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Das Planungsgebiet Eschenlohmiihle liegt ca. 1,5 km westlich des Ortsteils Dillishausen und
ca. 2,5 km nérdlich der Stadt Buchloe in der Gemeinde Lamerdingen, die im Regionalplan in
der Region Allgau (16) als “Allgemeiner landlicher Raum* ausgewiesen ist.

Zur Starkung und Sicherung der Landwirtschaft in der Region soll das derzeit tiberwiegend
brachliegende Gut Eschenlohmiihle als Reittherapiezentrum wieder einer nachhaltigen Nut-
zung zugefuhrt werden. Das Zentrum wird in Ergédnzung zum nahegelegenen Verein “Haus
Schatzinsel e.V." in Dillishausen, einer “Kurzzeiteinrichtung fur geistig- und mehrfachbehin-
derte Kinder, Jugendliche und junge Erwachsene®, therapeutische Mafinahmen mit Tieren
fur Behinderte anbieten. Auf den umfangreichen Griinlandflachen, die an das geplante Son-
dergebiet angrenzen, ist die Pferdehaltung nach des Offenstallkonzept “Paddock Paradise*
vorgesehen.

Um den zuséatzlichen Flachenverbrauch im Planungsgebiet einzugrenzen ist geplant, erhal-
tenswerte Bausubstanz zu sanieren und durch eine maRvolle Baurechtsmehrung (7 %) er-
forderliche Anlagen fur die Reit- und Tiertherapie zu errichten.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Als Bestandteil des Bebauungsplans wurde eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefuihrt. Es wurde festgestellt, dass durch die Planung keine oder nur geringe Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind und somit Giber die festgesetzten Ausgleichsmaf3-
nahmen hinaus keine MaRnahmen erforderlich werden.

Im Bereich der neu zu errichtenden Gebaude (Bauraum | / Bauraum K) ist mit einer
punktuellen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu rechnen. Die geplante Lage
unmittelbar im Anschluss an vorhandene Erschliessungsflachen sowie die Festsetzung
von wasserdurchlassigen Béden bei neu zu errichtenden privaten Verkehrsflachen mi-
nimiert den neu zu versiegelnden Flachenbedarf.



Die derzeit groRflachig asphaltierten privaten Verkehrsflachen sollen auch im Hinblick
auf eine gestalterische Aufwertung des Gutes kiinftig, soweit betriebstechnisch méglich,
durch wasserdurchlassige Beldge ersetzt werden.

Teilbereiche der Eschenlohmiihle liegen im “vorléaufigen* Uberschwemmungsgebiet der
Gennach (0 bis 25 cm). Die kartierten Uberschwemmungen (1999) entstanden durch ein
verklaustes Schiitz, das im Jahr 2000 entfernt werden konnte. GemaR eines Hydrologi-
schen Gutachtens der Fa. Ringler GmbH vom 26.07.2013 sind keine weiteren Hoch-
wasserschutzmaRnahmen im Planungsgebiet erforderlich. Bauraum C wurde dennoch
um 10 m vom Uferbereich zurlickgenommen, um dort im Falle eines Neubaus dringend
gebotene Uferbefestigungen vornehmen zu kénnen.

Durch die geplante Verfillung der Stillwasserzone im Auslauf der ehemaligen Wasser-
kraftanlage sind sowohl Retentionsfléachen zur Schaffung von geregelten Uberflutungs-
bereichen, als auch Ausgleichsflachen nachzuweisen, welche ca. 350 m nérdlich des
Geltungsbereichs an der Gennach hergestellt werden (Amphibiengewésser mit Auwald-
bereich).

