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Praambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Frei-
staat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s.
Rechtsgrundlagen), hat der Marktgemeinderat von Markt Dietmannsried den qualifizierten Bebau-
ungsplan mit Grinordnung ,Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch” in 6ffentlicher Sitzung am 02.02.2023
als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemal$ § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Von der Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
wird abgesehen. Weiterhin wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfasssenden Erklarung nach & 10a
BauGB abgesehen. Ferner wird gemal} § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die frithzeitige Unterrichtung und
Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,, Nachfolgenutzung Gasthof
Hirsch” ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst das Flurgrundstiick Fl. Nr. 4, sowie Teil-
flachen des Flurgrundstticks Fl. Nr. 5, 5/5, 126/6 und 40/5 der Gemarkung von Markt Dietmannsried
und hat eine GrolRe von ca. 0,51 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit Grinordnung mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teil vom 02.02.2023. Beigefligt ist die Begriindung mit Stand vom 02.02.2023.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedandert worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. 1S.1274; 2021 1S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19.
Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792) gedndert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2022
(GVBI. S. 704) gedndert worden ist.
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Prdaambel

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 8. Dezember 2022 gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674) gean-
dert worden ist.

- Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) vom 23. Februar 1999 (GVBI. S. 36, BayRS 2129-4-
1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 9. Dezember 2020 (GVBI. S. 640) gedndert worden ist.

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U),
das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) gedndert worden ist.

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssammlung (BayRS
2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Gesetz vom 23. April 2021
(GVBI. S. 199) gedndert worden ist.

- Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom 25. Februar 2010 (GVBI. S. 66, 130, BayRS 753-1-U), das
zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. November 2021 (GVBI. S. 608) gedndert worden ist.

- Kreislaufwirtschaftsgesetz (Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der um-
weltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen) (KrWG), vom 24. Februar 2012 (BGBI. I S. 212),
das zuletzt durch Artikel 20 des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) gedndert worden
ist.

- Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie liber die Zahl der notwendigen Stell-
platze (Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910,
BayRS 2132-1-4-B), die zuletzt durch § 3 der Verordnung vom 7. August 2018 (GVBI. S. 694) geédn-
dert worden ist.

- Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung) vom 20. Dezem-
ber 1985 (BGBI. | S. 2551), die zuletzt durch Artikel 10 der Verordnung vom 10. Oktober 2012
(BGBI. I S. 2113) gedndert worden ist.

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 12 des Ge-
setzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237) gedndert worden ist.
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Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch”
bestehend aus dem Textteil (Seite 6 bis 70) und der Zeichnung in der Fassung vom 02.02.2023 dem
Marktgemeinderatsbeschluss vom 02.02.2023 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Markt Dietmannsried, den 17.02.2023

1. Blirgermeister Werner Endres
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch” des Markts Dietmannsried
tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom 17.02.2023 gemal$ § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Markt Dietmannsried, den 17.02.2023

1. Blirgermeister Werner Endres
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal} § 9 BauGB
Abgrenzung des Geltungsbereichs des qualifizierten Bebauungsplans
»,Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch”

2.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

GemaR § 6 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO sind
folgende Arten von Nutzungen zul3ssig:

Ml

— Wohngebaude,
— Geschafts- und Blirogebaude,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

GemaR & 6 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO sind
folgende Arten von Nutzungen nicht zuldssig:

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergniugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebiets, die Giberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt sind.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahmen
nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnligungsstatten aulRerhalb der in Absatz
2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans sind.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.2 Mak der baulichen Nutzung

maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
GRZ 0,6
hier: max. 0,6
gem. § 19 Abs. 1 BauNVO
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis maximal 50 % lberschritten werden.
Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache kénnen Stellplatze in
wasserdurchldassigem Belag unberiicksichtigt bleiben.
(s. Planzeichnung)
FH = Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH) in m
max. 12,3m
hier: max. 12,3 m
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO
Gemessen ab RohfulRbodenoberkante (ROK) bis zum hdchsten Punkt
des Dachfirstes.
(s. Planzeichnung)
OK Dach- Maximal zuldssige Oberkante Dacheindeckung fiir Hauptgebdude
eindeckung = (OK) inm
max. 4,5m
Hier: max. 4,5 m
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO
Gemessen ab RohfulRbodenoberkante (ROK) bis zur Oberkante Dach-
eindeckung des Flachdaches.
(s. Planzeichnung)
RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Hauptgebaude
ROK 752.00

als Hochstmal

gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
hier: 752,00m u. NHN

Die ROK wird fiir die abgegrenzten Bereiche, einzeln festgesetzt und
stellt die maximale RohfuBbodenoberkante (ROK) dar.

Die ROK bezieht sich jeweils auf den Hauptzugang der Gebiude sowie
auf den Einfahrtsbereich der Tiefgarage.

(s. Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.3 Bauweise und Baugrenzen

Abweichende Bauweise (a)

Es gilt die offene Bauweise mit der Maligabe, dass die Gebdudelange
mehr als 50m betragen darf.

In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet. Bauliche Anlagen sind mit einem Grenzabstand im
Sinne des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zu errichten.

(s. Planzeichnung)

Offene Bauweise (0)

In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet. Bauliche Anlagen sind mit einem Grenzabstand im
Sinne des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zu errichten.

(s. Planzeichnung)

Baulinie

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 u. 2 BauNVO

Die Baukorper der Gebaude in den Baufeldern |, V und VI sind entlang
der Baulinie zu errichten.

Entlang der Baulinien diirfen nur Hauptgebaude errichtet werden.

Ein Vor- oder Zuriicktreten von der Baulinie um bis zu 1,00 Meter ist
zul3ssig.

(s. Planzeichnung)

Baugrenze

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmaf
zuldssig mit:

- Untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO

Notwendige, der Versorgung des Plangebiets dienende Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO sowie Stellplatze sind auch auBerhalb der Baufens-
ter zulassig.

(s. Planzeichnung)

Firstrichtung des Hauptgebaudes, zwingend

gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvVO

Abweichungen von bis zu 10° gegeniiber der Plandarstellung sind zu-
lassig.
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Bebauungsplan "Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch" gem. § 13a BauGB L
Stand: 02.02.2023 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehre oder Garagen
kénnen von der Hauptfirstrichtung abweichen.

(s. Planzeichnung)

r-——-19 Umgrenzungslinie fiir Tiefgarage und deren Zufahrt

L ! gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

Tiefgaragen mit Zufahrten sind innerhalb der Baugrenzen und inner-
halb der Flachen fir Tiefgaragen zulassig.

(s. Planzeichnung)

r———-1 Abgrenzung fiir Stellplatze
[ ! gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

Stellpatze sind nur innerhalb der Flachen fir Stellplatze zulassig.

(s. Planzeichnung)

Abstands- Es gilt die Abstandregelung gemal BayBO.

regelung Innerhalb des Baufensters (Baufeld Il bis VI) wird die Abstandsflache

vor den AuBenwdnden der Gebaude abweichend davon mit 0,2 H fest-
gesetzt, mind. jedoch 5,0 m zwischen Aullenwanden von Gebauden.

24 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausflhrung in befestigter Art, z.B. Pflaster oder Schwarzdecke, etc.

(s. Planzeichnung)

Offentliche Verkehrsfliche, mit Zweckbestimmung Gehweg

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfiihrung in befestigter Art, z.B. Pflaster oder Schwarzdecke, etc.

(s. Planzeichnung)

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage
gem. § 9 Abs. 6 BauGB

In diesem Bereich sind Ein- und Ausfahrten zur Tiefgarage zulassig.

(s. Planzeichnung)
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Bebauungsplan "Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch" gem. § 13a BauGB L
Stand: 02.02.2023 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

25 Griinordnung

) Bestandsbaum, zu erhalten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Ortsbildpragende bzw. strallenraumbegleitende Gehdlzbestdande sind
zu erhalten.

Bei notwendiger Rodung (bei Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des o0.a.) ist ein gleichwertiger Ersatzbaum zu pflanzen. Hierbei sind
Geholze aus der unter ,,Pflanzempfehlungen” (gem. Kap. 4.2) aufge-
flihrten Pflanzenauswahl zu verwenden.

(s. Planzeichnung)

° Baumpflanzung, Lage variabel
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Auf den 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind ausschlieRlich Ge-
holze aus der unter ,,Pflanzempfehlungen” (gem. Kap. 4.2) aufgefiihr-
ten Pflanzenauswahl zu verwenden.

Die dargestellten Standorte sind Empfehlungen, die in der Lage variiert
werden kdonnen. Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben
einzuhalten (siehe: ,,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staats-
ministerium der Justiz, Februar 2018).

Die Gehdlze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen.

(s. Planzeichnung)

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung Biergarten

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

BIERGARTEN

Die Flache ist als Griinflache oder in unbefestigter Art (z.B. Schotterde-
cke) mit ihrer Funktion als Biergarten anzulegen und zu gestalten.

(s. Planzeichnung)

Privatgarten § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Privatgarten sind extensiv und naturnah anzulegen. Zusammenhan-
gende Schottergéarten sind unzuldssig. Bei der Auswahl der Geholze
und Straucher sind standortgerechte Arten gemaR ,,Pflanzempfehlun-
gen” (gem. Kap. 4.2) zu verwenden.

Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten
(siehe: ,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium
der Justiz, Februar 2018).
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Bebauungsplan "Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch" gem. § 13a BauGB L
Stand: 02.02.2023 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.6 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

§ 16 Abs. 5 BauNVO; & 9 Abs. 1 BauGB

(s. Planzeichnung)

Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Fldache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21

— EH

Die im Bebauungsplan mit einem Geh-, Fahrrecht (GFR) ausgewiese-
nen ErschlieBungsflachen dienen der Erreichbarkeit der jeweiligen an-
liegenden Wohnhauser und Garagen.

Es ist ein dauerhaft ein zuganglicher Weg zu erhalten und von Hinder-
nissen, Bepflanzungen, baulichen Anlagen etc. dauerhaft freizuhalten.
Die Erreichbarkeit der angrenzenden Flachen der Gemeinde muss dau-
erhaft sichergestellt sein.

Hinweis:

Dieses Geh- und Fahrrecht kann der Bebauungsplan nicht begriinden.
Hierzu bedarf es eines zusatzlichen Rechtsaktes.

Die entsprechende beschrankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten
Privater ist im Grundbuch einzutragen.

- Bemalung

(s. Planzeichnung)

Artenschutz Abbrucharbeiten

— Der Abbruch des Gebaudes ist aulRerhalb der Brut- bzw. Fortpflan-
zungszeit heimischer Vogel- bzw. Fledermausarten, also zwischen
1. September und 15. Mérz durchzufihren.

— Sollten Abbrucharbeiten innerhalb des o.g. Zeitfensters unver-
meidbar sein, sind die Gebadude im Vorfeld von artenschutzfachlich
geschultem Personal auf briitende Vogel und Flederméause zu kon-
trollieren (Artenschutzfachliche Baubegleitung). Werden dabei ak-
tuelle Fortpflanzungsstatten von Brutvogeln bzw. Fledermause
festgestellt, ist mit dem Abbruch bis zum Fliiggewerden der Jung-
tiere abzuwarten. Einzelne Fledermduse kénnen in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde ggf. durch die artenschutz-
fachliche Baubegleitung evakuiert bzw. vergramt werden.

Kontrolle Natursteinmauer

— Kontrolle der Natursteinmauer im Stall auf Gberwinternde Fleder-
mause.
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Rodungen und Baumfallungen

Bei den Eingriffen an den Gehdlzen sind die gesetzlichen Schonzei-
ten (1. Marz bis 31. Oktober) einzuhalten. Sind Eingriffe aulerhalb
dieser Schutzzeiten unvermeidbar, sind die Gehdlze durch geeig-
netes Fachpersonal (Artenschutzfachliche Baubegleitung) auf Vo-
gelbruten und Fledermause zu untersuchen. Die Rodungen miis-
sen dann ggf. bis zum Fliggewerden der Jungvogel verschoben
werden.

Die Obstbdaume sind als Lebensstatten fiir Totholzbewohner zu be-
wahren und nach der Fallung in Form von Totholzhaufen oder ei-
ner Umsetzung des Torsos an einen sonnenexponierten Standort
umzulagern. Um zu vermeiden, dass einzelne Fledermause verletz
oder getotet werden, sind die Baumhdhlen sind vor der Fallung ab-
schliellend mittels einer endoskopischen Untersuchung auf das
Vorkommen von Fledermausen zu untersuchen.

Bei Bedarf (uneinsichtige Hohlrdume im Stamm) hat die Rodung
hat schrittweise zu erfolgen, um ggf. versteckte Fledermause nicht
zu verletzen.

Nisthilfen

Da Brutplatze von Haus- und Feldsperlingen nicht abschliefend
ausgeschlossen werden konnten, sind diese im Sinne einer Worst-
Case-Betrachtung durch funf kinstliche Nisthilfen vorgezogen im
raumlichen Umfeld des Geltungsbereiches auszugleichen (bspw.
Nistkasten ,,NBH” der Firma Hasselfeldt).

Die vorhandenen Nistkdsten am Garagengebdude noérdlich des
Gasthofs sind im Vorfeld der BaumalRnahmen und auBerhalb der
Brutzeit (1. Oktober bis 28. Februar) abzumontieren und an geeig-
neter Stelle wieder anzubringen bzw. durch neue Nistkasten zu er-
setzen.

Fledermausspaltenkasten

Da Spaltenquartiere von Fledermausen in uneinsichtigen Berei-
chen der Gebadude nicht abschliefend ausgeschlossen werden kon-
nen, sind diese im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung durch finf
Fledermausspaltenkasten vorgezogen im raumlichen Umfeld des
Geltungsbereiches auszugleichen.

Umweltbaubegleitung

Eine artenschutzfachliche Baubegleitung wird empfohlen.

www.lars-consult.de
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Boden- § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

versiegelung Bodenversiegelung sind auf das notwendige Mindestmald zu beschran-

ken.

Im Baugebiet sind fir Stellplatze und Zufahrten und anderen unterge-
ordneten Wegen ausschlieRRlich wasserdurchlassige Beldge (z.B. in
Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Rasen-Gitterstein, Rasenpflas-
ter mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster) zulas-
sig. Der erforderliche Unterbau ist entsprechend sickerfahig herzustel-
len.

Niederschlags- § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

wasser Gesammeltes (unverschmutztes) Niederschlagswasser ist nach Mog-

lichkeit Giber eine bewachsene mindestens 30 cm machtige Oberbo-
denschicht flachenhaft innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Das
Niederschlagswasser ist liber geeignete Malnahmen (Dachbegriinung,
Zisternen, Mulden etc.) zurlickzuhalten.

Sofern dies nicht moglich ist, kann tber Sickerschachte/Rigolen versi-
ckert werden.

Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Untergrun-
des nicht versickert werden kann, ist es dezentral auf dem eigenen
Grundstiick in einem Retentionsspeicher zuriickzuhalten und nach
Vorgabe und Genehmigung in die kommunale Kanalisation einzuleiten.

Bei der Versickerung sind die Anforderungen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung NWFreiV, die Technischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser TRENGW, die Regelungen des DWA-Richtlinien qualitativ nach
DWA-A 102 und quantitativ nach DWA-M 153 und A 117, des DWA Ar-
beitsblattes A 138 und des DWA Merkblattes A 100 , Leitlinien der in-
tegralen Siedlungsentwasserung" (ISiE), in der jeweils geltenden Fas-
sung zu beachten.

