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C) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

©

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Dillishausen — Augsburger Strale an der Salach
beabsichtigt die Gemeinde Lamerdingen ein innerdrtliches Grundstiick im Ortsteil Dillishau-
sen stadtebaulich zu Gberplanen.

Anlass dazu war eine Bauvoranfrage einer Erbengemeinschaft im Februar 2022 zum Abbruch
einer nicht mehr aktiven Hofstelle, von Nebenanlagen und einem Wohnhaus in zweiter Reihe
an der Augsburger Stralle mit dem anschlieRenden Ziel der Wohnraumentwicklung. Die Ge-
meinde befiirwortet die Umgestaltung und Nutzung der innerértlichen entstehenden Potenzi-
alflache fir den dringend benétigten Wohnraum v. a. fir die ortsans&dssige Bevdlkerung.
Durch den Bebauungsplan will die Gemeinde daher die Einbettung des Entwurfs in den be-
stehenden Charakter der Umgebung mit deren Bebauungsdichte stadtebaulich bertcksichti-
gen und die Leistungsfahigkeit der ErschlieBungsanlagen adéquat steuern. Eine unkontrol-
lierte Verdichtung soll vermieden werden. Ziel der Planung ist daher die Schaffung von Bau-
recht fur zwei Doppelhauser sowie fiir zwei Einfamilienhauser. Zudem soll der angrenzende
Bachlauf mit seinem Gehdlzbestand geschiitzt und in der Planung beriicksichtigt werden. Die
Entwicklung einer nachhaltigen und geordneten stédtebaulichen Struktur und Gestaltung ist
zu gewahrleisten sowie das dorfliche Erscheinungsbild zu wahren. Deshalb ist die planungs-
rechtliche Vorbereitung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Mit dem beabsichtigten Vorhaben wird
einer verstarkten Innenentwicklung und damit der Vorschrift zum sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB Rechnung getragen.
Auch die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und des
Regionalplans der Region Allgéu (RP 16) werden durch das Vorhaben in Bezug auf die vor-
rangige Nutzung vorhandener Potenziale der Innenentwicklung erfullt.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 3.984 m2. Der Geltungsbereich beinhaltet vollstdndig die Flurnum-
mern 40/3, 40/4, 41, 41/3, 43/5 sowie Teilflachen der Flurnummern 320/1 und 320.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde Lamerdingen und der Gemarkung
Dillishausen.
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2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Flur-Nr. 41

Abbildung 1: Luftbild vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Lamerdingen, Ortsteil Dillishausen und ist von
einer geschlossenen Siedlungsstruktur bestehend aus Wohnbebauung und landwirtschaftli-
chen Hofstellen umgeben.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch anschlieRende Hofstellen mit anteiliger Wohnbebauung,

- im Osten durch die Augsburger Strafle (Staatsstralle St 2035),

- im Sudosten durch eine anschlieBRende Hofstelle mit integrierter Wohnungsnut-
zung,
- im Siden und Westen durch den angrenzenden Bachverlauf der

Salach/Schanzgraben. Bachbegleitend verlduft ein Gewasserschutzstreifen,
welcher mit Bestandsbdumen sowie Feldgehdlzen begriint ist.

2.2.1 Topografie und Vegetation

Das Gelande weist ein Gefille von Ost (Augsburger Straf3e) nach West zum Gewasserschutz-
streifen von ca. 610 m . NHN auf 606 m (. NHN auf und befindet sich gegenwértig inmitten
des Dorfes Dillishausen. Innerhalb des Plangebiets befindet sich im Nordwesten eine nicht
mehr genutzte Hofstelle aus dem Jahr 1853 (Hausnummer 13, Flur-Nr. 41), bestehend aus
einem Wohnhaus mit integriertem landwirtschaftlichen Anbau (Stallung und Stadl) sowie einer
stdlich gelegenen Maschinenhalle. im stdlichen Bereich befindet sich ein eingeschossiges
Wohnhaus aus dem Jahr 1925 (Hausnummer 11, Flur-Nr. 41/3) mit angebauten Garagen,
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Werkstatt und Stall. Auf der Flur-Nr. 43/5 im Sudosten des Planungsumgriffs befinden sich
zwei weitere Gebaude bzw. Nebengebaude. Begleitend zum Schanzgraben/Salachbachlauf
verlauft entlang des siidlichen und westlichen Randes des Geltungsbereiches eine Eingri-
nungsflache mit Bestandsb&umen. Innerhalb des Plangebiets liegen keine Biotope nach amt-
licher Biotopkartierung Bayern vor. Auch werden keine Wasserschutzgebiete oder Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete gemaR dem Regionalplan der Region Allgéu (RP 16) von der Planung
beriihrt. Jedoch werden einzelne Schutzglter beriihrt und im Rahmen der Bauleitplanung be-
achtet.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Verfahren
Der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats wurde am 28.11.2022 gefasst.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Dillishausen — Augsburger Strafle an der Salach® er-
folgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB.

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) darf im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 (2) BauNVO oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weni-
ger als 20.000 m? (2,0 ha).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt insgesamt rund 3.984 m?. Damit ist nach-
gewiesen, dass die GréRe der Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO unter 20.000 m?
(2,0 ha) liegt und damit die diesbeziigliche Voraussetzung fiir die Durchflhrung eines be-
schleunigten Verfahrens erftllt ist.

Dariber hinaus wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder dem Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
(2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten Verfahren von
einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen. Zudem kann laut § 13a Abs. 2 Nr. 2 ein Bebauungsplan, der von der Darstellung
des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan gedndert oder ergénzt ist.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.
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3.2 Beteiligungsverfahren

GemaR den Vorgaben des beschleunigten Verfahrensi. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
wird von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen. Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Grlnde flr die
Dauer einer angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. § 214 Abs. 1 Nr.
2d BauGB).

Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern 6ffentlicher Belange im Grundsatz vorab-
gestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich keine erhebli-
chen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit
noch keine Stellungnahmen bekannt.

Der Entwurf des Bauleitplans wird daher mit der Begrindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen geméag § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen &ffentlich ausgelegt.