Von Siiden nach Nordwesten verlauft entlang der Gennach ein amtlich kartierter Erlen-
Eschenauwald (Biotop-Nr. 7930-0102-001), der im Bereich von Bauraum K in der Ver-
gangenheit groRtenteils gerodet wurde. Die noch existenten Biotopflachen sind im Rah-
men des Bebauungsplans zu sichern und muissen durch festgesetzte Ausgleichsmaf3-
nahmen (Puffersaum mit gestuftem Waldrand und Flachlandméhwiese entlang des
westlichen Auwalds sowie ein 0.g. Amphibiengewasser) wieder aufgewertet werden.

Verkehrlich wird durch das geplante Reittherapiezentrum mit leicht erhéhten Immissio-
nen zu rechnen sein. Die abgeriickte Lage im Auenbereich und der das Planungsge-
biet einfassende Waldbestand schirmen etwaige Emissionen aus dem Therapiebetrieb
jedoch gut von seiner Umgebung ab.

Zusammenfassend wird im Umweltbericht festgestellt, dass die Planumsetzung unter
Beriicksichtigung der Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen zu keinen erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen fuihrt. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind
im Umweltbericht festgehalten, der Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans ist.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihrer Beriicksichtigung

Die Offentlichkeit wurde in einer friihzeitigen Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
durch die éffentliche Auslegung des Planentwurfs vom 12.06.2013 mit 15.07.2013 tber
die Planung informiert. Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
vom 13.08.2013 mit 13.09.2013.

Von Seiten der Burger wurden im Rahmen beider Beteiligungen keine Stellungnahmen
zu den Inhalten der Planung vorgebracht.

Von Seiten der Eigentiimerin wurde gebeten, den Bauraum K im Bebauungsplanentwurf
(i.d.F. vom 05.08.2013) westlich um ca. 7,0 m zurlickzunehmen und 6stlich um ca. 7,0 m
auszudehnen. Begruindet wurde dieser Antrag damit, dass zum einen auf das eingetra-
gene Biotop Ruicksicht genommen wiirde, zum anderen der Sicherheitsabstand zum
Baumbestand gewahrleistet werden solle, aber auch ein gréRerer Abstand der geplan-
ten Bebauung zur Gennach erméglicht wirde. Dem Antrag wurde zugestimmt.



Ergebnisse der Behérdenbeteiligung und ihrer Beriicksichtigung

Die in ihren Aufgabenbereichen bertihrten Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Anschreiben vom 12.06.2013 friihzeitig
Uber die Planung informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Den im
Rahmen dieser Beteiligung vorgebrachten Stellungnahmen wurde in der weiteren Pla-
nung Rechnung getragen.

Insbesondere die Anregung des Unteren Naturschutzes, dass die erforderlichen beiden
Ausgleichsflachen rechtsverbindlich in der Satzung mit Flurnummer und Entwicklungs-
ziel festzusetzen seien und die extern gelegene Ausgleichsflache (auf FI.Nr. 1193) in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu integrieren sei, wurde in der weiteren Pla-
nung umgesetzt.

Von Seiten der Unteren Wasserrechtsbehérde wurde vorgebracht, dass das Planungs-
gebiet im vorlaufigen Uberschwemmungsgebiet der Gennach liege und fir die Erteilung
einer Ausnahme fiir ein neues Baugebiet gemaR § 78 Abs. 6 WHG i.V. m. § 78 Abs. 2
WHG in den Unterlagen die zwingend vorzunehmende Prifung fur die Ausnahme fehle.
Basierend auf dem Hydrologischen Gutachten der Fa. Wasserbau Ringler GmbH vom
26.07.2013 wurden die besonderen Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete Punkt fir Punkt abgewogen. Im Ergebnis konnten die Voraussetzungen
fur die Erteilung einer Ausnahme hergestellt werden. Als Fazit des Gutachtens wurde
festgestellt, dass keine HochwasserschutzmaRnahmen im Bebauungsplan erforderlich
sind, sofern die geplante Verfullung des Turbinenauslaufs durch einen geeigneten Re-
tentionsraum ausgeglichen werde. Lediglich im Bereich von Bauraum C wére in Falle ei-
nes Neubaus eine Riicknahme des Bauraums um 10 m geboten, um bis dato fehlende
Uferbefestigungen an der Gennach vornehmen zu kénnen.