Grundwasser- § 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB

schutz Zum Schutz vor hohen Grundwasserstdanden und sonstigen hydrosta-

tisch wirksamen Wassern (z.B. Stau- und Schichtenwasser) sind Keller
oder sonstige unterhalb des anstehenden Geldndes liegende Raume
wasserdicht (z.B. weiRe Wanne) und auftriebssicher herzustellen.

Eine nachteilige Veranderung des Grundwassers durch ins Grundwas-
ser einbindende Baukdrper (Aufstau, Absenkung, Umlenkung)
und/oder die eingebrachten Baustoffe ist unzulassig.

Erdwdarmesonden sind zuldssig.

Unterirdische gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauNVO
Bauweise von

Niederspannung

sleitungen
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Immissions-
schutz

Verkehrslarm

Samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik, etc.) sind,
sofern nicht aus technischen Griinden nach Prifung des Einzelfalls an-
derweitig erforderlich, unterirdisch zu verlege

In Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln des Verkehrslarms von
mehr als 45 dB(A) sind Schlaf- und Kinderzimmer sowie Ubernach-
tungsraume von Beherbergungsbetrieben so anzuordnen, dass eine
groRtmogliche Abschirmwirkung des Verkehrslarms durch das jewei-
lige Gebdude (schalltechnisch giinstige Grundrissgestaltung) erreicht
wird. Zum Luften erforderliche Fenster entsprechender Raume sind an
den weniger belasteten Gebadudeseiten bzw. Dachflachen anzuordnen.
Muss aus zwingenden Grinden hiervon abgewichen werden, sind
Schlaf- und Kinderzimmer sowie Ubernachtungsrdume mit zum Liiften
erforderlichen Fenstern in Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln
von mehr als 50 dB(A) mit zusatzlichen Liftungseinrichtungen auszu-
statten, so dass eine ausreichende Luftung der Raume auch bei ge-
schlossenen Fenstern sichergestellt ist. Die Liftungseinrichtungen
missen schallgedampft bzw. mit Schalldampferstrecken versehen
sein. Alternativ hierzu kdnnen diese Fenster hinter einer schallabsor-
bierend ausgekleideten und mit einer Liftungsmoglichkeit versehenen
Verglasung (Wintergarten, Loggia, Laubengang) liegen. Weiterhin ist
der Einbau sog. Hamburger Fenster moglich.

Bei Neubauten sowie Umbauten, Erweiterungen oder Sanierungsmaf-
nahmen an bestehenden Gebauden, die in die Bausubstanz wesentlich
eingreifen (z. B. Grundrissanderungen oder Austausch von AuRenbau-
teilen) sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRen-
hautbauteilen des Abschnitts 7 der ins Baurecht eingefiihrten DIN
4109-1:2018-01 einzuhalten.

Hinweise

Bereiche, in denen Nacht-Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) auf-
treten, kénnen den Anlagen 2 bis 4 jeweils Blatt 2 der schalltechnischen
Untersuchung der Fa. Tecum GmbH vom 14.11.2022, Bericht Nr.
22.046-1 entnommen werden.

Aufgrund des Verkehrs der Hauptstrafle, der StaatsstrafSe St 2377,
kommt es beim slidlichen Gaststdtten- und Hotelgebdude an dessen
Siidostfassade bzw. der siid6stlichen Dachfldche sowie an der Nordost-
fassade des Gebdudes zu gravierenden Uberschreitungen der schall-
technischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1:2002-
07 und erheblichen Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
Verkehrsldrmschutzverordnung — 16. BImSchV. Auf einen ausreichen-
den passiven Schallschutz nach DIN 4109-1:2018-01 — Schallschutz im
Hochbau — ist deshalb zu achten.

Die Anforderungen der derzeit giiltigen DIN 4109-1:2018-01sind Min-
destanforderungen im Sinne einer nicht zu unterschreitenden schall-
technischen Qualitdtsgrenze.

www.lars-consult.de
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Die DIN-Normbldtter, auf die hier verwiesen wird, sind beim Beuth Ver-
lag GmbH, Berlin und Kéln, zu beziehen und beim Deutschen Patent-
amt in Miinchen archivmdfSig gesichert hinterlegt.

Die fiir die Auslegung der Anforderungen an die Luftschalldémmung
von Aufienbauteilen mafSgeblichen Aufsenlérmpegel bzw. die Ldrmpe-
gelbereiche kénnen fiir Rdume, die iiberwiegend zum Schlafen genutzt
werden, den Anlagen 5 bis 7 der schalltechnischen Untersuchung der
Fa. Tecum GmbH vom 14.11.2022 entnommen werden. Dies gilt flir die
der schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegten Planung vom
07.11.2022 (Entwurf Arbeitsstand).
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Immissions- Bei der Durchfiihrung von Veranstaltungen im Veranstaltungssaal sind
schutz die Fenster des Saales geschlossen zu halten. Durch den Einbau einer
raumlufttechnischen Anlage ist eine ausreichende Be- und Entliftung
des Veranstaltungssaales auch bei geschlossenen Fenstern sicherzu-
stellen.

Gewerbeldrm

Die AulRenbauteile des Veranstaltungssaales diirfen nachgenannte be-
wertete Schallddmm-MaR R’w nicht unterschreiten:

Dachfldchen: R’'w = 47 dB,
Fenster: R’'w =45 dB.

Die Zu- und Abluftéffnungen in AuBenbauteilen von Gastraumen, der
Kiche, des Veranstaltungssaales sowie von Technik- und Kalteraumen
miussen dem Stand der Schallschutztechnik entsprechend ausgefiihrt

werden und sind erforderlichenfalls schallgedampft auszufiihren oder
mit Schalldampfern zu versehen.

Zur Aufstellung kommende Luft-Warmepumpen mussen dem Stand
der Schallschutztechnik entsprechend ausgefiihrt werden. Bei Installa-
tion von zwei Luftwarmepumpen an den in Anlage 8 der schalltechni-
schen Untersuchung vom 14.11.2022 markierten Orten darf der Schall-
leistungspegel LWA je Luft-Warmepumpe einen Wert von

LWA = 50 dB(A)
nicht Gberschreiten.

Die Gerausche der Luft-Warmepumpen dirfen keine hohen Energiean-
teile im tieffrequenten Bereich aufweisen. Beim Auftreten von tonhal-
tigen Gerauschen ist ein Zuschlag zu erheben. Beurteilungskriterium
hierfir ist jeweils die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
vom 26.08.1998.

Die Tiefgaragenzufahrt ist im Decken- und den Wandbereichen schall-
absorbierend zu verkleiden. Der Deckenbereich der Tiefgarage ist bis
zu einer Mindesttiefe von 16 m, gemessen von der slidéstlichen Um-
fassungswand in Richtung Nordwesten, schallabsorbierend zu verklei-
den.

Der StraRenbelag der Tiefgaragenzufahrt bis zur 6ffentlichen StralRe St

2377 ist schallmindernd auszufiihren (z. B. Asphaltbetone < AC 11 nach
ZTV-Asphalt-StB 07/13 und Abstumpfung mit Abstreumaterial der Lie-

ferkérnung 1/3).

Hinweise

Bei ndchtlichem Lieferverkehr fiir den geplanten Dorfladen kommt es
an den schutzbediirftigen Aufenthaltsraumfenstern im Wohnumfeld zu
Uberschreitungen des Nacht-Immissionsrichtwertes der TA-Ldrm von
45 dB(A) fiir Mischgebiete.
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Im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren wird somit bei Reali-
sierung der vorliegenden Planung im Baugenehmigungsbescheid fest-
zusetzen sein, dass die Warenanlieferung sowie der Abtransport von
Abfillen und Wertstoffen nur im Tagzeitraum von 06.00 Uhr bis 22.00
Uhr erfolgen diirfen. In die Satzung des Bebauungsplanes kann eine
entsprechende, organisatorische und nicht technische MafsSnahme
nicht aufgenommen werden.

Bei ndchtlichem Biergartenbetrieb kommt es an den schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumfenstern im Wohnumfeld zu Uberschreitungen des
Nacht-Immissionsrichtwertes der TA-Ldrm von 45 dB(A) fiir Mischge-
biete.

Im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren wird somit im Be-
scheid festzusetzen sein, dass die Bewirtschaftung zeitlich so zu befris-
ten ist, dass im Nachtzeitraum von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr mit keinen
relevanten Gerduschen mehr zu rechnen ist. In die Satzung des Bebau-
ungsplanes kann eine entsprechende, organisatorische und nicht tech-
nische Mafinahme nicht aufgenommen werden.

Die konkrete Dimensionierung der zuléissigen Geréuschemissionen
(Schallleistungspegel) von Zu- und Abluftéffnungen sowie Abluftkami-
nen kann erst erfolgen, wenn konkrete Angaben zu deren értlichen
Lage und der technischen Ausfiihrung der Gerdite (z. B. Kélte- und Liif-
tungseinrichtungen) vorliegen. Eine ggf. erforderliche Reglementierung
der Gerduschabstrahlung von Zu- und Abluftéffnungen sowie von Ab-
luftkaminen kann dem Baugenehmigungsverfahren liberlassen wer-
den.

Die konkrete Dimensionierung der zuldssigen Geréuschemissionen
(Schallleistungspegel) der Luftwédrmepumpen kann erst erfolgen, wenn
konkrete Angaben zu deren Anzahl und deren értliche Lage vorliegen.
Eine erforderliche Reglementierung der Gerduschabstrahlung kann
dem Baugenehmigungsverfahren liberlassen werden.
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3 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO) / bauliche Gestaltung

3.1 Dachgestaltung

Zulassige Dachform:
hier: Satteldach (SD)
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

sD

Fiir den Hauptkorper sind nur Satteldacher zulassig.

Die Hauptgebaude sind mit Sattelddachern mit Firstlinie Gber die Langs-
seite des Hauptgebaudes auszubilden.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten diirfen vom
Hauptgebaude abweichende Dachformen haben:

— Pultdach bis 40° Dachneigung oder Flachdach

Zulassige Dachform:
hier: Flachdach (FD)
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

FD

Bei Bauten in Flachdachausfiihrung ist die Dachflache auBerhalb Auf-
enthaltsflachen, Terrassen und der Wegefiihrung extensiv zu begri-
nen.

DN = Zuldssige Dachneigungen fiir Hauptgebaude:
35-40°

Hier: 35° bis 40°

Zulassige Mindest- und Maximalneigung des Daches von Hauptgebau-
den in Grad gemessen.

Die festgesetzte Dachneigung gilt fir das Dach des Hauptgebaudes.

Im Bereich der Traufe sind auch Abweichungen zulassig.

Dacheindeckung gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel in einheitlich matten Ténen
zuldssig. Glanzende Dachziegel sind unzulassig.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten diirfen vom
Hauptgebdude abweichende Bedachungen haben:

- Begriintes oder gekiestes Flachdach
- blendfreie Blecheindeckung
- Glas

Flachdacher auf Hauptgeb&duden, Anbauten, Nebenanlagen, Carports,
Garagen sind mit Ausnahme von Aufenthaltsflachen, Terrassen und
Wegeflhrung extensiv zu begriinen.
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Fiir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
die Farben zul3ssig, die fur entsprechende Anlagen (Sonnenkollekt-
oren, Photovoltaik-Anlagen) tblich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dartber hinaus andere Farben zulassig.

Widerkehre und gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Zwerchgiebel Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit

Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung) und Zwerchgiebel (Bauteile
mit Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung, die die Traufe unterbre-
chen) sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— Max. Breite (AuRenkante AuRenwand): maximal 40 % der Gebau-
deldnge (AuBenkanten der Wande ohne Berlicksichtigung von un-
tergeordneten Vor- und Rickspriingen).

— Mindestabstand (AuRenkanten) untereinander: 1,25m.
— Mindestabstand (AuRenkanten) zur Gebdudekante: 2,50m.

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,30m.

Die Firsthohe von Wiederkehren darf die Firsthohe des Hauptgebau-
des nicht Gberschreiten.

Die traufseitige Wandhdhe von Wiederkehren oder Zwerchgiebeln, ge-
messen von Oberkante Dachgeschoss-RohfuRboden bis zum obersten
Schnittpunkt der AuBenwand der Wiederkehre oder Zwerchgiebeln
mit der Dachhaut, darf maximal 2,60 m betragen.

Auf Dachflachen mit Wiederkehr ist die Errichtung von Gauben unzu-
lassig.

Dachaufbauten/ gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Dachgauben Dachaufbauten/Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen

zuldssig:

— Mindestabstand untereinander (AuRenkante ohne Dachiber-
stand): 1,25 m.

— Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite:
1,50m.

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,50m (gilt nicht fiir Schleppgauben).

— Die Firsthéhe von Dachaufbauten/Dachgauben darf die First-
hohe des Hauptgebadudes nicht iberschreiten.

Die traufseitige Wandhohe Dachgauben oder Dachaufbauten, gemes-
sen von Oberkante Dachgeschoss-Rohfuboden bis zum obersten
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Schnittpunkt der GaubenauRenwand mit der Dachhaut, darf maximal
2,60 m betragen.

Unter Dachgauben sind Dachaufbauten zu verstehen, welche inner-
halb der Dachflache liegen, nicht mit der AuRenwand verbunden sind
und somit die Dachtraufe nicht unterbrochen wird.

Pro Gebaude sind nur einheitliche Dachaufbauten (Dachgauben zulas-
sig.

3.2 Weitere Ortliche Bauvorschriften

Solartechnische Solarthermie- und Photovoltaikanlagen dirfen nur auf Dachflachen

Anlagen und nur in gleicher Neigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden.
Aufstanderungen sind unzulassig. Es ist darauf zu achten, dass Blend-
wirkungen ausgeschlossen sind.

Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite sowie
zum nachstgelegenen First des Hauptdaches: mind. 0,50 m.

Eine Aufstanderung ist unzulassig.

Fassaden AulRenwande des Hauptgebaudes sind als hellfarbene Putzfassaden
und/oder in Holzverkleidung auszufiihren. Untergeordnete Bauteile
bzw. Anbauten (z. B. Wintergarten) sind auch in anderen Ausfiihrun-
gen/Materialien zuldssig.

Anzahl der Die Anzahl der notwendigen Stellpldtze bemisst sich nach § 81 Abs. 1
Stellplatze Nr. 4 BayBO in V. mit § 20 GaStellV (s. Anlage).

Davon abweichend gilt:

Je Ladeneinheit (Dorfladen) ist mind. ein Stellplatz je 80m? Nutzflache,
insgesamt sind jedoch mind. zwei Stellplatze nachzuweisen.

Je Gaststatte und je Biergarten ist min. ein Stellplatz je 20m? Gastfla-
che nachzuweisen.

Fir folgende Nutzungen ist zudem eine Doppelnutzung der Stellplatze
zul3ssig:

— Saal und Dorfladen,
— Gaststatte und Biergarten.
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Einfriedungen § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO
und Stiitzmau-

ern Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen eine Hohe

von 1,20 m nicht Gberschreiten. Im Bereich von Einmiindungen oder
Kreuzungen dirfen 0,90 m nicht iberschritten werden.

Einfriedungen sind im Bereich der 6ffentlichen Erschlielfung mit 0,50
m Abstand von dieser zu errichten. Der Bereich von 0,50 m zwischen
der ErschlieBungsstralle und der Einfriedung ist mit einer Vegetations-
decke anzulegen.

Einfriedungen sind nur als Holzlattenzaune) oder heimische Schnitthe-
cken (z.B. Hainbuche zulassig. Hecken und Einfriedungen aus fremd-
landischen Nadelgeholzen (z.B. Thuja, Scheinzypresse) sind nicht zulds-
sig.