3.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (Bekanntmachung 29.11.1997) der Gemeinde Lamerdin-
gen ist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Gebietscharakter ein Dorfgebiet
(MD) dargestellt. Entlang der Salach, im Stiden und Westen des Plangebietes, ist bachbe-
gleitend eine Grinflache vorgesehen, welche durch das Vorhaben tangiert wird. Nachdem
der Bebauungsplan entsprechend der beabsichtigten Wohnnutzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festsetzt, ist der Bebauungsplan nicht aus dem wirksamen Fl&chennutzungsplan
entwickelt. Gemal § 13a Abs. 2 Pkt. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darsteliun-
gen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geéndert oder erganzt wird. Nachdem das Vorhaben die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt, ist der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Abbildung 2: Wirksamer Flachennutzungsplan vom 29.11.1997, mit Plangebiet (rot gestrichelt) o. M.
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3.4 Bestehende Bebauungspléane
Innerhalb sowie direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzend liegen keine
rechtskréaftigen Bebauungspléne vor, welche eine direkte Betroffenheit befiirchten lassen.

4, UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan ,Dillishausen — Augsburger Strale an der Salach”
sind fir die Gemeinde Lamerdingen in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung
insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (LEP 2018/2020) und des Regionalplans der Region Allgdu (RP 16) zu be-
achten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018/2020)

Laut dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern liegt die Gemeinde Lamerdingen im
allgemein Landlichen Raum nérdlich des Mittelzentrums Buchloe.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP 2018/2020 — Strukturkarte;

4.1.1 Raumstruktur

- (2.2.2 (G)): Die Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung
ihrer spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergédnzen und gemeinsam im Rahmen ih-
rer jeweiligen Entwicklungsmdéglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen
Landes beitragen.
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- (2.2.5 (G)): Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter ent-
wickeln kann, seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
bewahren kann und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

4.1.2 Siedlungsstruktur

- (3.1 (G)): Fldachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

- (3.2 (2)): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung méglichst vorrangig zu nutzen. [...]

- (3.3 (G)): Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

4.1.3 Energieinfrastruktur

- (6.1.1 (G)): Die Energieversorgung soll durch den Um- und Ausbau der Energieinfra-
struktur weiterhin sichergestellt werden. Hierzu gehéGren insbesondere Anlagen der
Energieerzeugung und -umwandlung, [...].

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht
und unterstiitzt insbesondere mit Blick auf die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen
somit den Grundséatzen und Zielvorgaben der héheren Landesplanung.

4.2 Regionalplan der Region Allgédu (RP 16)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 bzw. geé&ndert
2017/2018 derzeit noch nicht an die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogram-
mes 2013 angepasst wurde und z.T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklungs-
programm 2018/2020 enthalt. Fur die aktuelle Einteilung in die Gebietskategorien und die
aktuelle Einstufung der Mittel- und Oberzentren wird auf das geltende Landesentwicklungs-
programm 2018/2020 verwiesen. Die Einstufung der bestehenden Klein- und Unterzentren ist
dem Regionalplan zu entnehmen. Diese werden bis zur Anpassung der Regionalpléne als
Zentrale Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt (§ 2 Abs. 1 der Ver-
ordnung tber das Landesentwickiungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August 2013).

Raumstrukturell liegt die Gemeinde Lamerdingen mit dem Ortsteil Dillishausen im Allgemei-
nen landlichen Raum, nérdlich des méglichen Mittelzentrums Buchloe, am Rande der Pla-
nungsregion Allgidu. Zudem liegt die Gemeinde an einer Entwicklungsachse von (berregio-
naler Bedeutung.
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Piaflenhalsen

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 16) (2008) - Karte 1, Raumstruktur; o.M.

Allgemeine Ziele und Grundséaize

- (11 (G)): Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fir
die dort lebende Bevélkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen
Entwicklung und versorgungsméfligen Eigensténdigkeit zu stérken.

- (1 2 (2)): In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natdrliche
Lebensgrundlagen soweit als méglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wieder-
hergestellt werden.

Landschaftliches Leitbild

- (1 1.1 (2)): Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen
zur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die dortige
Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

- (11.1(G)): Die verschiedenen Landschaftsrdume der Region sind méglichst differenziert
und standortgerecht — unter besonderer Beriicksichtigung der Belange des Naturschut-
zes und der Erholung — zu nutzen.

- (V1.2 (G)): Es ist anzustreben, die fiir die Region charakteristische Mischung aus in-
tensiv genutzten und 6kologisch ausgleichend wirkenden Landschaftsteilen sowie die
typischen Landschaftsbilder zu erhalten. Weitere Belastungen von Natur und Land-
schaft sind méglichst gering zu halten.
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Schutz und Pflege von Natur und Landschaft (FlieRgewdasser)

- (1 1.1 (G)): Die Flusstéaler des Voralpenlandes, insbesondere des Lechs, der Wertach
und der Iller, sollen in ihrer Funktion als wichtige Lebensrdume und Biotopverbundach-
sen gestérkt werden, soweit dies aus Grinden des Hochwasserschutzes mdglich ist.
Dabei sollen die naturnahen Bereiche erhalten, die Durchgéngigkeit verbessert und die
FlieBgewé&sserdynamik geférdert werden. Von besonderer Bedeutung sind auch die
Hangbereiche der genannten Fliisse mit ihrer Standortvielfalt.

Siedlungswesen

- (V1.1 (G)): Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruk-
tur der Region ist entsprechend der Bediirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rech-
nung zu tragen.

- (V1.2 (2Z)): In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine (iber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung
ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zuléssig.

- (V1.3 (2)): Zur Eingrenzung des Fldchenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene
Baulandreserven und leerstehende Gebédude genutzt sowie Nachverdichtungen in den
Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

- (V 1.3 (G)): Die Versiegelung von Freiflachen ist méglichst gering zu halten.

- (V 1.3 (2)): Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubau-
flachen sollen méglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

- (V1.5 (G)): Innerértliche Grinflachen wie Parkanlagen, Flussbegleitgriin und sonstige
bedeutsame Griinstrukturen sind insbesondere in den zentralen Orten sowie in den Kur-
und Erholungsorten méglichst zu erhalten.

- (V 1.7 (2)): Die Stadte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion,
Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden.
Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder be-
sondere Riicksicht genommen werden.

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht und
unterstiitzt mit Blick auf die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen somit den Grundséatzen
und Zielvorgaben des Regionalplans.

5. UMWELTBELANGE

Hinweis: GemaR den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu berlicksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.
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5.1 Schutzgebiete

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG sowie
keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzricht-
linie betroffen. Regionalplanerisch ausgewiesene Vorbehalts- oder Vorranggebiete werden
nicht beriihrt. Zudem sind Hochwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgefahrdungsge-
biete oder Landschaftsschutzgebiete von der Planung nicht tangiert. Es liegen nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung von Schutzgebieten jeglicher
Art vor.