Dieser Stellungnahme, wie auch der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes bzgl.
des Fehlens von Berechnungen zum Retentionsraumausgleich wurde durch das o.g.
Hydrologische Gutachten Rechnung getragen.

Auch der Anregung des Gesundheitsamtes, dass zur Gewéhrleistung der Trinkwasser-
versorgung von Gut Eschenlohmuhle mit Aufnahme der neuen Nutzungen eine zertifi-
zierte UV-Anlage einzubauen sei, wurde in der weiteren Planung gefolgt.

Dem Einwand des Bereichs Forsten (Amt fur Landwirtschaft, Erndhrung, Forsten), dass
mit der Genehmigung des Bebauungsplans die bisher noch nicht genehmigte Rodungs-
erlaubnis gem. Art. 9 Abs. 8 BayWaldG erteilt wird, wurde durch Aufnahme in die Sat-
zung entsprochen. Um die angefuihrten Gefahrdungen durch Baumfall zu verringern,
wurde der Bauraum K in der weiteren Planung verandert.

Die weitere Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.

§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel zur 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes vom
13.08.2013 mit 13.09.2013.

In diesem Verfahrensschritt wurde von der Unteren Wasserrechtsbehérde die oben an-
gesprochene Ausnahme im vorlaufigen Uberschwemmungsgebiet erteilt (gem. § 78
WHG) und somit die wasserrechtliche Grundlage fiir das neue Sondergebiet geschaffen.



4. Darlegung der grundiegenden Abwédgungsentscheidungen

Die Gemeinde will die derzeitige Nutzung von Teilbereichen des Guts Eschenlohmiihle
durch den Reit- und Fahrverein Buchloe kunftig durch ein Reittherapiezentrum auf den
gesamten Gutsbereich erweitern und dadurch das Gut erhalten und schitzen.

Ohne den vorliegenden Bebauungsplan kénnten die fur das geplante Reittherapie-
zentrum nétigen Anlagen und Einrichtungen an diesem Standort nicht errichtet werden.
Die dringend erforderlichen Erhaltungs- und Sanierungsmafinahmen der Gutsanlage
wirden nicht realisiert und die diesen Ort pragende Gutsanlage wére weiterhin dem Ver-
fall preisgegeben.

Dem o6ffentlichen Belang der Eingrenzung des Flachenverbrauchs durch Nutzung von
lehrstehenden Gebauden, in Verbindung mit der Sicherstellung der Versorgung der be-
hinderten Menschen mit differenzierten Beschaftigungsmaoglichkeiten tragt das “Sonstige
Sondergebiet Reittherapiezentrum Eschenlohmiihle* Rechnung.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird auf zwei verschiedenen Teilflachen, zum einen
in ca. 350 m Entfernung bzw. innerhalb des Geltungsbereichs nachgewiesen:

2.510 m? auf der Flur-Nr. 1193 T (Amphibiengewasser mit Auwaldstandort), Gemeinde
Lamerdingen, Gemarkung Dillishausen sowie

2.024 m? auf der Flur-Nr. 1195 T (Puffersaum an der Westseite des Auwaldes), Ge-
meinde Lamerdingen, Gemarkung Dillishausen.

Der vorliegende Bebauungsplan erzielt einen gerechten Ausgleich zwischen den Belan-
gen des Naturschutzes, des Gewasserschutzes, insbesondere des Hochwasserschut-
zes und dem berechtigten Interesse der Gemeinde, das Gut Eschenlohmiihle durch eine
zuséatzliche Nutzung wiederzubeleben und zu bewahren.

Der Bebauungsplan “Reittherapiezentrum Eschenlohmuhle® wurde am 16.09.2013 vom
Gemeinderat als Satzung beschlossen und tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.
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