Alle Zaune missen eine Bodenfreiheit von mind. 0,10 m fur Kleintiere
einhalten. Sockelmauern, geschlossene Wande und Mauern als Einfrie-
dung sind nicht zulassig.

Sockelmauern sind unzulassig.

Stitzmauern sind nur dort zuldssig, wo sie zur Gestaltung des Gelan-
des aufgrund der vorhandenen Topographie erforderlich sind (z. B.
zum StralRenraum). Die maximal zuldssige Hohe liegt bei 1,00m.

Geldnde- § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

modellierungen Fiir die Anpassung des Gelandes an die festgesetzte Hohe des RohfuRk-

bodens sind Abgrabungen und Aufschittungen nur in dem erforderli-
chen MaRB (bis zur RohfuRbodenoberkante) zuldssig und haben mog-
lichst mit anfallendem Aushub der BaumaRnahmen zu erfolgen.

Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstilickes abzustimmen. Falls die Gelandeverdanderung nicht
mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, miissen sie
auf dem eigenen Grundstiick auf Null auslaufen.

Werbeanlagen = Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig.

Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanlagen,
blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoff-
réhren sowie die Verwendung von Signalfarben sind unzulassig.
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4 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

4.1 Planzeichen

Flurgrenze, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Flurnummer, Bestand

602 (nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebaude
(nachrichtliche Darstellung)

Hohenlinie

;’_\ (nachrichtliche Darstellung)

Sichtdreicke

W

Sichthindernisse (z.B. Anpflanzungen, Zaune, Werbeplakate und sons-
tige mit dem Grundstlck nicht fest verbundene Gegenstdnde) Uber ei-
ner Hohe von 0,8 m sind im gekennzeichneten Bereich unzulassig.

) Bestandsgebdude Riickbau

\V,) (Vorschlag)
Bestandsbaum,

@ gef. Rodung erforderlich
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4.2 Pflanzempfehlung

Pflanz-
empfehung

Privatgarten und 6ffentliche Grinflachen sind standortgerecht und ex-

tensiv zu gestalten.

Es wird empfohlen, im Bereich der privaten und 6ffentlichen Grund-
stiicksflachen Gehdlze aus der nachfolgenden Pflanzliste (einheimische

Geholze) zu verwenden.

Bei der Bepflanzung der privaten und 6ffentlichen Griinflachen sollten
nach Moglichkeit heimische Arten verwendet werden, wie z.B.:

Baume I. Ordnung:
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Ross-Kastanie
Gemeine Esche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Baume Il. Ordnung:
Feld-Ahorn
Schnee-Felsenbirne
Hainbuche

Zweigriffliger Rotdorn

Hainbuche
Kornelkirsche
Blumen Esche
Zierapfel-Sorten
Vogelkirsche

Kugel-Steppen-Kirsche

Eberesche
Mehlbeere
Schmuck-Eberesche
Thiringer Mehlbeere

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

Acer campestre
Amelanchier arborea
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Carpinus betulus
Cornus mas
Fraxinus ornus
Malus-Hybriden
Prunus avium
Prunus x eminens
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Sorbus decora
Sorbus thuringiaca

GroRstraucher und Straucher:

Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss

Gemeine Berberitze
Pfaffenhtitchen
Liguster
Heckenkirsche
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Berberis vulgaris
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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Die Pflanzliste legt ausgewahlte, heimische Gehdlze (Laubbdume) und
Straucher fir die Anspriiche der Hohenlage des Gebiets dar. Zudem
werden blihende, kleinkronige Laubbdaume auf Empfehlung der baye-
rischen Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau LWG) gewahlt. Der
Fokus liegt auf Arten, welche fir kiihle und frische sowie fiir warme
und trockene Standorte geeignet sind.

Obstbaumhochstimme

Zul3ssig sind nur Obstbaumsorten, die nicht als Ubertrager bzw. Zwi-
schenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, v.a. in
Bezug auf die Bekdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20. Dezember 1985 (BGBI. | S. 2551), die zuletzt durch
Artikel 10 der Verordnung vom 10. Oktober 2012 (BGBI. | S. 2113) ge-
dndert worden ist).

Die Auswahl der Geholze und Straucher erfolgt anhand der Ergebnisse
des ,LEADER Projektes” des Projekttragers Westallgdu - Bayerischer
Bodensee Fordergesellschaft mbH (wbf), fiir den Landkreis Oberallgau.

Apfel:

Aufhofer Klosterapfel, Brettacher, Doppelter Prinzenapfel

Grahams Jubildumsapfel, Horneburger Pfannkuchenapfel, Jakob Fischer,
Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Luikenapfel, Maunzenapfel, Pfaffenhofer
Schmelzling, Roter Boskoop, Schéner aus Boskoop

Schoner aus Herrrnhut, Schoner aus Wiltshire

Birnen:
Alexander Lucas, Doppelte Philippsbirne, Kostliche aus Charneu, Lan-
gelerbirne, Prinzessin Marianne, Ulmer Butterbirne

Pflaumen:
Zwetschgen: Hauszwetschge, Schonberger Zwetschge, Wangenheimer
Frihzwetschge

Kirschen:
Blttners rote Knorpelkirsche, Sunburst

Steinobst stellt kein Wirt des Feuerbranderregers dar, demnach ist die
Anpflanzung von u.a. Kirschbaumhochstammen grundsatzlich zulassig.

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Gehdlzen, die laut Verordnung zur
Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551) als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten.
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4.3 Sonstige Hinweise

Niederschlags-
wasser-
beseitigung

Wild-
abflieBendes
Hangwasser

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die gro3flachig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei zu vermeiden, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft abgeschirmt werden.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen-
sind die Regelungen des DWA Merkblattes M 153, Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeits-
blattes A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” zu bericksichtigen. Bei der Planung sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100 , Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu berilcksichtigen.

Flr die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grund-
wasser bzw. Oberflaichengewasser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Hier ist ggf. mit den entsprechenden Unterlagen beim
Landratsamt Oberallgdu eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei vor-
handener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisumfangs zu bean-
tragen.

Bei der Erstellung der Hausanschliisse an die 6ffentliche Kanalisation,
sind insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die ent-
sprechenden DIN-Normen zu Entwasserungsanlagen fiir Gebaude und
Grundstiicke zu beachten.

Ferner wird auf die Mdglichkeit der Niederschlagswassernutzung zur
Gartenbewasserung, Toilettenspllung usw. hingewiesen.

Um die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bodenschichten zu-
verldssig festzustellen wird eine durch ein geologisches Fachbiiro
durchgefihrte Baugrunduntersuchung empfohlen.

Wild abflieRendes Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v.a.
nach Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) ist nicht auszuschlie-
Ben.

Gebaude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielfaltigen
Gefahren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasser-
stinde) ausgesetzt. So kénnen Gberall Uberflutungen der StraRen bei
Starkregenereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Un-
wetterereignisse auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nen-
nenswerten Vorwarnzeiten moglich.

Von den Planern und Bauherren sind im Rahmen der Bebauung ent-
sprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu treffen. Keller sollten wasserdicht und auftriebssi-
cher ausgefiihrt werden und infolgedessen z.B. alle Leitungs- und
Rohrdurchfiihrungen dicht sein missen. Ein besonderes Augenmerk
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Artenschutz

Insektenschutz/
Beleuchtung

Baugrund

Geologischer Un-
tergrund

ist dabei auch auf die geeignete Planung und Ausfiihrung von Keller-
abgangen, Kellerfenstern und Lichtschachten, sowie Haus- und Terras-
seneingdngen zu legen. Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus
der Kanalisation in tiefliegende Rdume sind geeignete Schutzvorkeh-
rungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Der nattirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum
Nachteil gerade eines tieferliegenden Grundstlicks verstarkt oder auf
andere Weise verandert werden. (vgl. § 37 WHG).

Die entsprechenden Anforderungen sind dem § 37 Abs. 1 Wasser-
haushaltsgesetz zu entnehmen (WHG).

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereichs sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die
artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichti-
gen (Totungs- und Verletzungsgebot, Storungs- und Schadigungsver-
bot). Dies gilt insbesondere fir die Baufeldfreimachung.

Bei der Baufeldfreimachung und ggf. notwendigen Gehdélzrodungen
sind dartber hinaus auch die allgemeinen Schutzzeiten nach § 39
BNatSchG zu beachten (keine Durchfihrung zwischen 1. Marz bis 30.
September).

Im Sinne des Arten- und Klimaschutzes und zur Ressourcenschonung

sollten sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten AulRenbereich nur
insektenfreundliche, energiesparende und indirekte Beleuchtungsan-
lagen vorgesehen werden.

Im Bereich der Park/Stellflichen und AuRenanlagen wird die Verwen-
dung insektenfreundliche Lichtquellen empfohlen: Farbtemperatur
der Leuchtmittel maximal 3000 Kelvin, Lichtpunkt nach unten gerich-
tet, kein Lichtabstrahlung oberhalb vom 85° zur Senkrechten, staub-
dicht einkoffert.

Die Nachtbeleuchtung ist auf das notwendigste Minimum zu reduzie-
ren. Nach Moglichkeit sind Bewegungsmelder zu verwenden, um Be-
leuchtungszeiten zu reduzieren.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse
obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser
sichern muss.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten
des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile
kénnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Es werden
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Bodenbeschaffen
heit, Altlasten

Bodenschutz

objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustdandige Boden-
schutzbehoérde (Kreisverwaltungsbehorde) zu benachrichtigen (Mittei-
lungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich
der schadlichen Bodenveranderung oder Altlast ist nicht zuldssig. Ge-
sammeltes Niederschlagswasser muss in verunreinigungsfreien Berei-
chen auRerhalb der Auffiillung versickert werden. Alternativ ist ein
Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfa-
higen Horizont vorzunehmen.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundsticksflache der Oberboden abzutragen, ge-
trennt zu lagern und nach Abschluss der BaumalRnahme wieder einzu-
bauen. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden
vermischt oder Uberlagert werden. Es wird die DIN 19731 zur Anwen-
dung empfohlen. Die Bodenmieten sollten nicht befahren werden, um
Qualitatsverlusten vorzubeugen und sind bei einer Lagerungsdauer
von mehr als 24 Wochen zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenma-
terial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV ortsnah zu verwerten.
Flachen, die als Griinflache oder zur gartnerischen Nutzung vorgese-
hen sind, sollten nicht befahren werden.

Dem Bauherrn wird von Seiten des Wasserwirtschaftsamts Kempten
angeraten, im Vorfeld der MaRnahme eine Uberpriifung der Vermeid-
barkeit bzw. ein Verwertungskonzept durch ein geeignetes Fachbiiro
durchfihren zu lassen, um Schwierigkeiten bei der spateren Entsor-
gung von Bodenaushub zu vermeiden.

Auf die Pflicht der Einhaltung der Abfallhierarchie auch beim Bo-
denaushub nach § 6 KrwWG wird ausdricklich hingewiesen. Nach deren
Grundsatz ist zuerst die Vermeidung des Anfalls von Bodenaushub an-
zustreben. Zur Vermeidung zahlen u.a. auch die Verbringung auf dem
Baugrundstick (s.a. § 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB). Erst nach Ausschopfung
der Vermeidung ist die schadlose Verwertung nach § 7 Abs. 3 KrWG
von Bodenaushub, soweit technisch moéglich und wirtschaftlich zumut-
bar zulassig (s. § 7 Abs. 4 KrWG).

Verwertung ist jedes Verfahren, als dessen Hauptergebnis die Abfalle
einem sinnvollen Zweck zugefiihrt werden, indem sie entweder an-
dere Materialien ersetzen, die sonst zur Erflllung einer bestimmten
Funktion verwendet worden waren, oder indem die Abfalle so
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vorbereitet werden, dass sie diese Funktion erfiillen (s. § 3 Abs. 23
KrWG@G). Erst wenn auch die Moglichkeiten einer Verwertung ganzlich
ausgeschopft sind ist eine Beseitigung von Erdaushub auf entspre-
chenden Deponien zuldssig.

Umgang mit Es wird darauf hingewiesen, dass trotz der in den vergangenen Jahren
archaologischen  durchgefiihrten amtlichen Inventarisationen archdologische Denkma-
Funden ler sich der Kenntnis des Denkmalamtes und der Unteren Denkmalbe-

horde entziehen kdnnen.

Solche neu aufgefundenen Objekte sind gemal Art. 8 BayDSchG un-
verziglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (Hauptsitz:
Hofgraben 4, 80539 Miinchen) oder der Unteren Denkmalbehdorde an-
zuzeigen.

Bodendenkmaler

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste,
Mauern, Metallgegenstédnde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.)
sind Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Ar-
beiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsver-
héltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Kampfmittelbe-
lastung

Landwirtschaft-
liche Emissionen

Baudenkmiler

Art. 4 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Baudenkmaler besitzt, sind verpflichtet diese instandzuhalten, in-
standzusetzen, sachgemal zu behandeln und vor Gefdhrdung zu
schiitzen.

Art. 4 Abs. 4 BayDSchG:
Untersagt sind Handlungen, die das Baudenkmal schadigen oder ge-
fahrden konnten.

Art. 6 Abs. 1 BayDSchG:

Das Beseitigen, Verandern oder die Versetzung an einen anderen Ort
von Baudenkmalern oder von geschiitzten Ausstattungsstiicken, ist
verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen und bedarf der
Erlaubnis.

Die Erlaubnispflicht besteht auch fiir MaBnahmen, welche sich im Um-
feld des Baudenkmals erstrecken, sofern sich diese auf die Substanz
oder Erscheinung des Baudenkmals (z.B. Sichtachsen etc.) auswirken
konnen.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfah-
ren die fachlichen Anforderungen formulieren.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen konnen an den fiir Sie zustandigen Ge-
bietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege gerichtet werden
(www.blfd.bayern.de).

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Hinweise einer Kampfmittelbelastung vor. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Verantwortung fir Gefahrdungen durch Kampf-
mittel bei BaumaRnahmen bei den Bauherren und den bauausfiihren-
den Firmen liegt.

Sie haben auch einem Verdacht auf moglicherweise vorhandene
Kampfmittel nachzugehen und erforderliche MalRnahmen zu veranlas-
sen (s. Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des In-
nern ber die Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel vom 15. April
2010 (AllMBI. S. 136).

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen/ Gebduden muss von entsprechenden Emissionen
(z.B. Larm, Geriiche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als
ortsliblich zu bewerten und zu jeder Tages- und Nachtzeit zu dulden.
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Energieeffiziente
Bauweise

Hausanschliisse

Standorte fiir
StraRenbeleucht-
ung

Grundstiicks-
teilungen

Wasserversor-
gung

Brandschutz

Lesbarkeit der
Planzeichnung

Es wird empfohlen, bei der Planung der Hauser auf eine energieeffizi-
ente Bauweise zu achten. Ein gilinstiges Verhaltnis von Gebaudehiill-
flache zu beheizbarem Gebadudevolumen bietet ein grolRes Redukti-
onspotenzial. Daher ist der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nischen
und Winkel in der warmedammenden Gebdudehdiille sinnvoll.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausan-
schlisse an die 6ffentliche Kanalisation, insbesondere zur Verhinde-
rung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN-Normen zu
Entwdsserungsanlagen fiir Gebdaude und Grundstlicke zu beachten
sind (s. DIN 1986).