5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitidt, Artenschutzrechtliche Belange

Schutzgut Tier und Artenschutz

Fir das geplante Vorhaben sollen mehrere bestehende Gebdude abgerissen werden. Dabei
handelt es sich um die nicht mehr aktive Hofstelle, Wohnhaus mit landwirtschaftlichem Anbau
(Stallung und Stadl) inkl. der stdlich gelegenen Maschinenhalle (Hausnummer 13; Flur-Nr.
41), das Einfamilienhaus mit Garage, Werkstatt und Stall (Hausnummer 11; Flur-Nr. 41/3, 41)
sowie die Gebaude auf der Flurnummer 43/5. Zur Uberprifung der artenschutzrechtlichen
Belange wurde ein Artenschutzgutachten beauftragt (Titel: Uberpriifung auf Vorkommen von
Flederméausen, Geb&udebriitern und potenziellen Quartierstrukturen, Verfasser: Dipl.-Ing. Ute
Herr, Stand: 01.11.2022). Dieses kommt zu dem Fazit, dass in allen begutachteten Gebauden
potenzielle Quartiere fur Flederméuse nachzuweisen sind. Ein Fledermausquartier konnte
hinter den Holzfensterladen am Gebaude Nr. 13 festgestellt werden. Aufgrund der geringen
Kotmenge handelt es sich vermutlich um ein Sommerquartier eines oder mehrerer Einzeltiere
(Zwerg- oder Bartfledermaus). Die Tiere waren am Tag der Begutachtung nicht anwesend.
Weiter kénnen sich potenzielle Quartiere fiir Flederméuse im Stadl + Maschinenhalle in Ge-
balkspalten (Zapfenspalten) oder an Holztberlappungen befinden. AufRen befinden sich po-
tenzielle Quartiere hinter den Spalten an den Holzschirmuberlappungen. In allen Geb&uden
wurden im Inneren keine Spuren von Fledermausen gefunden, die auf eine Nutzung eines
Quartiers durch Fledermause hinweisen. Aufgrund der potenziell vorhandenen Quartierstruk-
turen und dem festgestellten Fledermausquartier (hinter Fensterladen) lassen sich Sommer-
und Zwischenquartiere an den Geb&uden nicht ausschliefen. Eine Besiedelung durch Ge-
baudebriter wurde nicht festgestellt. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass Fleder-
mause vom Frihjahr bis Herbst hinter Fensterladen, in Spalten hinter Holziiberlappungen
oder in Spalten im Dachbereich (Gebalk, Firstziegel etc.) zumindest zeitweilig ein Quartier
haben, werden MaRnahmen gemaf der Artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung der
Regierung von Schwaben vom 14.12.2022 zum Beseitigen von Fledermausquartieren und
Gebaudebritern festgesetzt.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zum Artenschutz ist bei Einhaltung der Mal3nahmen
von keinen erheblichen Beeintriachtigungen fiir das Schutzgut Tier auszugehen.

Schutzqut Pflanzen, Biodiversitét

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.

Am stdlichen und westlichen Rand des Geltungsbereichs grenzt der Bachlauf der
Salach/Schanzgraben. Bachbegleitend verlduft ein Gewéasserschutzstreifen, welcher mit
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Bestandsbaumen sowie Feldgeholzen begriint ist. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen
zu den unbebauten Flachen und der Grinordnung ist von keinen erheblichen
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Pflanzen und Biodiversitét auszugehen.

5.3 Schutzgut Boden

Laut der Bodenubersichtskarte (1:25.000) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt wird fur
die Geologische Einheit ,Talflillung, polygenetisch, pleistozén bis holozén“ angegeben. Der
Boden besteht aus Lehm oder Sand, z.T. kiesig mit Lithologie in Abh&ngigkeit vom Einzugs-
gebiet. Entsprechend der Aussage des Landratsamts Ostallgdu vom 30.05.2022 liegen keine
Eintragungen im Bodenschutz- und Altlastenkataster vor. Gemaf den Unterlagen der Boden-
schutzbehorde des Landkreises Ostallgau befinden sich auf den gegensténdlichen Flachen
keine altlastverdéchtigen Ablagerungen. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zu Ver- und
Entsorgung (Niederschlagswasser, Schmutzwasser) sowie Boden und Grundwasserschutz
liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Boden vor.

5.4 Schutzgut Flédche

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lamerdingen (Gemarkung Dillishausen)
ist der Gebietscharakter des Geltungsbereichs als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Auch die Be-
bauungen im ndheren Umfeld fallen unter den Gebietscharakter Dorfgebiet und bestehen
uberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Hofstellen und Wohngeb&uden. Zudem wird
das Plangebiet im Siiden und Osten von einem Grinstreifen entlang des Salachbachlaufs
tangiert.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung werden die Flachen in-
nerhalb des Geltungsbereichs als Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2) festgesetzt.
Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt aufgrund der Durchfiihrung eines verein-
fachten Verfahrens im Zuge der Berichtigung durch Anpassung. In dem Plangebiet befinden
sich weder Bau- noch Bodendenkmaler. Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine An-
haltspunkte einer negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes Fléche vor.

5.5 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist gemaR den Aussagen des Wasserwirtschaftsamts Kempten (Vorauskunft
WWA Kempten, vom 13.06.2022) durch das stdlich von Dillishausen bestehende Hochwas-
serriickhaltebecken (HRB) bis zu einem hundertjahrlichen Hochwasser (HQ100) des unmit-
telbar am Grundstlick verlaufenden Schanzgrabens/Salach (Gew. lll) vor Uberschwemmun-
gen geschiitzt. Bei Hochwasserereignissen > HQ100 (HQextrem) tritt am o. g. HRB der Uber-
lastfall ein (planmaRige Entlastung = Uberlaufen des Rickhaltebeckens). Dabei wird es im
Ortsbereich, u. a. innerhalb des Plangebiets, wieder zu Ausuferungen kommen koénnen.

Es ist deshalb eine hochwasserangepasste Bauweise (z. B. wasserdichter Keller (,weil3e
Wanne®), Boden im Erdgeschoss sowie Oberkanten von Kellerlichtschachten etc. in ausrei-
chender Hohe ber dem HQ100-Wasserspiegel, usw.) dringend zu empfehlen.
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Das WWA Kempten weist deshalb darauf hin, dass sdmtliche Gebaude und Nebengeb&ude
(Wohnh&user, Garagen/Carports, Gartenhitten, Mllltonnenh&uschen, etc.) zur Oberkante
der Uferbdschung einen Abstand in der GréRenordnung von mindestens 5 m einhalten mus-
sen (Umgrenzungsflachen die von der Bebauung freizuhalten sind und festgesetzte Baugren-
zen gem. Planzeichnung Teil A). Der 5 m breite Gewésserrandstreifen ist auch von sonstigen
Einbauten (Brennholzlager, Kompost, befestigte Terrassen, etc.) freizuhalten sowie Gkolo-
gisch zu gestalten und mit standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen.

