtsnachfolge: Bei VerauBerung des Grundstiickes besteht die Pflicht die be-
schriebene Bewirtschaftung dem etwaigen Rechtsnachfolger mit Weitergabever-
pflichtung aufzuerlegen.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Mit den dargestellten Mafnahmen zur Ausgleichsregelung kann der Eingriff in
Landschaft und Naturhaushalt, der durch die Baumafinahmen ausgelost wird, kom-
pensiert und ein ausgeglichenes Verhaltnis von Eingriff und Ausgleich erreicht wer-
den.

9 0. SEP. 2013

Lamerdihgen, ..0.......... A

Konrad $chulze
1. Blrgermeister

\

Anlagen: - Lageplan mit Luftbild vom 16.09.2013 (Buro Monika Treiber)

- Flachenbilanz Ausgleichsflachen vom 16.09.2013 (Biro Monika Treiber)

- Ausgleichsflache auf FI.-Nr. 1193 T vom 16.09.2013 (Buro Monika Treiber)

- “Gutachten zur Hochwassersituation“ vom 26.07.2013 mit Wasserwirtschaftsamt
Kempten vorabgestimmt (Fa. Wasserbau Ringler GmbH)
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