Im Rahmen der Erschliefung sind ggf. Standorte fir die StraBenbe-
leuchtung mit entsprechender Verkabelung auf einer Breite von bis zu
0,50 m entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen in den privaten
Grundsticken erforderlich.

Der Markt Dietmannsried behilt sich die Auswahl der hierfiir geeigne-
ten Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Grundstiicksteilungen sind mit der unteren Bauaufsichtsbehorde ab-
zustimmen. Durch Grundsticksteilungen dirfen keine Verhéltnisse
entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen
(§ 19 Abs. 2 BauGB).

Das Mischgebiet ist so an die zentrale Wasserversorgung anzuschlie-
RBen, dass jederzeit ausreichend Versorgung mit Trink-, Brauch- und
Loschwasser gesichert ist. Die richtige Dimensionierung der Wasserlei-
tungen auch im Hinblick auf den Feuerschutz, ist in eigener Zustandig-
keit zu klaren.

Die Zufahrten sind nach den , Richtlinien Uber Flachen fur die Feuer-
wehr" - Fassung Februar 2007 herzustellen.

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Ar-
beitsblatt W 405 zu ermitteln.

Als Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100 vorzusehen. Die Ab-
stande der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht iberschreiten.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Uibereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt.
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Plangenauigkeit  Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
von Markt Dietmannsried erstellt. Somit ist von einer hohen Genauig-
keit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Aus-
fihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen.
Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros LARS con-
sult, Memmingen, keine Gewahr ibernommen werden.
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B BEGRUNDUNG

1 Anlass der Planung

Der Markt Dietmannsried hat sich zum Ziel gesetzt, das Aullenwachstum auf das notwendige Mini-
mum zu reduzieren und zugleich im innerdrtlichen Bereich Rahmenbedingungen fiir eine gesteuerte
qualitatvolle Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung zu schaffen.

Im Bereich des ehemaligen Gasthof Hirsch sollen die charakteristischen Wesensmerkmale der orts-
bildpragenden Gebaude geschiitzt und weiterentwickelt werden. Zudem soll eine Nutzungsmischung
aus Wohnen, Nahversorgung und Gasthof zur Deckung des Bedarfs in Probstried ermoglicht werden.
Grundlage fir diese innerdrtliche Entwicklung ist das stadtebauliche Konzept des Architekturbiiros
,dv deffner voitlander architekten stadtplaner bda” aus Dachau, das den nichtoffenen Realisierungs-
wettbewerb ,Areal ehemaliger Gasthof Hirsch” im Jahr 2021 gewonnen hatte. In der Ortsmitte von
Probstried soll zum einem ein lebenswerter, zeitgeméaRer und dennoch regionaltypischer Wohnraum
geschaffen und zum anderen bedarfsgerechte Nahversorgung angeboten werden.

1.1 Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13a BauGB

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplans ,Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch” wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB behandelt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst dabei eine Flache im Innenbereich von ca. 0,51 ha.

Der Bebauungsplan regelt die Wiedernutzbarmachung der Gebdude und Flachen des ehemaligen
Gasthof Hirsch. Die zul3ssige Grundflache von max. 20.000 m? im Sinne des §19 Abs.2 BauNVO wird
deutlich unterschritten. Damit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens nach § 13a BauGB gegeben. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

§ 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend § 13a Abs. 2 BauGB.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, bei der
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 S. 2BauGB von der Angabe, welche um-
weltbezogenen Informationen verflgbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen Ausgleichs entfallt.
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2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

I:I Allgemeiner l&ndlicher Raum

Abbildung 1: Auszug Strukturkarte LEP Bayern

GemaR Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern aus dem Jahr 2018 liegt die Markt-
gemeinde Dietmannsried landesplanerisch im allgemeinen landlichen Raum zwischen den Oberzen-
tren Kempten und Memmingen (s. Abbildung 1). Fiir diese Rdume und die gegenstdndliche Planung

benennt das seit 01.01.2020 rechtsglltige Landesentwicklungsprogramm die folgenden, relevanten

Ziele und Grundsatze:

G 1.3.1 Klimaschutz:

,Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch [...] die
verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien [...]“.

G 2.2.2 Gegenseitige Ergédnzung der Teilrdume:

,Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen raumili-
chen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmoglichkei-
ten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.”

G 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums:

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

— erseine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

— seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

— er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
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— erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann.”

G 3.1 Fldchensparen:

,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.”

Z 3.2 Innenentwicklung vor Aulenentwicklung:

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung
stehen.”

Fazit

Mit den Zielen des Bebauungsplans wird inhaltlich den tibergeordneten Zielen der Raumordnung und
Landesplanung voll und ganz entsprochen. Durch den innerdrtlichen Bebauungsplan sollen die
Grundziige der gewachsenen Siedlungsstruktur Probstrieds erhalten und zeitgemal} und bedarfsge-
recht weiterentwickelt werden. Zudem soll vermieden werden, dass der Ort durch ,,Bausiinden”
seine Charakteristik verliert.
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2.2 Regionalplan der Region Allgau

Im Regionalplan der Region Allgdu aus dem Jahr 2008 liegt die Marktgemeinde Dietmannsried als
Kleinzentrum an der Entwicklungsachse von liberregionaler Bedeutung zwischen Kempten und Mem-
mingen (BAB 7). In der Raumstrukturkarte wird die Gemeinde dem Stadt- und Umlandbereich im

landlichen Raum zugeordnet.

Lautrac! g . S
j . g Ziele der Raumordnung und Landesplanung
e )

o Kleinzentrum

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

_ Entwicklungsachse von lberregionaler Bedeutung

Abbildung 2: Auszug aus der REP-Karte 1 ,,Raumstruktur”, unmafSstéblich

Norden des Gemeindegebiets weist der Regionalplan Allgdu aulerdem eine groRflachige und im Rah-
men eines rechtskraftigen Bebauungsplans festgesetzte Kiesabbauflache aus. Diese befindet sich je-
doch nicht Ortsteil Probstried (s. Abbildung 3). Darliber hinaus befinden sich im Gemeindegebiet ein
regionaler Griinzug, drei Landschaftsschutzgebiete sowie ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet (s.
Abbildung 4).
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Abbildung 3: Auszug aus der REP-Karte 2,,SiedIng und Ver- ~ Abbildung 4: Auszug aus der REP-Karte 3 ,Natur u
sorgung”, unmafstdblich Landschaft”, unmafstéblich
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Nachrichtliche Wiedergabe

Ausgewahlte regionalplanerisch relevante, fachrechtlich hinreichend gesicherte
Flachen, soweit fur die Darstellung der Gesamtkonzeption erforderlich

% Bebauungsplan mit Festsetzungen von Flachen fiir die Gewinnung
von Bodenschatzen mit Regelung der Folgefunktion

Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele
LTI
(A A R

Regionaler Griinzug

Landschaftsschutzgebiet / Schutzzone im Naturpark

Firr das gegenstindliche Vorhaben selbst sowie die Lage des gegenstidndlichen Anderungsbereichs
trifft der Regionalplan Allgdu folgende relevante Aussagen:

Teil A - Uberfachliche Ziele und Grundsitze:

Kapitel | - Allgemeine Ziele und Grundsatze:

»In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natirliche Lebensgrundlagen soweit
als moglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wiederhergestellt werden.” (G 2)

Kapitel Il - Raumstruktur:

»Im Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums Kempten (Allgau) soll die Siedlungs- und Wirt-
schaftsentwicklung in einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen der Kernstadt und den Umland-ge-
meinden [...] erfolgen und soweit erforderlich Giber Gemeindegrenzen hinweg abgestimmt werden.”
(z1.2)

»Es ist anzustreben, dass die vielfaltigen, 6kologisch bedeutsamen Naturrdume der Region in ihren
Funktionen dauerhaft erhalten und soweit moglich vernetzt werden.” (G 2.1)

Teil B - Fachliche Ziele und Grundsatze:

Kapitel V - Siedlungswesen:

»,Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist ent-
sprechend der Bediirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.” (G 1.1)

»In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. [...]“ (Z 1.2)

,Die Versiegelung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten.” (G 1.3)
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,,Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhal-
ten, - wo erforderlich - erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und land-
schaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht ggnommen werden.” (Z 1.7)

Uber die oben aufgefiihrten Ziele und Grundsitze hinaus trifft der Regionalplan Allgéu fiir das Plan-
gebiet sowie fiir die gegenstandlich geplante Nutzung der Flache keine weiteren, relevanten Aussa-
gen.

Fazit

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der gewachsenen Siedlungsstruktur. Das Planungsvorhaben ent-
spricht somit den tGbergeordneten regionalplanerischen Vorgaben.

2.3 Flachennutzungsplan von Markt Dietmannsried

=P NS

ANAXD

T ed
\9"

itun A

Abbildung 5: Auszug aus dem FNP von Markt Dietmannsried

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan von Markt Dietmannsried wird das Plangebiet als ,,Dorf-
gebiet (MD)“ (braun) gem. § 5 BauNVO dargestellt. Im Rahmen des zugrundeliegenden Bebauungs-
plans ist weiterhin eine Nutzungsmischung vorgesehen. Jedoch handelt es sich nicht mehr um ein
Dorfgebiet (MD). Daher wird mit der vorliegenden Planung die Bauflache als ,Mischgebiet (MI)“ mit
Grinflache gem. §13a, Abs. 2, Ziffer 2 BauGB im Nachgang berichtigt.
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3 Plangebiet

3.1 Lage, GroRRe, Nutzung

Das Plangebiet liegt zentral im Altortbereich von Probstried zwischen der ,,HauptstraBe” im Stiden
und dem ,,Schiitzenweg” im Norden. Von Norden nach Stden verlauft der ,Wirtshalder Weg“, wel-
cher das Plangebiet in zwei Baufelder teilt. Entlang der ,HauptstraRe” verlauft im Stden des Gel-
tungsbereichs ein FuBweg.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 0,51 ha und umfasst dabei die Flurgrundstlicke mit der
Flurnummer 4 sowie die Teilflichen der Flurnummern 5, 5/5, 126/6 und 40/5 der Gemarkung der
Marktgemeinde Dietmannsried (s. Abbildung 6).

. ¥ {
| Geltungsbereich /@
o v 5.056m? 5
ca.0,51ha

- [ 12

> 2 it

Abbildung 6: Geltungsbereich BP "Nachnutzung Gasthof Hirsch" mit Luftbild
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Abbildung 7: Blick von Westen auf das zu erhaltende Gast- Abbildung 8: Blick von Nordwesten auf die Bestandsgebdude
stdttengebdude und die Hauptstrafse und den Wirtshalder Weg

Abbildung 10: Blick von Siiden auf umgebende Bebauung

Abbildung 9: Blick von Stiden auf den geplanten
Biergarten mit den zu erhaltenden Bestandsbdu-
men

Das Plangebiet selbst ist aktuell Gberwiegend als Misch- bzw. Dorfgebiet anzusehen (typischer Dorf-
kern mit einer Mischung aus ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen, einer Gaststatte sowie
Wohn- und Geschaftshdusern).

Im Norden des Planungsgebiets befinden sich Wohngebaude (Allgemeines Wohngebiet WA). Im
Norden des Planungsgebiets befinden sich Wohngebdude (Allgemeines Wohngebiet WA). Im Osten
und Westen grenzen Wohnbebauungen und vereinzelt Hofstellen (Mischgebiete MlI) an. Westlich
schlieBt das Plangebiet unmittelbar an eine Griinflaiche mit Geholzen an. Siidlich der HauptstralRe
befindet sich landwirtschaftlich genutztes Griinland (s. Abbildung 6).
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3.2 ErschlieBung

Der Geltungsbereich liegt im vollstandig erschlossenen Altortbereich von Probstried. Uber die
,HauptstraBe” und den im Plangebiet von Norden nach Stden verlaufenden ,Wirtshalder Weg“ sind
alle Grundsticke erschlossen. Die ErschlieBung der geplanten Tiefgarage erfolgt Gber die Haupt-
stralle von sidlicher Seite. Oberirdische Stellplatze im Geltungsbereich werden tber den ,,Schiitzen-
weg” und den ,Wirtshalder Weg” angebunden.

33 Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Denkmaler im Sinne des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

Bodendenkmal
D-7-8127-0114
ca. 170m Entfernung

% oy = _ 5 -
" NG B
Baudenkmal b N ﬁ\? )
D-7-80-119-20 | o
ca. 170m Entfernung

- i - >
Pro}‘)’stn,ed. ® % ‘_3,_;

- v 3 Baudenkmal
o N o 8 2 D-7-80-119-35
Baudenkmal s ca. 115m Entfernung
D-7-80-119-21
ca. 170m Entfernung

Baudenkmal Baudenkmal

. D-7-80-119-17 ! D-7-80-119-22

: ca. 370m Entfernung

ca. 235m Entfernung

Abbildung 11: Darstellung Bau- und Bodendenkmdiler
Baudenkmaler

Stdwestlich des Geltungsbereichs befinden sich in teils deutlich Giber 100m Entfernung die Baudenk-
maler ,,Bauernhaus, Mitterstallhaus“ (D-7-80-119-17), ,,Scheune, syn. Stadel, syn. Scheuer” (D-7-80-
119-35), , Pfarrhaus” (D-7-80-119-21), die , katholische Kirche, Pfarrkirche, Saalkirche (St. Cornelius
und Cyprian)“ (D-7-80-119-20) sowie im Stidosten das Baudenkmal ,Pestkapelle” (D-7-80-119-22) (s.

Abbildung 11). Eine Beeintrachtigung der Baudenkmaler i.S.v. Art 6 BayDSchG wird auf Grund der

Lage der Neubauvorhaben nicht gesehen.
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Bodendenkmaler

Unter dem Baudenkmal ,,St. Cornelius und Cyprian“ befindet sich das Bodendenkmal ,Mittelalterli-
che und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Cornelius und Cyprian in Prob-

stried” (D-7-8127-0114). Dieses lieg in ca. 170m Entfernung vom Plangebiet (s. Abbildung 11). Ein-
griffe im Bereich des Bodendenkmals finden nicht statt.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass Teile des Bodendenkmals (D-7-8127-0114, Mittelalterliche und
frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Cornelius und Cyprian in Probstried)
Uber den bekannten und kartierten Bereich hinaus in die unmittelbare Umgebung ausgreifen. Wegen
der Nahe des Planungsgebietes zu 0.g. Bodendenkmal sind daher auch im tberplanten Bereich wei-
tere Bodendenkmaler, insbesondere Siedlungsspuren des Mittelalters, zu vermuten. Diese kdnnen
sich auch unmittelbar neben oder unterhalb bestehender Gebdude oder Oberflachenbefestigungen
erhalten haben.

Im Zuge baulicher Vorhaben sind die Belange des Denkmalschutzes daher entsprechend zu berick-
sichtigen.

Flr Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der Bodendenkmaler bzw. ihres unmittelbaren Umfeldes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Grundsatzlich sind MaBnahmen zur Fundbergung und Dokumentation zu gewahren (§ 20 DSchG). Bei
etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffillige Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steinge-
rate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 DSchG zu beachten. Sollten Hinweise zu
Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das zustandige Bayerische Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Referat Z | — Bayrische Denkmalliste und Denkmaltopographie, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustéandige Untere Denkmalschutzbehoérde zu verstandi-
gen.

34 Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt.