Weder Wasserschutzgebiete noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete
werden im Zuge des Bebauungsplans tangiert. Zudem befindet sich kein festgesetztes Trink-
wasserschutzgebiet im Geltungsbereich des Planungsgebietes.

Es erfolgen mehrere Festsetzungen, um die nachteiligen Auswirkungen von
Flachenversiegelungen zu minimieren (Regenwasserversickerung oder -rickhalt,
Verwendung wasserdurchlassiger Beldge privater Hof-, Lager- und Verkehrsflachen).
Hierdurch wird die Grundwasserneubildungsrate begunstigt und der Oberflachenabfluss
insbesondere bei Starkregenereignissen minimiert. Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintrichtigung des Schutzgutes Wasser vor.

5.6 Schutzgut Luft und Klima

Die zusétzliche Versiegelung im Planbereich beeinflusst das Mikroklima, dem wirken jedoch
klimabegiinstigende Festsetzungen wie z.B. Dachbegriinungen und Anpflanzungen auf Pri-
vatgrund sowie MaRnahmen zur Reduzierung der Versiegelung entgegen. Wéhrend der Bau-
phase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und Verkehrsabgasen
kommen. Durch die offene Bauweise ist auch nach der Herstellung der Baukdrper der Luft-
strom zwischen dem Bachlauf und dem umliegenden Quartier gegeben. Es liegen nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintréchtigung des Schutz-
gutes Luft und Klima vor.

5.7 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet hat derzeit aufgrund seiner bestehenden Nutzungen als bebaute Flédche (Hof-
stelle mit Wohnungsbauten und Nebengebauden) keine Bedeutung als Erholungsfunktion.
Aufgrund der Umwandlung des Dorfgebiets in ein Allgemeines Wohngebiet werden aus-
schlieBlich Wohngebéaude festgesetzt. Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass die land-
wirtschaftlichen Emissionen (Ldrm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der angrenzenden
landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flachen von den neuen Bewohnern des Quar-
tiers zu dulden und hinzunehmen sind. Fur die Bewohner der Umgebung ist innerhalb der
Bauzeit der Gebdude mit Stérungen durch die Baumafinahmen zu rechnen, welche jedoch
keine langfristigen Beeintrachtigungen darstellen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine weiteren Anhaltspunkte einer negativen Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Mensch vor.
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5.8 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Gemarkung Dillishausen. Es sind kein Land-
schaftsschutzgebiet, Naturpark und Vorbehalts- oder Vorranggebiet fur Natur und Landschaft
innerhalb bzw. direkt angrenzend fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans formuliert.

Durch die zentrale innerortliche Lage, die angrenzenden Bestandsgebdude sowie die Eingri-
nung ist das Plangebiet kaum einsehbar. Der in zweiter Reihe liegende Geltungsbereich wird
von Osten Uiber die bestehende 6ffentliche Zufahrtsstrale (Flur-Nr. 40/3) von der Augsburger
StralRe kommend erschlossen. Die Einsicht auf das Plangebiet wird von Norden und Westen
durch bestehende Gebéude verdeckt. Im Stden und Westen verdeckt der Gehdlzbestand
entlang des Salachbachlaufs die Einsicht und wird auch erhalten. Der stadtebauliche Entwurf
der vier Baukdrper lasst sich in ihrer GréfRe und Gestaltung durch die getroffenen Festsetzun-
gen gut in das gewachsene Ortsgeflige integrieren, ohne dabei das Landschaftsbild zu be-
eintrachtigen. Daher ist von keiner negativen Beeintrachtigung des Schutzguts Landschaft
auszugehen.

5.9 Kultur und Sachgiiter

Unter Kultur- und Sachgiiter werden neben historischen Kulturlandschaften geschitzte oder
schiitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmadler sowie alle weiteren Objekte (einschliel-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind. Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- und Bodendenkmaler, En-
sembles oder landschaftspragende Denkmaler kartiert.

6. PLANUNGSKONZEPT

Die Gemeinde Lamerdingen ist mit ca. 2.194 Einwohnern im Umfeld des Landkreises
Ostallgau ein attraktiver Wohnstandort. Der Ortsteil Dillishausen mit seinen ca. 408
Einwohnern bietet als Teil der Gemeinde sehr gute Voraussetzungen fir eine nachhaltige
Weiterentwicklung.

Das Ortsbild von Dillishausen zeichnet sich durch zur Strale giebelstdndige als auch trauf-
standige Gebaude mit Uberwiegend Sattelddchern aus. Zudem ist deutlich erkennbar, dass
Dillishausen durch landwirtschaftliche Hofstellen und Einzelhduser baulich geprégt ist. Die
nahen infrastrukturellen Anbindungen durch die Bundesstrae B 12 und den Autobahnan-
schluss A 96 sowie durch den Bahnhof Buchloe mit den Bahnverbindungen in alle Richtungen
zeichnen den Ortsteil als attraktiven Wohnort aus.

Nachdem der Gemeinde Lamerdingen selten innerértliche Potenzialfldchen zur Nachver-
dichtung zur Verfligung stehen, begrifte die Gemeinde die Anfrage einer Erbengemein-
schaft im Februar 2022, die Bestandsgebé&ude in der Augsburger Strae 11 und 13 abzu-
brechen und durch Wohnbebauung nachzuverdichten. Dadurch kann dringend benétigter
Wohnraum v.a. fur die ortsansdssige Bevilkerung geschaffen werden, ohne daflr neue
Siedlungsflachen ausweisen zu missen. Auch die bestehenden Verkehrswege kénnen
weiter genutzt werden, um die Grundsticke zu erschiiel3en.
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Die vier geplanten Baukdrper lassen sich hinsichtlich ihrer Kubaturen und Ausrichtungen
gut in die gewachsene Siedlungsstruktur einbinden. Auch die Gestaltungsfestsetzungen
sollen das dorfliche Erscheinungsbild wahren. Das vorhandene natlirliche Gefélle von
Osten nach Sldwesten beglnstigt die Belichtung der einzelnen Grundsticke und
Baukérper, ohne sich gegenseitig zu stark zu verschatten. Die Ausrichtung der
Dachflachen begiinstigt die solaren Ertrdge beim Einsatz einer Photovoltaik- oder
Solaranlage. Durch die Realisierung von Einfamilienhdusern und Doppelh&usern soll
Wohnraum fiir Familien geschaffen werden, aber auch Mehrgenerationenhduser mit
barrierefreien Erdgeschosswohnungen werden ermdéglicht. Durch die Erhaltung des
Uferbegleitgriins entlang des Schanzgrabens im Siden und Westen des
Geltungsbereichs, wird der ortliche Biotopverbund sowie der Erholungsraum der
ansassigen Bewohner gestarkt.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1  Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde Lamerdingen méchte durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Dillishausen
— Augsburger Strale an der Salach” aufgrund des hohen Bedarfs an Wohnraum neue Wohn-
bauflachen generieren. GemafR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird daher das Gebiet als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das WA unterteilt sich hierbei in die Teilbereiche WA 1 und
WA 2. Die Zulassigkeiten im WA 1 und WA 2 begriinden sich auf § 4 BauNVO und orientieren
sich zum einen am bestehenden Siedlungsumfeld und zum anderen an den Bedurfnissen der
Bewohner der Gemeinde. Nicht zuldssig sind hierbei Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe. Diese erzeugen ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und wirken in ihrer jeweili-
gen Zweckbestimmung dem Wohncharakter des Plangebietes entgegen. Wohngebéude, die
der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sind hingegen zuldssig. Die Zulassung der genannten Siedlungselemente
fordert die gewiinschte vertragliche Entwicklung des Plangebietes in seiner Umgebung und
sichert die nétige Grundversorgung der zukiinftigen Bewohner. Darlber hinaus wird somit
eine zukunftsweisende, nachhaitige und langfristige Planung sowie Umsetzung ermdglicht.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird (iber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), die
Hohe der baulichen Anlagen mit ihren Hohenbezugspunkten und die Anzahl der Volige-
schosse bestimmt.

Zur Gewahrleistung einer angemessenen Verdichtung der Wohnnutzungen wird fiir das WA
eine maximale Grundflachenzahl von 0,40 festgesetzt. Damit werden die Grundstiicksflachen
effektiv ausgenutzt sowie gleichzeitig die Versiegelung auf das erforderliche Minimum be-
grenzt.

Fur das WA liegt die maximale Wandhshe (WH) bei 6,20 m. Als Bezugspunkt fir diese
Wandhdhe gilt die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses, welche sich durch
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einzeln festgelegte Hohenkoten auf das bestehende Geldnde beziehen. Von diesem Punkt
darfim Zuge der Gebaudeplanung um max. 50 cm abgewichen werden, um die Entwasserung
und den Hochwasserschutz der baulichen Anlagen sicher zu stellen.

Durch diese Festsetzungen wird die Positionierung im Gelande sowie der Héhenverlauf der
Gebaude im Geltungsbereich gesteuert, wodurch eine kontrollierte Belichtung und Verschat-
tung gewahrleistet wird.

Die Geschossigkeit wird auf die Ausfihrung von maximal drei Vollgeschossen beschrénkt,
wobei das dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss. Die Festsetzungen sind hierbei
gem. § 20 BauNVO gewahlt und entsprechen einer angemessenen Verdichtung und orientie-
ren sich an den H6hen der Umgebungsbebauung.

7.3 Bauweise und Grenzabstiande

Entsprechend des stidtebaulichen Konzepts gilt im gesamten WA eine offene Bauweise nach
§ 22 Abs. 2 BauNVO, welche die stadtebauliche Gestalt der Umgebung unterstitzt.

Das Allgemeine Wohngebiet wurde in WA1 und WA2 unterteilt, um den Bedarf an unter-
schiedlichen Wohnraumgréfen und Gebaudetypen zu decken. Im WA1 sind dabei aus-
schlieRlich Doppelhduser und im WA2 ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig. Somit wird das
Planungsgebiet fiir unterschiedliche Familienkonstellationen, wie Mehrgenerationenwohnen,
attraktiv.

Um eine auf das Siedlungsumfeld angepasste Bebauung sowie die Lage der zu versiegeinden
Fldchen sicher zu stellen, wurden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen
in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt. Dabei diurfen die Hauptbaukdrper inkl. Balkonen,
Terrassen, Wintergarten und Dachuberstanden ausschlieBlich innerhalb der Baugrenze er-
richtet werden, um eine kleingliedrige und organische Entwicklung innerhalb des Plangebiets
zu gewahrleisten, welche sich gut in das dorfliche Erscheinungsbild integrieren lasst. Um auch
die Anordnung der Garagen, Carports und Stellpldtze innerhalb des Quartiers zu steuern,
durfen diese zuséatzlich zu den Flachen innerhalb der Baugrenzen auch in den Umgrenzungs-
flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze errichtet werden. Die erforderlichen Stellplatze
kdnnen somit geordnet hergestellt und nachgewiesen werden. Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO dirfen tberall auf dem Grundstiick, auch auBerhalb der Baugrenzen, errichtet
werden. Um den Gewdsserschutz zu gewahrleisten, ist jedoch jegliche Bebauung des 5 m
breiten Randstreifens entlang des Schanzgrabens (Umgrenzungsfléche, die von Bebauung
freizuhalten ist) unzuldssig.

Diese Festsetzungen ermdglichen eine zukunftsweisende Nachverdichtung durch die Reak-
tivierung ungenutzter Siedlungsflachen. Dadurch wird die Bereitstellung des dringend bend-
tigten Wohnraums, mit Riicksichtnahme auf eine vertragliche Versiegelung von Flachen unter
der Beachtung der naturrdumlichen Gegebenheiten, ermdéglicht.

Im gesamten Plangebiet gilt zudem die Abstandsflachenregelung gemaf Art. 6 BayBO (in der
jeweils aktuellen Fassung).
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7.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellpléatze

Auf die 8rtliche Stellplatzsatzung der Gemeinde Lamerdingen in der jeweils aktuellen Fassung
wird hingewiesen.

Aufgrund der steigenden Anzahl an Autos je Wohneinheit und der Belastung des Strallenrau-
mes durch parkende Autos, sind je Wohnung mindestens 2 Stellpldtze auf dem privaten
Grundstiick bereitzustellen. Um dabei die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs durch ei-
nen reibungslosen Verkehrsfluss auf den Baugrundstiicken selbst als auch im Ubergangsbe-
reich zur zugeordneten ErschlieBungsstralle gewéhrleisten zu kénnen, miissen Garagen ei-
nen Mindestabstand von 5 m und Carports (ohne Seitenwadnde) von min. 3 m zu ihrer zuge-
ordneten ErschlieRungsstrale einhalten. Der Raum vor der Einfahrt muss dabei ungehindert
anfahrbar sein.