3.5 Sonstige Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine amtlichen Schutzgebiete (Wasser-, Na-
tur, Landschaftsschutz), Biotope, Naturdenkmaler o.3.
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4 Zielsetzungen und Konzept

4.1 Stadtebauliche Ziele

Ubergeordnetes stidtebauliches Ziel der Nachfolgenutzung des ehemaligen Gasthof Hirsch ist es, An-
reize fur eine Innenentwicklung zu starken und eine Reduzierung der AulRenentwicklung zu ermogli-
chen. Dabei soll ein Gleichgewicht zwischen der bestmdglichen Ausnutzung des Nachverdichtungspo-
tenzials der Innenbereichsflachen und dem Freiflachenangebot sowie der Bestandsbebauung herge-
stellt werden. Bei Umbauten oder dem Abbruch von Gebauden soll sich die Neugestaltung und -be-
bauung in das gewachsene Ortsbild einflgen.

In einem 2017 erstellten , Interkommunalen Entwicklungskonzept - (IEK) Nordliches Oberallgdu” im
Rahmen des Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramms , Kleinere Stadte und Gemeinden —
Uberortliche Zusammenarbeit und Netzwerke” fiir unter anderen die Gemeinde Dietmannsried wird
mitunter die ,Funktionale Stabilisierung des Standorts Gasthof Hirsch” in Probstried thematisiert.

Es wird festgestellt: ,,Der Gasthof Hirsch weist aufgrund seiner zentralen Lage und Nutzung ein hohes
Aufwertungspotenzial auf, das auch in engem Zusammenhang mit dem Ziel einer identitatsstiftenden
Ortsmitte steht. Die Umnutzung des ehem. Wirtschaftsteils ermdoglicht ergénzende Nutzungen (ggf.
Dorfladen ergdnzend mit Dienstleistung, Wohnen), die auf eine funktionale Starkung und Profilierung
als zentrales Nahversorgungszentrum abzielen. Hierbei spielt auch die Nutzung der Freibereiche
(Biergarten) im Gesamtkonzept der Neugestaltung des Dorfangers eine wichtige Rolle” (vgl. Inter-
kommunales Entwicklungskonzept (2017), S. 137, 145). Von einer ,Angebotskonzentration, die mit
den angegliederten Freiraumen und einem stattlichen Baukorper einher geht, ist auf S. 142 die Rede.
Diese solle als strategisches Ausbaupotential genutzt werden. Auf Seite 147 ist die ,Umnutzung und
Ertlichtigung Gasthof Hirsch (bauliche Umsetzung)“ als Handlungsfeld aufgefiihrt. Diesen Argumen-
ten aus dem Interkommunalen Entwicklungskonzept soll die hier zugrunde gelegte Planung folgen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen insofern folgende stadtebauliche Ziele konkretisiert
werden:

- Wahrung und Weiterentwicklung der Grundziige der dorftypischen, regionaltypischen
Baustrukturen,
- Steuerung der baulichen Entwicklung und Schaffung einer neuen Dorfmitte,

- Schutz vor stadtebaulichen Missstanden,

- Verknipfung zwischen historischer Siedlungsstruktur und Ermdglichen einer angepassten
zeitgemaRen Weiterentwicklung,

- Nutzungsmischung aus Wohnen, Nahversorgung und Gasthof zur Deckung des vorhande-
nen Bedarfs,

- Sicherung der Freiflachen und Steuerung der Stellplatzproblematik.

Vor diesem Hintergrund wurde ein besonderes Augenmerk auf die Hohenentwicklung, Ausrichtung
und Dachform sowie eine gute Integration in die umgebende Bebauung geachtet. Die
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stadtebaulichen Grundstrukturen und Wesensmerkmale der umgebenden Bebauung sollen aufge-
griffen und fortgeflhrt werden.

Der Innenhof der Neubebauung kann sich aufgrund der geringen Einsehbarkeit vom 6ffentlichen
StraRenraummit einem begriinten Flachdach heterogener entwickeln. Die Festsetzungen zu den Bau-
korpern entlang der bestehenden StraRenrdaume und der Umgebungsbebauung sollen das vorhan-
dene und charakteristische Ortsbild sichern und aufwerten und eine orts- und stadtebaulich vertrag-
liche Nachnutzung ermdglichen.

Ergdnzend zu den stadtebaulichen Zielsetzungen werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan fol-
gende griinordnerischen Ziele verfolgt:

Sicherung des ortsbildpragenden Baumbestandes

- Schaffung qualitativer Freiflichen (Biergarten),

- Ermoglichen freirdaumlicher Aufenthaltsorte auf zweiter Ebene (begriinte Flachdacher)
- Verwendung heimischer, standortgerechter Geholze,

- Reduzierung der Flachenversiegelung

- Okologische Durchlissigkeit,

Die bestehende, ortbildprdagende Baumgruppe, die wieder als neu gestalteter Biergarten genutzt
werden soll wird durch die Bestandsbebauung und Planung raumlich gefasst, die hochwertigen Frei-
flachen werden gesichert.
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4.2 Stadtebauliches Konzept (Realisierungswettbewerb)

Um das Areal um den Gasthof Hirsch im Altort von Probstried entsprechend der stadtebaulichen
Ziele angemessen zu entwickeln, wurde im Jahr 2021 ein nichtoffener Realisierungswettbewerb mit
Ideenteil ausgeschrieben. Das Projekt wurde im Kommunalen Wohnungsbauférderungsprogramm
(KommWEFP) des Freistaates Bayern und im Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm , Kleinere
Stadte und Gemeinden” gefordert.

Wettbewerbsgegenstand des Realisierungsteiles war die Bauwerksplanung fiir den Umbau und Neu-
bau einer Gaststatte mit Gastezimmern, eines Dorfladens und von Wohnungen (ca. 3.000 gm NUF +
WF) sowie die Neugestaltung der umgebenden Freiflachen (ca. 1.100 gm) in der Ortsmitte von Prob-
stried. Wettbewerbsgegenstand im Ideenteil war die Neugestaltung einer dorflichen griinen Mitte
(ca. 750 gm).

Den ersten Preis erhielt das stadtebauliche Konzept des Biiros ,,dv deffner voitlander architekten
stadtplaner bda“ aus Dachau mit Schegk Landschaftsarchitekten, Haimhausen.

NG

)

Abbildung 12: Lageplan, Wettbewerb "Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch (dv architekten mit Schegk Landschaftsarchitekten)
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Abbildung 13: Perspektive Dorfp/atz Wettbewerb ”Nachfolgenutzung Gasthof H/rsch { dv archltekten mit Schegk Land-
schaftsarchitekten,)
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Urspingiches Geande ||

Abbildung 14: Schnitt Nord-Siid (dv architekten mit Schegk Landschaftsarchitekten)

O

Abbildung 15: Westansicht (dv architekten mit Schegk Landschaftsarchitekten)
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Abbildung 16: Foto Modell, Wettbewerb "Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch (dv architekten mit Schegk Landschaftsarchitek-
ten)

Stadtebauliches Konzept

Der zentrale Baustein des neuen Areals ist der historische Gasthof Hirsch, welcher als identitatsstif-
tendes Gebaude erhalten und in das Konzept integriert wird. Die bestehende Wirtsstube wird erhal-
ten. Mit einem neuen Saal unter dem Dach wird die Konstruktion des Dachstuhls erlebbar. Anstelle
des ostlich angrenzenden Schlachthauses, wird die bestehende Raumkante zur HauptstralRe mit ei-
nem anndhernd gleich langen, traufstandigen Ersatzbau mit Hotelnutzung gewahrt.

Zwei Wohngebdude im Norden und Osten des Planungsgebiets bilden mit dem Gasthof und seinem
neuen Anbau einen groRzigigen, gefassten, ruhigen und griinen Hofraum, welcher sich nach Westen
hin 6ffnet. Bedingt durch das geneigte Bestandsgeldande und die geplante Tiefgarage unterhalb dieser
Gebdude, entsteht ein begehbarer Hofraum auf zweiter Ebene, zu dem sich alle Wohnungen und die
Fremdenzimmer des Gasthofs orientieren. Im Nordwesten des Areals entsteht ein weiteres Wohnge-
badude, welches den Dorfplatz raumlich fasst. Ein Dorfladen zur Deckung des vorhandenen Bedarfs,
befindet sich unterhalb des Hofraums auf EG-Niveau, welcher sich nach Westen zum Wirtshalder
Weg offnet.
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Dorfplatz

Der neue Dorfplatz wird durch die giebelstandigen Gebdude des Gasthofes Hirsch, des neuen Wohn-
gebaudes und dem Dorfladen rdaumlich von Osten und Norden gefasst. Der Wirtshalder Weg miindet
auf den neuen Dorfplatz, der mit dem Biergarten unter der ortsbildpragenden, alten Baumgruppe
eine neue griine Mitte mit Aufenthaltsqualitat bildet.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet
ermoglicht somit weiterhin die Unterbringung vielfaltiger Nutzungsarten, die das Wesen einer Orts-
mitte bestimmen und beleben wie Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewer-
bebetriebe. Zudem sind Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zuldssig.

Unzuldssig sind Nutzungen, welche das Ortsbild bzw. das dorfliche Leben im Innenbereich storen
wirden: Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in
den Teilen des Gebiets, die liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind. Vergniigungs-
statten auBerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt Teile des
Gebietes- sind dorfunvertragliche Nutzungen, die das stadtebauliche oder soziale Geflige beeintrach-
tigen kdnnten, und werden daher auch ausnahmsweise nicht zugelassen.

Das gewahlte Festsetzungskonzept ermoglicht eine vielfaltige Nutzungsmischung aus Wohnen, Nah-
versorgung und Gasthof zur Deckung des vorhandenen Bedarfs in Probstried. Durch den Bebauungs-
plan sollen sich keine Einschrankungen fir die umgebenden landwirtschaftlichen Betriebe ergeben;
vielmehr soll die vorhandene dorfliche Mischnutzung aufgegriffen, fiir die Zukunft gesichert und das
Plangebiet entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung und Konzeption zeitgemaR entwickelt wer-
den.

5.2 Bauweise und Baugrenzen
Grundflachenzahl (GRZ).

Die maximal festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 im Mischgebiet entspricht der zulassigen
Obergrenze. Damit soll eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke gewahrleistet werden, um insge-
samt eine flachensparende Bauweise zu ermdglichen.

Nach BauNVO § 19 darf die jeweils zuldssige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelénde-
oberflache um bis zu 50 von Hundert der max. Grundflachenzahl tGiberschritten werden. Damit wird
zwar die Grenze der GRZ von 0,8 gem. § 19Abs 4 S.2 BauNVO Uberschritten. Die besondere
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Topographie des Gelandes ermdglicht die Unterbringung der notwendigen Stellplatze in einer Tiefga-
rage, wodurch die Freiflachen der Ortsmitte vom ruhenden Verkehr entlastet werden. Insofern dient
auch die Uberschreitungsregelung bis zu einer GRZ von maximal 0,9 der Ortskerngestaltung.

Bei der Ermittlung des Uberbauung-/ Versieglungsgrades des Baugrundstiickes kdnnen Stellplitze in
wasserdurchldssigem Belag unbericksichtigt bleiben, da hierdurch der Versieglungsgrad auf dem
Baugrundstiick gemindert wird.

Kubatur

Die Definition der Kubatur ergibt sich aus der zulassigen Firsthohe sowie der Dachform und -neigung.
Zur Gewahrleistung einer stadtebaulich homogenen und dennoch bedarfsgerechten Bebauung wird
fir das gesamte Baugebiet unter Berlicksichtigung der GrundstiicksgrofSen und der Topographie ein-
heitlich derselbe Gebaudetyp zugelassen. Differenzierungen bestehen in den festgesetzten Dachnei-
gungen sowie der Zuldssigkeit von Flachddchern im innenliegenden Bereich.

Das MaR der Nutzung der Gebaude wird durch die Baufenster und durch die Firsthohenfestsetzung
sowie bei dem festgesetzten Flachdach durch die max. Oberkante der Dacheindeckung geregelt. Auf
die Festlegung von zuldssigen VollgeschofRen und max. zulassige Wandhohen wird verzichtet. Einheit-
liche Bezugspunkte fur die Firsthéhen sind die Oberkanten des RohfuRbodens (ROK) der Hauptge-
badude, die in NHN-H6hen angegeben werden.

Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH)

Die Firsthohen werden fiir jedes Baufeld einzeln festgesetzt. Fir die Wohngebaude in den Baufeldern
I, Ilund IV wird eine einheitliche Firsthohe max. von 12,3 m festgesetzt, um ein einheitliches Mitei-
nander der Wohngebaude zu erzeugen. Fiir das Bestandsgebaude Gasthof Hirsch wird die hochste
max. zuldssige Firsthohe von 15,5 m festgesetzt, um das ortshildpragende Gebaude mit seiner bauli-
chen Charakteristik zu sichern. Fiir den im Osten anschlieRende Ersatzbau (Baufeld V) soll durch die
Festsetzung einer max. zuldssige Firsthohe von 14,5m eine Anlehnung an den Bestand und eine ge-
wisse raumliche Fassung erreicht und Schutz vor Einfliissen der HauptstraBe auf die im Norden ge-
planten Wohnnutzungen ermdglicht werden.

Die AuBenwirkung des Baugebietes wird im Wesentlichen durch die Hohe der Baukorper in Relation
zur umgebenden Bebauung bestimmt. Das bauliche Umfeld ist durch eine lockere Mischbebauung
mit Einzelhdusern sowie landwirtschaftlichen Hofstellen mit bis zu 2 (vereinzelt 3) Vollgeschossen ge-
pragt. Durch Reglementierungen zum MalR der baulichen Nutzung sollen anndhernd gleiche Gebau-
devolumen entstehen. Zu groRe Gelandespriinge zwischen den einzelnen Gebauden sollen vermie-
den werden, um ein in sich ruhiges Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

Oberkante Dacheindeckung

Aus funktionalen Griinden (Dachterrassen, Griindach tber Tiefgarage und Dorfladen) wird im Innen-
hof des Baufeldes eine max. Oberkante der Dacheindeckung mit 4,5m fiir das dort zulassige Flach-
dach festgesetzt. So kann der Hof als Freiraum und fiir Terrassen der anliegenden Wohnungen ge-
nutzt werden und sich zum Dorfplatz 6ffnen. .
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RohfuBbodenoberkante (ROK)

Durch die Festsetzung einer ROK fiir die einzelnen Baufelder und der darin befindlichen Hauptge-
badude sowie fiir die Tiefgarage als Hochstmal? soll sichergestellt werden, dass sich die Baukorper
moglichst einheitlich und aufeinander abgestimmt in das natiirliche Bestandsgeldnde einfligen.

Damit soll ebenso vermieden werden, dass das Gelande stark modelliert oder aufgefillt wird und Ge-
landespriinge zu den benachbarten Grundstilicken entstehen., Die zuldssige Maximalhohe der ROK
bezieht sich jeweils auf den Hauptzugang der Gebaude sowie auf den Einfahrtsbereich der Tiefga-
rage.

Zum Strallenraum hin kann so durch die Festsetzung eine harmonische und ruhige Hohenentwick-
lung erzielt werden.

Zur Gewahrung eines gewissen planerischen Spielraumes wurde — wo topographisch moglich - auf
den in der Projektplanung ermittelten Hohenwert des Hauptzugangs ca. +0,3 m aufgeschlagen und
dieser aufsummierte Wert als ROK festgesetzt. Somit kann soweit erforderlich neben der stadtebauli-
chen Wirkung auch eine Sicherung gegen eindringendes Oberflaichenwasser gewdhrleistet werden.