7.5 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Um der Stellplatzsatzung der Gemeinde Lamerdingen gerecht zu werden, sind je Wohnge-
baude zwei Wohnungen und je Doppelhaushalfte eine Wohnung zuldssig. Dadurch wird zu-
dem die Auslastung der Zufahrtsstrale adaquat gesteuert.

7.6  Verkehrsflachen

Das ErschlieRungskonzept beinhaltet die Verwendung bereits bestehender Verkehrswege um
eine erneute Versiegelung durch Stralenbelage zu vermeiden. So wird das Wohngebiet Gber
die westlich gelegene Augsburger Stralle sowie einen gewidmeten Eigentliimerweg erschlos-
sen.

Die Einfriedung muss mit einem Abstand von 0,5 m zur privaten ErschlieBungsstralle herge-
stellt werden, um einen Schutzstreifen entlang der Verkehrsflache herzustellen.

7.7 Ver- und Entsorgung

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Satzung fir die 6ffentliche Entwéasserungseinrichtung der
Gemeinde (Entwasserungssatzung) in der jeweils aktuellen Fassung anzuwenden ist.

Festsetzungen zum Niederschlagswasser innerhalb der Baugrundstiicke tragen dazu bei,
dass die éffentliche Verwertung und Entsorgung iber gemeindliche Kanalsysteme nicht tber-
lastet wird. Mit den Festsetzungen soll ein Beitrag fur die mikroklimatische Optimierung erzielt
sowie der Anteil der versiegelten Flachen und des Oberflache nabflusses reduziert werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser darf nicht in den gewachsenen Boden sowie dem an-
grenzenden Bachlauf eingeleitet werden, um diese vor schadlichen Einflissen und Verunrei-
nigung zu schitzen.

7.8 Grinordnung

Fiir das Plangebiet werden umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich griinordnerischen Mal-
nahmen getroffen.
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Fur die stadtebauliche Wahrnehmung sind ebenso die privaten Freirdume von Bedeutung.
Fur jegliche Pflanzungen sind gemaR textlichen Festsetzungen unter § 8 und den textlichen
Hinweisen unter Punkt 1 die jeweiligen Artenlisten zu berlcksichtigen und zu empfehlen, in
welcher heimische und standortgerechte Gehdlzpflanzungen priorisiert werden und der
heimischen Tierwelt zugutekommen.

Fur die privaten Grundsticksflachen gilt, dass die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen liberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu
belassen oder herzustellen und als natirliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache,
Stauden- oder Gehélzpflanzung) zu begriinen sind. Die Verwendung kiinstlicher Gestaltungs-
elemente oder Belagsflachen, insbesondere von Kunstrasen oder Kunstpflanzen, sowie eine
Anlage von geschotterten Steingéarten ist hierbei unzuléssig, da diese negative Auswirkungen
im Zuge der Oberflichenaufheizung und Wasserspeicherung aufweisen. Gleichzeitig wirken
diese kunstlichen Elemente der Erhéhung der Biodiversitat entgegen.

Eine Mindestanzahl an Baumpflanzungen in den Baugrundstiicken wird mit Bezug zu den
Grundstiicksflachen festgesetzt, um eine Durchgriinung des Grundstiicks zu erreichen und
das ortliche Kleinklima zu verbessern. Dabei ist die Verwendung fremdlandischer Grofige-
hélze, insbesondere von Nadelhélzern mit besonderen Wuchsformen sowie Koniferen und
Formhecken an Grundstiicksgrenzen, welche das Gesamtbild des Baugebietes beeinflussen,
nicht zulassig.

Die Bestandsbaume entlang des Gewé&sserschutzstreifens sind zu erhalten. Der begrinte
Pufferstreifen zum Gewaésser ist als Blihwiese mit mindestens einem Drittel lockerer heimi-
scher Strauchbepflanzung herzustellen, um den urspringlichen Charakter des Salachbach-
laufs zu erhalten und zu ergénzen.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll der Anteil der Versiegelung auf das erforderliche Mi-
nimum reduziert sowie eine dorflich angemessene Begrinung und Bepflanzung der Grund-
stlicke erzielt werden. Gleichzeitig kann eine umfassende Ein- und Durchgriinung und Erhé-
hung der Biodiversitét vorangetrieben werden und ein wichtiger Beitrag zum Klimaschutz er-
folgen. Auch die Dachbegriinung bei Flachdachern begiinstigt dies.

7.9 Boden- und Grundwasserschutz

Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und zur Maximierung mikroklimatischer Begiinsti-
gungen sind private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen mit einer Flache von mehr als 15 m?
mit wasserdurchldssigen Materialien, wie beispielsweise Schotterrasen, Rasenpflaster oder
Rasensteinen, auszubilden und naturnah zu gestalten.

Mit den Festsetzungen soll ein Beitrag fir die mikroklimatische Optimierung erzielt sowie der
Anteil der versiegelten Flachen und des Oberflachenabflusses reduziert werden. Lediglich die
in der Planzeichnung festgesetzte private StraRenverkehrsflache ist davon ausgenommen,
um hier die notwendige Verkehrssicherheit bei der Wahl des Belages gewahrleisten zu kén-
nen.
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7.10 Gewdsserschutz

Entlang des Bachlaufs ist durch die Festsetzung einer Fldche die von jeglicher Bebauung
freizuhalten ist, ein Gewéasserschutzstreifen hergestellt. Darin dirfen ebenfalls keinerlei Ma-
terialien wie Kompost oder Brennholz etc. gelagert werden. Auch die Uberbauung durch
Schuppen, Gartenhduser, Spielgerate etc. ist dabei untersagt. Dadurch kann sich der Rand-
streifen natirlich entwickeln und dient als Ausgleichsraum fir ansteigendes Bachwasser bei
Starkregen. Ebenso ist dadurch gewabhrleistet, dass keinerlei schadliche Stoffe direkt in den
Bach einlaufen kénnen. Dies wird zudem durch das Verbot von Stitzmauern oder Geléande-
verdnderungen unterstitzt, da durch diese der nattrliche Bachlauf gestort wirde.

7.11 Artenschutzrechtliche MaBRnahmen

Im Rahmen des Artenschutzes wurden Festsetzungen hinsichtlich der Rodung von Gehélzen
sowie der Umsiedlung von Fledermausquartieren getroffen.