Im Zuge der ErschlieBungs- bzw. Ausfiihrungsplanung ist darlber hinaus darauf zu achten, dass anfal-
lendes Niederschlagswasser und evtl. auftretendes Hangwasser der 6ffentlichen Verkehrsflache ab-
geflihrt wird und nicht auf die Baugrundstiicke flieSen kann. Dies ist nach dem Stand der technischen
Planung moglich.

Bauweise

Durch Festsetzungen zur Bauweise soll im Wesentlichen sichergestellt werden, dass entlang der Orts-
durchfahrten das derzeitige Erscheinungsbild der Siedlungsstruktur in seinen Grundziigen erhalten
bleibt bzw. angepasst weiterentwickelt wird.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt; die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand nach Art. 6
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zu errichten. Die zuldssigen Baukorper orientieren sich damit
im Wesentlichen an der umgebenden Bebauung.

Fir die Baufelder Il bis VI wird die abweichende Bauweise (a) mit der MaRgabe festgesetzt, dass die
offene Bauweise gilt, aber Gebdudeldangen von liber 50 m zul3ssig sind, soweit es die festgelegten
Baugrenzen zulassen. Dadurch soll eine dem heutigen Flachenbedarf und Raumanspruch von Mehr-
familienhdusern und gewerblichen Nutzungen angepasste Bauweise ermoglicht werden.

Eine zu groRe Dimensionierung wird durch die festgesetzten Baufenster vermieden.
Baulinie

Gegenwartig steht das Gebaude Gasthof Hirsch mit seinem Anbau entlang der ,,Hauptstrale” trauf-
standig in unmittelbarer Ndhe zur StraRe, wodurch der StraBenraum baulich gesdumt und gepragt
wird. Aus diesem Grund soll im Falle von Neu- und Ersatzbauten gewahrleistet werden, dass diese
Orientierung am Straflenraum beibehalten wird und die Hauptgebaude auch zukiinftig entlang der
StraRe errichtet werden. Dadurch sollen die bestehende Homogenitdt und Ruhe im Erscheinungsbild
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beibehalten werden und Riickspriinge in der Bebauung vermieden werden, wie nachfolgende Abbil-
dungen (Quelle: Dorfkerne-Dorfrander) beispielhaft zeigen:

Neubauten mit
der Giebelseite
an der Baulinie

Aufbrechen der Raumkante durch Losngsansatze
Riickversetzen des Neub

ichversetzen des Neubaus
wZahnliichenwirhunge

planes um Abriicken zu verhindern bzw. in
einem vertréglichen Umfang zu tolerieren

\ \
Defintion einer Baulinie entlang des NR\S
Stragenraumes innerhalb eines Bebauungs- \ NN
\
\
\

Abbildung 17: Drohende Riickspriinge (ohne Baulinie) Abbildung 18: Homogene Anordnung von Neubauten (mit
Quelle: Dorfkerne-Dorfrdnder, Ein Praxishandbuch zur Orts-  Bqulinie) Quelle: Dorfkerne-Dorfrénder, Ein Praxishandbuch
bildpflege (2017) zur Ortsbildpflege (2017)

Die Baulinie wird so festgesetzt, dass zum einen die stadtebauliche Ordnung gewahrt und gesichert
wird und zum anderen dennoch ein gewisses Abriicken vom Strallenraum ermaoglicht wird, um die
Wohn-/Lebensqualitat im Anschluss an die StraRRe aufzuwerten.

Zudem sind Baulinien an den Giebelseiten des Gasthofes Hirsch (Orientierung nach Westen) und des
sich im Norden des Geltungsbereichs befindlichen Wohngeb&udes (Orientierung nach Siiden) festge-
setzt. So wird der Dorfplatz durch die beiden giebelstandigen Gebaude mit klaren Raumkanten raum-
lich gefasst werden.

in Vor- oder Zuriicktreten von der Baulinie ist bis zu 1,00 m zuldssig, um einen Spielraum hinsichtlich
der Gebaudesituierung zu ermdoglichen und gleichzeitig die derzeitige Fassung des historischen Stra-
Renraums weiterhin zu sichern. Das tibergeordnete Ziel zur Schaffung einer Raumkante entlang des
StralRenraums und einer Raumwirkung des Dorfplatzes ist dennoch gewahrleistet.

Baugrenze

Die Baugrenzen markieren nach auflen bzw. zu den 6ffentlichen StraBenraumen hin die Grenzen der
maximal zuldssigen Bebauung und wurden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes aus dem
Wettbewerb um die vorgeschlagenen Baukdrper gezogen. Der Bauraum im 0Ostlichen Teil wird zudem
durch die darin vorgenommenen Abgrenzungen verschiedener Bereiche gegliedert und so im Plange-
biet eine lockere, offene Bebauung sichergestellt mit gewissen Spielraumen fiir die Umsetzung. Um
im Zuge der weiteren Planung Anpassungen zu ermoglichen und Befreiungen zu vermeiden, wird
ausnahmsweise ein geringfigiges Uberschreiten durch untergeordnete Bauteile gem. Art. 6 Abs. 8
BayBO zugelassen. Eine Beeintrachtigung des stadtebaulichen Gesamtgefiiges ist nicht zu erwarten.

Notwendige, der Versorgung des Plangebiets dienende Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie Stell-
platze sind auch auRerhalb der Baufenster zuldssig.

Firstrichtung, zwingend

Hinsichtlich der Firstrichtung fir die Hauptgebaude sollen im Wesentlichen die historisch gewachse-
nen Strukturen aufgegriffen und fortgefiihrt werden. Die gegenwartig erkennbaren, klaren
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Regelmaligkeiten in der Gebdaudeanordnung, welche das Ortsbild bzw. den Strallenraum pragen, sol-
len auch in der zukiinftigen Bebauung aufgegriffen und fortgefiihrt werden. Dies betrifft insbeson-
dere den Strallenraum an der ,HauptstraRe” welcher vorwiegend von traufstandigen Gebauden des
Bestandsgebdudes Gasthof Hirsch mit dem Anbau und den stidlich der StralRe liegenden Gebauden,
gesaumt wird. Die Giebelstandigkeit des Bestandsgebaudes Gasthof Hirsch ist Richtung Westen sehr
markant und soll gleichzeitig mit dieser Festsetzung beibehalten werden.

Innerhalb des Plangebietes werden die Firstrichtungen fiir die geplanten Wohngebaude ebenfalls
festgesetzt um die Giebelstdndigkeit der Wohngebaude im Nordwesten (Baufeld 1) und Norden (Bau-
feld 11) zum neuen Dorfplatz zu sichern. Gleichzeitig wird durch festgesetzte Nord-Siid Ausrichtung
des Dachfirstes des Wohngebaudes in Baufeld IV ein attraktiver und ruhiger Hofraum geschaffen, der
sich nach Westen hin zum Dorfplatz 6ffnet. Durch diese Festsetzungen wird auch eine optimale Nut-
zung von Sonnenenergie gewahrleistet.

Innerhalb des Baufeldes Ill wird aufgrund der Vorgabe von Flachdadchern keine Firstrichtung festge-
setzt. Aufgrund der Lage im weniger gut einsehbaren riickwartigen Hofbereich, ist dies an dieser
Stelle stadtebaulich gut vertraglich.

Umgrenzungslinien fiir Stellpldtze und Tiefgarage
Ein wichtiges Augenmerk wurde auf die Regelung von Stellplatzflichen/Garagen gelegt.
Stellplatze

Stellpatze sind nur innerhalb der Flachen fiir Stellplatze zulassig, um das Erscheinungsbild der Orts-
mitte insbesondere entlang der StraRenraume nicht zu beeintrachtigen.

Tiefgarage

Angesichts des Umfanges der zukiinftigen Nutzungen in der Ortsmitte von Probstried ist es ausdriick-
lich erwiinscht, dass die erforderlichen Stellplatze unterirdisch in einer Tiefgarage hergestellt wer-
den. Die Flache fir die Tiefgarage ist in der Planzeichnung mit einer Umgrenzungslinie dargestellt.
Diese befindet sich nahezu flachendeckend innerhalb des Baufenster von Flurstiick Nr. 4., lediglich im
Nordosten des Geltungsbereichs ist die Umgrenzungslinie auRerhalb des Bauraumes dargestellt.
Durch die Lage unterhalb der Hauptgebaude soll sich Tiefgarage unterordnen und nicht zu viel zu-
satzliche Flache versiegeln.

Die Zufahrt zu der Tiefgarage ist nur innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten ,,Ein- und Aus-
fahrt Tiefgarage” zuldssig. Diese befindet sich im stidlichen Randbereich des Geltungsbereichs und
wird Uber die bestehende ,Hauptstralle” von Stiden erschlossen.

Abstandsflachen

Es gilt die Abstandsregelung gemaR Bayerischer Bauordnung. Dies kann zur Folge haben, dass im
Zuge von Abrissvorhaben/Neubauten nicht zwingend auf dem historischen Standort wieder Gebaude
errichtet werden kdnnen.
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Nachdem Probstried eine aufgelockerte, heterogene und historisch gewachsene Siedlungsstruktur
aufweist, fihrt eine Abweichung von der vereinzelt entstandenen historischen (halboffenen) Bau-
weise nicht zu einem maligeblich augenscheinlichen Verlust von charakteristischen Siedlungsstruktu-
ren. Der gegenstdandliche Bebauungsplan dient mageblich dazu, die Innenentwicklung stadtebaulich
und funktional zu steuern.

Innerhalb des Baufensters (Baufeld Il bis VI) wird die Abstandsflache vor den AuRenwénden der Ge-
baude abweichend von der Abstandsregelung gemal Bayerischer Bauordnung mit 0,2 H festgesetzt.
Es ist jedoch ein Mindestabstand von 5,0 m zwischen Aullenwanden von Gebaduden einzuhalten.
Durch die Untergliederung des Bauraumes werden sich diese Bereiche mit abweichender Abstands-
flache auf wenige Gebadudeteile beschranken. Die Anforderungen an ausreichende Belichtung und
Belliftung sowie Brandschutz sind dort insofern gewahrleistet, da sich die Baukorper nur teilweise
gegeniberliegen und ihre Belichtung hauptsachlich Gber andere Fassaden erfahren

5.3 Verkehrsflachen

Mit der vorliegenden Planung wird der Bestand Gberplant. Eine Neuplanung von Verkehrsanlagen ist
nicht Inhalt des Bebauungsplanes, die bestehenden Verkehrsflachen werden im Bestand dargestellt.
Samtliche Grundstiicke sind liber die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen erschlossen.

Offentliche Verkehrsfliche

Das geplante Mischgebiet ist (iber die bestehende HauptstraRe im Stiden und den Schitzenweg im
Norden an das offentliche Strallennetz angebunden. Die innere ErschlieRung des Plangebiets erfolgt
Uber eine bestehende, 6ffentliche Verkehrsflache, den Wirtshalder Weg. Die Breite der Verkehrsfla-
che variiert zwischen 5,50 m und 6,70m und ist demnach ausreichend dimensioniert.

Offentliche Verkehrsfliche, mit Zweckbestimmung Gehweg

Im Plangebiet wird am siidlichen Rand ein kleiner Abschnitt als Gehweg entlang der Hauptstrale
festgesetzt. Diese dient zum einen der Sicherung des Gehwegs und zum anderen der Abgrenzung der
Hauptstralle zum geplanten Biergarten, um das Konfliktpotential der moglichen Gefahrenstelle zu
mindern.

5.4 Griinordnung

Neben den stadtebaulichen Strukturen werden die Dérfer auch sehr stark von naturraumlichen Ge-
gebenheiten und gewachsenen Grinstrukturen gepragt. Trotz der gewlinschten Nachverdichtung soll
auf eine Begriinung der Freiflachen und auf den Erhalt wertvollen Bestandes geachtet werden.

Bei der Pflanzplanung ist zu berlicksichtigen, dass grundsatzlich die gesetzlichen Pflanzabstdnde zu
privaten oder landwirtschaftlichen Grundsticken einzuhalten sind, welche auch von der Hohe der
Pflanzen abhangt und folglich auch konkrete Anforderungen an die Pflege stellt.
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Bestandsbaum, zu erhalten

Besonders ortshildpragende Baume werden als zu erhalten (bzw. Ersatzpflanzung) festgesetzt. Im
Plangebiet sollen mit dieser Festsetzung einige groRgewachsener Geholze, die eine Baumgruppe bil-
den, erhalten werden. Diese bilden eine transparente Abgrenzung zur HauptstralRe und haben so-
wohl 6kologische als auch dsthetische Funktionen fiir die Ortsmitte und den Gesamtort. Bei notwen-
diger Rodungsmalnahme ist eine entsprechende Ersatzpflanzung auf dem Grundstlick vorzunehmen.

Baumpflanzung, Lage variabel

Zur Gewahrleistung einer Durchgriinung der Hof- und Gartenflachen wird die Pflanzung von standort-
gerechten Geholzen (gemal Pflanzempfehlung) festgesetzt. Der Pflanzstandort ist nicht festgelegt, es
geht maRgeblich darum, im Plangebiet trotz der Nachverdichtung eine angemessene Begriinung mit
heimischen Baumen und Geholzen zu erhalten und zu entwickeln. Die Geholze sind bei Abgang durch
entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung Biergarten

Unterhalb der bestehenden Baumgruppe, ist die Flache als wasserdurchlassige Griinflache oder in
unbefestigter Art (z.B. Schotterdecke) anzulegen. Dies dient der Versickerung von Oberflachenwasser
und dem Erhalt des Grundwasserdargebots. Die Flache ist ihrer Funktion als Biergarten entsprechend
anzulegen und zu gestalten, um einen qualitativen, baumbestandenen Treffpunkt und Aufenthaltsort
im Freien, in Verbindung mit dem Gasthof Hirsch zu schaffen.

Privatgarten

Die extensive und naturnahe Gestaltung von privaten Gartenflachen dient dem Schutz der Insekten
und somit dem Erhalt und der Entwicklung der Artenvielfalt. Insgesamt soll die 6kologische Durchlds-
sigkeit auch im Plangebiet gegeben sein und innerortliche Lebensrdume und Riickzugsbereiche fur
heimische Arten geschaffen bzw. erhalten werden. Dem wird auch durch durchlassige Einfriedungen
(Unterkriechschutz) gerecht.

Zusammenhéangende Schottergarten sind unzuldssig. Gartenflachen sollen vorwiegend begriint und
wasseraufnahmefdhig belassen oder hergestellt werden.
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6 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschriften dienen malRgeblich dazu, die Gestaltung des Ortsbil-
des zu sichern.

6.1 Dachgestaltung

Der Altort wird bislang von einer sehr homogenen und ruhigen Dachlandschaft gepragt. Regionalty-
pisch und ortsbildpragend sind Satteldacher. Zur Gewahrleistung einer ortsvertraglichen Dachland-
schaft wird daher Uberwiegend die Dachform ,Satteldach” festgesetzt. Dies greift die Dachform der
umgebenden Bebauung auf.

Nachdem in der ndheren Umgebung maRig geneigte und steile Sattelddcher vorzufinden sind, wird
die Bandbreite der Dachneigungen fiir die geplanten Wohngebaude (Baufelder I, 11, IV) von 35 bis 40
Grad zugelassen. Die Dachneigung fiir die Gebaude innerhalb der Baufelder V und VI wird in Anleh-
nung an die Bestandsgebaude festgesetzt. Zum Erhalt des Bestandsgebdudes Gasthof Hirsch ist eine
steilere Dachneigung von 44 bis 48 Grad vorgesehen. Im Bereich der Traufe sind auch Abweichungen
fir Aufschieblinge zulassig, um den konstruktiven Erhalt historische Bestandsdacher zu ermoglichen.
Die festgesetzten Dachneigungen ermdoglichen neben der Integration in die Umgebungsbebauung
zugleich ein zeitgemaRes Wohnen mit lichtem Dachstuhl und hellen Raumen. Bei der Festlegung der
zuldssigen Obergrenze wurde ein Augenmerk daraufgelegt, dass eine effiziente energetische Nutzung
(Photovoltaik, Solarthermie) moglich ist.