(1) Rodung von Gehblzen

Durch die Bautitigkeit im Plangebiet kann es zur Entfernung von Gehdlzen (B&umen, Ge-
biisch) und zur Bearbeitung des Oberbodens kommen. Um eine Zerstérung von Nestern und
Eiern zu vermeiden und so einen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG und
Artikel 5 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden, sind die beeintrachtigten Strukturen auBer-
halb der Vogelbrutzeit zu entfernen. Die Rodungsarbeiten sollten dementsprechend zwischen
dem 01.0Oktober und dem 28.Februar durchgefihrt werden. Die Entfernung des Gebls ch- und
Gehélzbestandes ist dabei auf ein notwendiges MaB zu beschranken. Dadurch wird ein Ein-
treten von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG und Artikel 5 b der Vogel-
schutzrichtlinie vermieden. Anmerkung: Die Entfernung dieser Nester stelit keine Zerstérung
von Fortpflanzungsstatten dar, weil die betroffenen Vogelarten diese Nester jahrlich neu an-
legen bzw. anlegen kénnen, im Gegensatz zu jahrlich immer wieder besiedelten Horsten als
ausdauernde Fortpflanzungsstatten.

(2) Umsiediung von Fledermausquartieren

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde bereits eine artenschutzrechtliche Ausnahmege-
nehmigung von der Héheren Naturschutzbehérde mit dem Schreiben vom 14.12.2022 erteilt.

Um eine Verschlechterung der Population bzw. eine Tétung der betroffenen Arten zu vermei-
den, sind folgende Vermeidungsmafinahmen gemaR den festgesetzten Auflagen der Ausnah-
megenehmigung einzuhalten und umzusetzen.

Zeitrdume

Einige Tage vor dem Abriss der Bestandsgebaude sind die potenziellen Fledermausquartiere
(hinter Holzfensterladen, Spalten an Holzschirmiiberlappungen, Dachbdden, Spalten im Ge-
balk, etc.) durch Ausleuchten ausfindig zu machen.

Der Abriss von Bestandsgebauden etc. ist nur im Zeitraum vom 1. November bis 29. Februar
in der Abwesenheit von Flederm&usen und aulerhalb der Brutzeit von Végeln zuldssig.
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Werden im Zeitraum vom 1. November bis 29. Februar bereits die Dacher abgedeckt sowie
die Fensterladen abgehangen, wird der Abbruchzeitraum bis 31. Mé&rz verlangert.

Ist ein Abriss in der Zeit November bis Ende Februar nicht mdglich, sind weitere Untersuchun-
gen (Ausflugsbeobachtungen mit mehreren Personen etc.) in den Sommermonaten durchzu-
fihren.

Vorgehensweise

Die Fensterladen sind nach der Kontrolle (keine Tiere anwesend) von der Wand zu l6sen und
mit groRem Abstand zur Hauswand zu sichern. Sollte eine Fledermaus hinter dem Fensterla-
den anwesend sein, so muss mit der Demontage bis zum Ausflug am Abend abgewartet wer-
den.

Die Dachziegel sind vorsichtig und handisch zu entfernen. Die Dachd&ffnung ist bei guter Wit-
terung (kein Regen, mehr als 8 °C, erst ab nachmittags) durchzufuhren.

Beim Auffinden eines Fledermausquartieres ist der Abbruch sofort einzustellen und ein Fle-
dermausexperte hinzuzuziehen.

Ersatzquartiere

Vor Beginn der Abbrucharbeiten sind mindestens zwei Flachkésten an geeigneten Baumen
(neben der bestehenden Maschinenhalle) bereit zu stellen.

Als Ausgleich fir ein verlorengegangenes Quartier gilt die Regel 3:1. Somit sind firr jedes
gefundene Quartier drei kunstliche Nisthilfen fiir Flederm&use am Neubau oder in direkter
Umgebung herzustellen.

An den spateren Neubauten ist mindestens ein Flachkasten (besser zwei) an eine geeignete
Position z. B. unter Vordach (nicht Nordseite, katzensicher, mind. 3-4 m hoch, freier Anflug)
anzubringen.

Eine Dokumentation (Kurze Beschreibung + Fotos) der umgesetzten Ersatzmalinahmen ist
der Naturschutzbehérde bis Marz 2023 vor der Ruckkehr der Fledermé&use aus dem Winter-
quartier und nach der Installation des Ersatzquartieres am Neubau vorzulegen.

7.12 Gestaltungsfestsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung betreffen neben der Dachgestaltung auch die Ausfithrungs-
vorgaben der Doppelhduser, die Gestaltung der Balkone und Fassaden, die optische Anord-
nung etwaiger PV- und Solaranlagen sowie Regelungen zu den Einfriedungen. Mit den Fest-
setzungen sollen sich die geplanten Gebaude sowie die Einfriedungen in die Eigenart der
Umgebung einfiigen und Bestandsstrukturen beriicksichtigen.

Dachformen, Dachneigung. Dachiberstand und Farbgebung

Durch die Regulierung der Dachform, Neigung und Farbgebung fir die Dé&cher der
Hauptgebdude soll die Homogenitdt bzw. der bestehende Charakter des Ortsteils
Dillishausen erhalten und gestéarkt werden. Aus diesem Grund sind lediglich Satteldécher
(SD) aus einem rot- oder rotbraunen Farbspektrum erlaubt, welche die ortstypisch pragende
Dachgestaltung darstellt. Die Dachneigung liegt bei 35° bis 45°. Dabei miissen die Dachseiten
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dieselbe Dachneigung aufweisen. Auch der Dachiberstand darf nicht mehr als 0,9 m von der
AuBenwand entfernt liegen, um der &rtlichen Dachlandschaft in ihren Merkmalen gerecht zu
werden. Bei Nebenanlagen und Garagen sind auch Flachdéacher zuldssig, da diese dem
heutigen Baustandard entsprechen und durch deren Dachbegriinung ein zusétzlicher Beitrag
zur Regenwasserriickhaltung und Biodiversitdt geleistet wird. Alternativ kénnen diese
Gebaude auch mit einem ortstypischen Satteldach errichtet werden, da dies wiederum zur
Gestaltung des Ortsbildes beitragt.