Die Festsetzungen entsprechen somit auch den regionaltypischen Dachneigungen, welche hier so-
wohl flachgeneigt (Allgduer Einfluss, Pfettendachstihle) als auch steiler (Mittelschwéabischer Baustil —
Sparrendachstiihle) sein konnen. Auch wenn in Sonderbauten bzw. Funktionsgebduden im Bestand
vereinzelt im Dorf andere Dachformen vorhanden sind, wird das wesentliche Erscheinungsbild und
die Charakteristik des Siedlungsbildes durch die bauerlichen Hofstellen mit dem typischen Satteldach

gepragt.
Dacheindeckung

Als Dachdeckung fir geneigte Dacher werden an Anlehnung an die Dacher der Umgebung und der
Region nur Dachziegel in einheitlich matten Tonen zugelassen —bei Anbauten auch abweichende Be-
dachungen (Glas, Blech, Dachbegriinungen). Auf eine Festsetzung der Farbe der Dacheindeckung
wird zugunsten einer zeitgemaRen, architektonischen Gestaltung und der Gewinnung von Sonnen-
energie verzichtet.

Flachdacher auf Hauptgebduden sind mit Ausnahme von Aufenthaltsflachen, Terrassen und Wege-
flihrung extensiv zu begriinen um zum einen 6kologische Aspekte wie Retentionsflache zu erzeugen
und Artenvielfalt zu férdern und zum anderen einen attraktiven, ,griinen” Aufenthaltsort mitten in
bebauter Umgebung zu schaffen.

Fiir mit dem Hauptgebdude direkt verbundene Anbauten sind auch Pultdacher bis 40° Dachneigung
oder Flachdacher zuldssig, da diese in den riickwartigen Bereichen und durch ihre kleineren Kubatu-
ren das Ortsbild nicht beeintrachtigen.
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Wiederkehre/Zwerchgiebel/Dachaufbauten/-gauben

Nachdem das Baugebiet — aufgrund der Lage und der Situierung - von allen Seiten her gut einsehbar
ist, wird ein Augenmerk daraufgelegt, dass die Dachlandschaft moglichst homogen und ruhig entwi-
ckelt werden soll.

Neben der Festlegung der Dachform, werden daher Art und Mal der zuldssigen Dachaufbauten bzw.
Wiederkehre reguliert. Hier wird darauf geachtet, dass die Wiederkehre/Dachaufbauten untergeord-
net wahrnehmbar sind und einen Mindestabstand von Trauf/Giebel und First aufweisen. Eine effizi-
ente Wohnraumnutzung der Dachgeschosse soll durch diese Regulierungen moglich sein. Es wird je-
doch durch einen Hinweis zu energieeffizienter Bauweise auf die diesbezliglichen Nachteile von Gau-
ben, Nischen etc. verwiesen.,

6.2 Weitere Ortliche Bauvorschriften
Solartechnische Anlagen

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind explizit erwiinscht. Sie sollen sich jedoch auch stadte-
baulich harmonisch in das Gesamtgefiige eingliedern und diirfen nur auf Dachflachen und nur in
gleicher Neigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden. Es ist darauf zu achten, dass
Blendwirkungen ausgeschlossen werden. Hierbei sind die festgesetzten Mindestabstande
einzuhalten. Eine Aufstanderung ist unzuldssig.

Fassaden

Fir die Oberflachen von Fassaden sind ausschliel3lich regionaltypische Baustoffe wie Holz und
Verputz zuldssig. Untergeordnete Bauteile bzw. Anbauten (z. B. Wintergéarten) sind auch in anderen
Ausfihrungen/Materialien zulassig.

Die Verwendung von Putz und Holz zur Fassadengestaltung verleiht dem Gebiet einen regionalen,
dorflichen Charakter und lasst die Neubauten weniger befremdlich erscheinen. Die Vielfalt an
Gestaltung, Struktur und Anordnung lasst dem Bauherrn ausreichend Gestaltungsspielraum fir eine
individuelle und moderne Fassadengestaltung.

Die Fassadenfarbe wird ebenfalls reglementiert. Es sind ausschlieRlich helle Farben zulassig, welche
der im Bestand angewandten Farbigkeit und dem ortstypischen Erscheinungsbild entsprechen und
mit Holzverkleidung harmonieren. AusreiSer insbesondere hinsichtlich Farbgestaltung (zu grelle,
farbige Farben) sollen vermieden werden, vielmehr soll das gesamte Baugebiet als Einheit
wahrgenommen werden.

Anzahl der Stellplatze

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze bemisst sich nach § 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO in V. mit § 20 GaS-
tellV. Insbesondere innerorts und entlang des 6ffentlichen StraRenraums sollen Stérungen durch ab-
gestellte Kraftfahrzeuge vermeiden werden.
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Entsprechende der Verordnung ist pro Wohneinheit mind. ein Stellplatz nachzuweisen. Je Hotel ist
mind. ein Stellplatz je 6 Betten nachzuweisen.

Aufgrund des kleinen Einzugsgebiets und dem auf Nahversorgung in Probstried ausgerichteten Ange-
botes wird die BezugsgroRe /Nutzflache zur Ermittlung der notwendigen Stellplatze fur die Ladenein-
heit (Dorfladen), die Gaststatte und den Biergarten, jeweils verdoppelt. Je Ladeneinheit (Dorfladen)
ist demnach mind. ein Stellplatz je 80m? Nutzfldche (anstatt 40m? Nutzfldche), insgesamt jedoch
mind. zwei Stellpldtze nachzuweisen. Je Gaststatte und je Biergarten ist min. ein Stellplatz je 20m?
Gastflache (anstatt 10m? Gastflache) nachzuweisen.

Die unterschiedlichen Nutzungszeiten ermoéglichen eine Doppelnutzung der Stellplatze fiir den Saal
und Dorfladen sowie fir die Gaststatte und den Biergarten. Damit wird eine unnétige Vorhaltung von
Parkflachen vermieden und der Flachenverbrauch reduziert.

Einfriedungen

Der StraBenraum wird wesentlich gepragt durch Einfriedungen. Daher ist es libergeordnetes Ziel,
dass Einfriedungen untergeordnet und standortgerecht sind. Aus diesem Grund wird die Hohe so re-
guliert, dass ein , Dartberschauen” gewahrleistet ist und somit auch die Kommunikation im Dorf un-
tereinander und das soziale Miteinander beglnstigt wird. Ferner sollen die Einfriedungen in dorfge-
rechter Ausfihrung (Holz/Metallzaun/heimische Gehélzhecken) errichtet werden. Im Bereich des
StralRenraums werden Einfriedungen auf eine Hohe von 1,2 m begrenzt.

Zu Gunsten der Sicherheit des Strallenverkehrs dirfen Einfriedungen im Bereich von Einmiindungen
und Kreuzungen die Hohe von 0,90 m nicht tGberschreiten und der Abstand von 0,50 m zur 6ffentli-

chen ErschlieBung muss gewahrleistet sein. Somit ist auch im Winter eine Schneeablagerung in die-
sen Bereichen moglich.

Die Vorgaben zur Art der Einfriedungen férdern die Durchgriinung mit heimischen Hecken und er-
moglichen die Durchldssigkeit fur Kleinsduger. Sockelmauern, geschlossene Wande und Mauern sind
aufgrund ihrer unzureichenden Durchldssigkeit nicht zuldssig.

Stutzmauern sind nur zuldssig, wo sie zur Gestaltung des Gelandes aufgrund der vorhandenen Topo-
graphie her unerlasslich sind (z.B. zum Straenraum). Die max. zulassige Hohe liegt bei 1,0 m.

Zu Einfriedungen zwischen den Grundstiicken werden keine Vorgaben getroffen.
Gelandemodellierungen

Die Topographie und das bewegte Geldnde stellen eine besondere Charakteristik dieses Baugebietes
dar. Diese natiirliche Bestandssituation soll auch im Zuge der Bebauung aufgegriffen und bestmaéglich
gewahrt werden.

Durch erganzende Regulierungen zur Bodenmodellierung auf den Grundstiicken soll gewahrleistet
werden, dass das naturliche Gelandeniveau/Topographie weitgehend erhalten wird, der Oberboden
Vor-Ort wiederverwertet und seitliche Gelandespriinge zwischen den Grundstlicken vermieden wer-
den
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Starke Zasuren/Modellierungen/Abgrabungen und Auffillungen sind nicht erwilinscht und sind daher
unzulassig. Nachdem die Bebauung dennoch gewisse Modellierungen/statische Stiitzfunktionen er-
fordert werden Festsetzungen getroffen, die das Abstitzen funktional ermoglichen sollen, aber zu-
gleich so ausgefiihrt sein missen, dass die Eingriffe so wenig wie moglich storen bzw. wahrnehmbar
sind.

Werbeanlagen

Da das Baugebiet vom StraBenraum aus besonders wahrnehmbar ist, wurden zur Vermeidung uner-
wiinschter Blickbezlige Festlegungen fir die Zuldssigkeit von Werbeanlagen getroffen. Grundsatzlich
sind im Plangebiet nur Werbeanlagen am Ort der Leistung zulassig.

Besondere Werbungstrager, wie Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanla-
gen, blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffrohren sowie die die Ver-
wendung von Signalfarben sind ausgeschlossen. Durch diese Festsetzungen soll gewahrleistet wer-
den, dass Werbeanlagen gegeniiber dem Baukdrper zurilickhaltend ausgefiihrt werden und nur un-
tergeordnet wahrnehmbar sind. ,Fremdkdrper” und ,,Eyecatcher” sollen vermeiden werden; viel-
mehr soll der StraBenraum in Summe homogen und ruhig erscheinen.
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7 Lirmemissionen/ -immissionen

Im Zuge des Realisierungswettbewerbs , Areal ehemaliger Gasthof Hirsch” wurden Gutachten zum
Verkehrsgerauschimmissionen (31.12.2020) sowie zu Gerduschimmissionen des geplanten Biergar-
tens und des Parkplatzes (29.12.2020) von der Tecum GmbH aus Kempten erstellt.

Aufgrund der Konkretisierung der Planung haben sich Anderungen ergeben, sodass die Tecum GmbH
mit der Uberarbeitung beauftragt wurde. Es wird entsprechend auf die schalltechnische Untersu-
chung vom 14.11.2022 verwiesen.

Verkehrslarm

Nach den Ergebnissen der Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung kénnen hinsichtlich
des Verkehrslarms der Staatstralle St 2377 durch architektonische und passive Schallschutzmalinah-
men gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden

Gewerbeldrm

Von der Planung ausgeldste Konflikte durch Gerdusche des Gewerbeldrms, insbesondere durch
nachtlichen Lieferbetrieb beim Dorfladen, nachtliche Parkierung der oberirdischen Stellplatze durch
Nicht-Wohnnutzer und durch die Nutzung des Biergartens westlich des Wirtshalder Weges kdnnen
durch organisatorische MaRnahmen bewaltigt werden. Diese MaBRnahmen sind jedoch in Baugeneh-
migungsbescheiden zu fordern.

Technische Schallquellen

Weiterhin kdnnen SchallschutzmaBnahmen beziglich der Beschrankung der Gerauschemissionen
technischer Schallquellen, wie z. B. von Luftwdarmepumpen oder Liiftungs- und Ablufteinrichtungen,
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren Gberlassen werden. Durch geeignete Beauflagung kon-
nen Konfliktsituationen verhindert werden.

Tiefgarage

Die durch die Kfz-Frequentierung der Tiefgarage am Wohngebdude HauptstraRe 5, Fl. Nr. 12/1 zur
erwartenden nachtlichen Gerauschbelastungen kénnen durch SchallschutzmalRnahmen so minimiert
werden, dass im empfindlichen Nachtzeitraum keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten
sind. Die Tiefgaragen-Zufahrt sowie zumindest ein Teil der Decke der Tiefgarage sind hierzu schallab-
sorbierend zu verkleiden und der Fahrweg von der 6ffentlichen StralRe zur Tiefgarage mit einem ge-
rauschmindernden Belag zu versehen.

Saalnutzung

An einzelnen Tagen des Jahres, bei der Durchflihrung von Veranstaltungen im Saal des 2. Oberge-
schosses des Gaststattengebaudes, konnen beim Aufenthalt von Gasten vor dem Eingangsbereich
der Gaststatte (Raucherbereich) Stérungen durch die Unterhaltung der Gaste auftreten. Der Grad der
Belastigungen ist dabei vom Verhalten der Gaste im Freien abhangig. Beim vormaligen Betrieb der
Gaststatte hielten sich gleichfalls Gaste im Freien, vor dem Eingangsbereich auf, so dass die
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Gerausche als ortiiblich bezeichnet werden kdnnen und einer Abwagung unterliegen.
Raucherbereich

Die Schalltechnische Berechnungen zeigten zudem, dass auch bei Ausweisung eines Raucherbereichs
an anderen Ortlichkeiten, z. B. im Bereich des Biergartens westlich des Wirtshalder Weges, im Nacht-
zeitraum Konflikte mit Wohnnutzungen im Umfeld zu erwarten sind. Die Gerdusche kdnnen demnach
als ortiiblich bezeichnet werden und unterliegen einer Abwagung.

8 Technische ErschlieBung und Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt durch die Marktgemeinde Dietmannsried sowie durch die ortli-
chen Versorgungsunternehmen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).
Fernmeldeversorgung / Telekommunikation

Der Anschluss der Mischgebietsflachen ist gesichert. Die genaue Lage der Leitungen ist mit dem zu-
standigen Telekommunikationsunternehmen abzustimmen.

Wasserversorgung

Der Anschluss an die Wasserversorgung erfolgt durch das ortliche Versorgungsunternehmen.
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9 Naturschutzfachliche Belange

Der Bebauungsplan mit Griinordnung , Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch” wird gemaR § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Somit ist keine formale Umweltprifung erforderlich

(§ 13a Abs. 2 BauGB). Um Konflikte zu vermeiden wurden dennoch die naturschutzfachlichen Be-
lange Uberschlagig gepriift.

Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch” hat eine Grof3e von
ca. 0,51 ha und liegt zentral im Altortbereich von Probstried. Das Plangebiet wird im Westen und Os-
ten durch Bestandsbebauung begrenzt, wahrend im Stiden die ,HauptstraRe” sowie im Norden der
»Schitzenweg” und Bestandsbebauung die Grenze des Plangebiets darstellen. Das Plangebiet selbst
ist aktuell Gberwiegend als Misch- bzw. Dorfgebiet anzusehen.

Durch die Nachverdichtung sollen zur Deckung des kurz- bis mittelfristig anstehenden gemeindlichen
Wohnraumbedarfes im zentralen Altortbereich drei Mehrfamilienhauser, insbesondere fiir junge ein-
heimische Familien und Biirger/innen sowie ein Hotel entstehen. Zudem sollen ein Dorfladen fir den
taglichen und oértlichen Bedarf sowie ein Kleingewerbe (Friseur) und ein Biergarten ermdoglicht wer-
den.