Dachaufbauten

Dariiber hinaus werden Einschrankungen zur Errichtung von Dachaufbauten auf Hauptge-
bduden formuliert, welche sich am bestehenden Siedlungsumfeld orientieren und das Ortsbild
wahren sollen. Dazu sind Festsetzungen zu den zulassigen Gaubenarten (Zwerchgiebel, Gie-
belgauben, Schleppdachgauben) im Zusammenhang mit den Dachlédngen getroffen worden.
Mit diesen Festsetzungen kann zum einen eine ausreichende Belichtung im Dachgeschoss
ermdglicht werden sowie zum anderen die stadtebaulichen Proportionen im Siedlungsumfeld
von Dachaufbauten im Verhéltnis zum gesamten Dach aufrechterhalten werden. Um dem
Gemeindebild gerecht zu werden, ist das Anordnen von Gauben in einer zweiten oberen
Reihe nicht zuldssig. Bei Zwerchgiebeln und Wiederkehren darf die Wandhéhe von 7,50 m
nicht Uberschritten werden, damit sich die Giebel in ihrer Hohenentwicklung an das Gesamt-
bild anpassen. Die Nutzung des Dachgeschosses erméglicht zudem die Herstellung von mehr
vertikalem Wohnraum, was wiederum die Grundflache entlasten kann und die Versiegelung
begrenzt.

Fur untergeordnete Bauteile werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Materialien
getroffen, um den Eigentiimern Gestaltungsspielrdume zu ermdéglichen.

Doppelh&user

Um ein stadtebauliches Gesamtbild zu schaffen, ist bei Doppelhdusern eine gemeinsame
Gestaltung der einzelnen Halften gewilinscht. Dabei sind die aneinandergebauten Doppel-
haushalften profilgleich und in gleicher Gestaltung zu errichten.

Balkone

Um den ortstypischen Balkonen zu entsprechen, wurden hierzu Festsetzungen getroffen die
die Anzahl der Balkone pro Gebdude und deren Abmafie begrenzt. Die Lédnge des Balkons
darf dabei maximal 6 m sowie eine Tiefe von 1,2 m betragen. Balkone an Doppelh&usern sind
in GréRe und Gestaltung aufeinander abzustimmen, um hier wieder ein einheitliches Bild zu
erzeugen. Die Gestaltung der Balkone sind ortstypisch auszufiihren. Stahl und Glas werden
daher als sichtbare Materialien ausgeschlossen.

Fassadengestaltung und Dacheindeckung

Damit reflektierende Wirkungen und optische Beeintrachtigungen von Fassadengestaltungen
und Dacheindeckungen durch die geplanten Gebaude vermieden werden, sind Einschrankun-
gen zur Farb- und Materialgestaltung getroffen worden.
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Photovoltaik und Solaranlagen

Um eine geordnete Dachlandschaft zu erreichen, werden Festsetzungen zur Anordnung von
Photovoltaik- und Solarthermiemodulen fiir den Fall der Errichtung dieser Anlagen getroffen.
Dabei sind Photovoltaik- und Solaranagen auf Satteldachern parallel zur Dachhaut anzubrin-
gen. Bei Flachdachern oder flachgeneigten Déchern sind die Module auf das begriinte Dach
aufzustandern. Um die Ansicht auf die Module einzuschranken, sind diese mit einem Abstand
von 0,5 m zur AufRenkante der Attika aufzustellen. Zudem darf der héchste Punkt der Module
maximal 0,5 m Uber der Gebdudegesamthdhe liegen.

Einfriedungen

Um den dérflichen Charakter auch im Plangebiet herzustellen, sind auch bei den Einfriedun-
gen Festsetzungen zur Héhe und Art getroffen worden.

Die Einfriedungen einschlieRlich des Sockels sind zur angrenzenden StralRenverkehrsflache
mit einer maximalen Héhe von 1,0 m Uber der Oberkante des bestehenden natirlichen
Geladndes auszufiihren. Eine Sockelausbildung von maximal 10 cm Uber die natlrliche
Gelandeoberfliche ist nur zur StraBenverkehrsflaiche zugelassen, um die
StraRenentwésserung zu lenken. Maschendrahtzdune mit einer maximalen Hohe von 1,2 m
sind nur zwischen den Baugrundstiicken zuldssig. Geschlossene Einfriedungselemente
dirfen nicht errichtet werden. Diese Einschrankungen sorgen fiir ein einheitliches Quartiers -
und StraRenbild und beugen einer Abwertung des 6ffentlichen bzw. teiléffentlichen Raumes
vor. Zudem sind aus Grinden der Nachhaltigkeit der Einsatz von Plastikzdunen als
Gartenumgrenzung ausgeschlossen. Des Weiteren wird beim Wunsch von Sichtschutz fiir die
Garten die Pflanzung von Hecken und Strauchern dadurch attraktiv.

Sichtdreiecke

An der Zufahrt zur Staatsstrale sind in 3 m Abstand vom Fahrbahnrand der Staatsstralte
Sichtdreiecke auf 70 m Lange (gemessen in den jeweiligen Fahrspurachsen) von Sicht
behindernden Gegenstanden aller Art, auch Anpflanzungen (insbesondere B&dume), mit einer
Hohe von mehr als 0,80 m Uber den anliegenden Fahrbahnen freizuhalten, soweit es das
Baugrundstiick Uberdeckt.

Des Weiteren sollten gemal der RAST 06 beidseits Sichtdreiecke mit einer Schenkellange
von 30 m, gemessen 3 m von Mitte des Gehweges, gewéahrleistet werden.

8. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Bauleitpldne sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB). Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte
Konzepte méglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.
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Im Falle eines Neubaus sind die Eigenttimer gem. Teil 2 Abschnitt 4 GEG seit 2020 verpflich-
tet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MaRBnahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf grof3en Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fahrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage moglich ist, muss im Einzelfall gepruft wer-
den.

Solarenergie

Die Gemeinde Lamerdingen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets beziiglich des Jah-
resmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1180 — 1194 kWh/m?). Daraus ergibt sich eine
mittiere Eignung fur die Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installa-
tion von Photovoltaik und Solarthermieanlagen auf den Dachflachen bzw. den Fassaden der
Neubauten weiter ausgebaut werden. Durch die Orientierung der Dachflachen bzw. der Ge-
baudefassaden kann unter Beriicksichtigung der Verschattung, Neigungswinkel sowie die zur
Verfligung stehenden Fliachen eine bestmdgliche Energieausschépfung erreicht werden und
somit ein Beitrag zur Energiewende geleistet werden. Durch die passive Nutzung der solaren
Einstrahlung und der Gewinnung von Strom und Wéarme kdnnen Kosten gespart und dem
Klimaschutz Rechnung getragen werden.

9. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 3984,3 m? 100,0 %
Baufléchen 3015,7 m? 75,7 %
Private Verkehrsflachen 174,9 m? 4,4 %
Offentliche Verkehrsflachen 793,7 m? 19,9 %
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