Schallschutzgutachten

Im Auftrag der Gemeinde Dietmannsried erstellte die Fa. Tecum GmbH unter dem Datum vom
14.11.2022, eine Untersuchung zu den Fragen des Larmschutzes. Die schalltechnische Untersuchung
ist Bestandteil der Begriindung des gegenstandlichen Bebauungsplanes, auf welche hierbei verwie-
sen wird.

Es wurden der Verkehrs- und Gewerbeldrm untersucht und durch die Festsetzung der vorgeschlage-
nen MaBBnahmen kdnnen Konflikte vermieden werden.

Es wird auf das Kap. 7 ,,Larmemissionen/ -immissionen” verwiesen.
Boden und Fldche

Das Plangebiet liegt innerhalb der geologischen Einheit ,,Moréane (Till), wirmzeitlich” (Quartar) und
weist Kies bis Blocke, sandig bis schluffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn-
oder matrixgestiitzt) auf. GemaR Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000, BayernAtlas) herrscht
im Plangebiet Braunerde vor, gering verbreitet Parabraunerde, aus kiesfiihrendem Lehm (Deck-
schicht oder Jungmoréane) tiber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, kalkalpin gepragt).
Da der GroRteil des Plangebiets bereits versiegelt ist, sind wichtige Bodenfunktionen bereits redu-
ziert oder vollstandig verloren gegangen. Demnach ist nur von einer geringen projektbedingten Be-
eintrachtigung der Bodenfunktion auszugehen. Grundsatzlich sind bei Bauarbeiten die Hinweise zum
Bodenschutz zu beachten.

Daruber hinaus wird der Grad der Versiegelung durch entsprechende Festsetzungen oder Hinweise
des Bebauungsplans soweit als moéglich reduziert (Verwendung von versickerungsfahigem Material
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im Bereich der Zufahrten und Stellplatze etc.). Fiir eine ggf. erforderliche Anpassung des Geldandes an
die festgesetzte Hohe des RohfuBbodens sind Abgrabungen und Aufschiittungen nur im zwingend
notwendigen MalR zul3ssig.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor. Nachdem es sich um einen vollstdandig bebauten dorftypischen Bereich han-
delt, ist nicht auszuschlieRen, dass im Bereich der landwirtschaftlichen Hofstellen Verunreinigungen
im Untergrund (z. B. durch Dieseltankanlagen, Altdle) vorhanden sind. Dies ist im Zuge von Ab-
bruch/Ruckbau/Neubau im Einzelfall zu prifen.

Wasser

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der hydrogeologischen Einheit ,Morédne des Alpenvorlan-
des (tonig-schluffig)“, die einen Grundwassergeringleiter (geringe Wasserspeicherung und -leitung)
darstellt. Eine verringerte Grundwasserneubildung innerhalb des Plangebiets ist bereits durch die be-
stehende Bebauung / Versiegelung gegeben. Im Bereich der Privatgéarten ist durch den Einsatz von
Diinge- und / oder Pflanzenschutzmitteln von einer gewissen anthropogen bedingten Vorbelastung
auszugehen; erheblich erhohte Schadstoff- oder Nahrstoffwerte im Grundwasser sind jedoch nicht zu
erwarten.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine FlieR- oder Stillgewasser. Amtlich festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete sind von der gegenstandlichen Planung nicht
betroffen.

Gesammeltes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit Gber eine gewachsene mindestens 30 cm
machtige Oberbodenschicht flachenhaft innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Das Nieder-
schlagswasser ist Uiber geeignete MaRnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Mulden etc.) zuriickzuhal-
ten oder Uber Sickerschachte / Rigolen zu versickern. Falls diese MaBnahmen nicht maéglich sind, ist
das Niederschlagswasser dezentral auf dem eigenen Grundstiick in einem Retentionsspeicher zurlick-
zuhalten und nach Vorgabe und Genehmigung in die kommunale Kanalisation einzuleiten. Da folglich
in Zukunft das gesammelte Niederschlagswasser nach Méglichkeit auf den Grundstiicken versickert
werden soll, verringert sich die Grundwasserneubildung nicht malRgeblich.

Klima und Luft

Das Schutzgut Klima/Luft ist vom Vorhaben kaum betroffen, da der GrofRteil der Flichen bereits tiber-
baut ist. Den Gehdlzen innerhalb des Geltungsbereichs kann eine gewisse Funktion zur Verbesserung
der Lufthygiene zugesprochen werden. Gemal den Festsetzungen im Bebauungsplan sind ortsbild-
pragende Baume jedoch zu erhalten bzw. im Zuge von Bauvorhaben heimische, standortgerechte
Obst- oder Laubbdume zu pflanzen.

Durch eine energieeffiziente Bauweise und die Moglichkeit, die Dachflachen flr Solarenergieanlagen
zu nutzen, kann ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.
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Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Nach EU-Recht (FFH-, SPA-Gebiete) oder Bundesnaturschutzgesetz (z. B. Naturschutz- und Land-
schaftsschutzgebiet, National-, Naturpark, geschiitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal etc.)
geschitzte Flachen sind vom gegenstandlichen Bauleitplanverfahren nicht betroffen. Innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich auch keine amtlich kartierten Biotope. In dessen
Umfeld befindet sich lediglich in ca. 200 m Entfernung das Biotop Nr. 8127-0120 ,,Gehdlze zwischen
Dietmannsried, Uberbach, Probstried und Buchen®. Diverse Einzelbdume werden im Bebauungsplan
als zu erhalten bzw. zu ersetzten festgesetzt.

Generell sind im Zuge einer geplanten Bebauung von innerhalb des Plangebiets gelegenen Teilfla-
chen bei der Baufeldfreimachung die allgemeinen Schutzzeiten vom 1. Marz bis 30. September nach
§ 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und die Artenschutzvorschriften nach § 44 BNatSchG (To-
tungsverbot geschiitzter Arten, Zerstorungsverbot von Lebensstdtten wahrend den Schutzzeiten
usw.) zu beachten. Damit kénnen bei einer Umwandlung bzw. Uberbauung von Fliachen (mit Habitat-
potenzial fir relevante Arten) artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG vermie-
den werden.

Artenschutz

Im nachfolgenden Kapitel (s. Kap. 9, Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung”) werden die Ergebnisse
der Begehungen im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Relevanzprifung vom 10.11.2022 darge-
stellt, auf welche hierbei verwiesen wird.

Kulturelles Erbe und Sachgiiter

Sudwestlich des Plangebiets befinden sich die Baudenkmaler ,Stadel, zweigeschossiger, teils verputz-
ter Fachwerkbau mit Satteldach, 2. Halfte 18. Jh.” (D-7-80-119-35), , Pfarrhaus, zweigeschossiger Sat-
teldachbau, im Kern 1717“ (D-7-80-119-21) sowie die katholische Kirche ,,St. Cornelius und Cyprian“
(D-7-80-119-20). Unter dem Kirchenbau befindet sich zudem das Bodendenkmal , Mittelalterliche
und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Cornelius und Cyprian in Prob-
stried” (D-7-8127-0114).

Durch die ausreichende raumliche Entfernung von tiber 100 m sind Beeintrachtigungen der genann-
ten Denkmaler weitestgehend ausgeschlossen, geringfligig kann es zu veranderten Blickbeziehungen
kommen. Der Geltungsbereich selbst ist bereits teilweise liberbaut, dennoch ist ein Vorkommen von
Funden (z. B. aus dem Friihmittelalter) nicht auszuschlieRen.

Grundsatzlich sind MaBnahmen zur Fundbergung und Dokumentation zu gewahren (§ 20 DSchG). Bei
etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steinge-
rate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 DSchG zu beachten. Sollten Hinweise zu
Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das zustandige Bayerische Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustdndige Untere
Denkmalschutzbehoérde zu verstandigen.

Landschaft
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Aufgrund der bereits bestehenden Bebauungen bietet der Geltungsbereich des Bebauungsplans aus
Sicht des Landschaftsbildes keine Gberdurchschnittliche Wertigkeit. Das Ortsbild stellt einen regional-
typischen Dorfkern mit einer Mischung aus Wohn- und Geschaftshdusern und vereinzelten aktiven
und ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen dar, das durch einige, teilweise altere, Baume sowie
Grunflachen durchgliedert wird.

Im gegenstandlichen Bebauungsplan soll im Wesentlichen eine regionaltypische und dorfbildvertrag-
liche Baustruktur gefordert und gesteuert werden, um die Charakteristik von Probstried zu erhalten.
Durch entsprechende Regelungen zu Wandhohen, Fassaden- und Dachgestaltung, soll das stadtebau-
liche Erscheinungsbild gesichert werden. Um die regionaltypische und ortsbildpragende Bauweise zu
sichern, sind beispielsweise die Gebdude entlang der Hauptstralle an der vorgegebenen Baulinie zu
errichten, als Dachform sind nur Satteldacher zuldssig. Regelungen zu Werbeanlagen und Einfriedun-
gen sichern einen in Summe homogenen und ruhigen StraRenraum.

Durch die Erhaltungsfestsetzung ortsbildpragender Baume und ein Pflanzgebot in der Griinordnung
des Bebauungsplans wird die Qualitat des Griinbestands sichergestellt. AuRerdem soll durch die Star-
kung der Innenentwicklung des Marktes Dietmannsried, bzw. des Ortsteils Probstried die Flachenin-
anspruchnahme im AulRenbereich und somit auch die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes re-
duziert werden.

Fazit

Zusammenfassend betrachtet sind die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft als
nicht erheblich anzusehen. Unabhéangig davon sind im vorangegangenen Kapitel entsprechende
Handlungsempfehlungen formuliert, um gegebenenfalls (bei Bedarf) im Einvernehmen mit der zu-
standigen Behorde entsprechende Schutz- und VermeidungsmalRnahmen zur Vermeidung von nega-
tiven Auswirkungen zu ergreifen.
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10 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung
Artenschutz

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Begehungen im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Rele-
vanzprifung vom 10.11.2022 dargestellt, auf welche hierbei verwiesen wird.

Vogel

Der Geltungsbereich liegt im besiedelten Zentrum der Gemarkung Probstried und ist daher perma-
nenten visuellen und akustischen Stérungsfaktoren ausgesetzt. Dadurch sind mit Ausnahme von Ge-
baudebriitern keine planungsrelevanten Vogelarten innerhalb des Geltungsbereichs zu erwarten.
Durch die fehlende Tierhaltung im dstlichen Gebaudeteil, sind die Habitatqualitaten fiir Rauchschwal-
ben mittlerweile als gering einzuschatzen. Innerhalb des Stalls wurde nur ein einzelnes Rauchschwal-
bennest gefunden, welches mittlerweile vom Hausrotschwanz tGiberbaut wurde. Entlang des Dach-
Uberstands an der Hauptstralie sind zwar Riickstande von Mehlschwalbennestern vorhanden, diese
erscheinen aber alt und ungenutzt.

Die Fassade und das Dach des Gasthofes bieten einzelne Strukturen, die als Bruthabitat fur Hohlen-
bzw. Halbhohlenbriter geeignet sind. Brutvorkommen von Haus- und Feldsperling in uneinsehbaren
Bereichen des Daches oder der Fassade kdnnen daher nicht ausgeschlossen werden.

In den Dachboden wurden keine Spuren von Turmfalken oder Schleiereulen gefunden. Das runde
Dachfenster an der Westseite des Gebaudes ist auRerdem von innen durch ein Brett verschlossen.
Ein Vorkommen dieser Arten in den Dachbéden kann daher ausgeschlossen werden.

Die Garage im Norden des Geltungsbereichs weist drei Holznistkadsten auf, die der GroRRe der Ein-flug-
I6cher nach zu urteilen von Staren sowie einem Kleiber benutzt wurden.

Die Gehdlze innerhalb des Geltungsbereichs sind als Bruthabitate flr allgemein haufige Geholzbri-
tende Vogelarten geeignet. Neben den Hasel- und Holunderstrauchern besitzen insbesondere die al-
ten Apfelbdume mit vorhandenen Baumhohlen ein gewisses Brutplatzpotenzial.

Fledermduse
Wadhrend der Untersuchung wurden keine Hinweise auf Fledermaus-Vorkommen gefunden.

Hinweise auf die Nutzung durch eine Wochenstubenkolonie in Form von intensiven Kot- und Urinab-
lagerungen wurden zwar nicht gefunden, Verstecke von Einzeltieren sind jedoch nicht auszuschlie-
Ren. Die Natursteinmauer innerhalb des Stallbereichs (n6rdlich des Silos) bietet durch Spalten und
kleine Hohlrdume ein gewisses Winterquartierpotenzial fir Einzeltiere.

Die Obstgehdlze stellen aufgrund der vorhandenen Baumhdohlen ebenfalls ein potenzielles Quartier
flr Einzeltiere dar.
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Reptilien

Die Zauneidechse und die Schlingnatter sind aufgrund ungeeigneter Habitateigenschaften sowie der
nordexponierten Lage im Schatten der Gebaude, nicht zu erwarten.

Xylobionte Kéafer

Die Begutachtung der alten Apfelbdume ergab keine Hinweise auf ein Vorkommen europarechtlich
geschitzter, totholzbewohnender Kafer in Form von grofRraumigen Mulmhohlen, Bohrléchern oder
Kotpellets. Durch die Totholzanteile der Apfelbdume kann ein Vorkommen besonders bzw. streng
geschitzter Insektenarten allerdings nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Weitere Arten/Artengruppen

Die Betroffenheit weiterer Arten konnte durch die Relevanzpriifung ausgeschlossen werden.
Fazit

Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung hat ergeben, dass sich im Wirkungsbereich des Vorha-
bens potenzielle Lebensrdume planungsrelevanter Arten in Form von Gebdude- und Geholz-struktu-
ren sowie in drei Holznistkasten und einer Natursteinmauer befinden.

VermeidungsmaRnahmen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans zur Nachfolgenutzung des Gasthof Hirsch in Probstried
miissen mogliche artenschutzrechtliche Belange beriicksichtigt werden. Durch den geplanten Gebau-
deabbruch und die Folgenutzung des Gasthofes Hirsch kann es zur Schadigung von Brutvogeln, Fle-
dermadusen und totholzbewohnenden Kafern bzw. deren Lebensstdtten kommen. Durch folgende
MaRnahmen lassen sich die Verbotstatbestdnde i. S. v. BNatSchG § 44 Abs. 1 vermeiden:

Abbrucharbeiten

— Der Abbruch des Gebaudes ist auRerhalb der Brut- bzw. Fortpflanzungszeit heimischer Vogel-
bzw. Fledermausarten, also zwischen 1. September und 15. Mérz durchzufihren.

— Sollten Abbrucharbeiten innerhalb des o.g. Zeitfensters unvermeidbar sein, sind die Gebaude im
Vorfeld von artenschutzfachlich geschultem Personal auf briitende Végel und Fledermause zu
kontrollieren (Artenschutzfachliche Baubegleitung). Werden dabei aktuelle Fortpflanzungsstatten
von Brutvogeln bzw. Fledermause festgestellt, ist mit dem Abbruch bis zum Fliggewerden der
Jungtiere abzuwarten. Einzelne Fledermduse konnen in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde ggf. durch die artenschutzfachliche Baubegleitung evakuiert bzw. vergramt wer-
den.

Kontrolle Natursteinmauer

— Kontrolle der Natursteinmauer im Stall auf Uberwinternde Flederméause.
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Rodungen und Baumfallungen

— Beiden Eingriffen an den Gehdlzen sind die gesetzlichen Schonzeiten (1. Marz bis 31. Oktober)
einzuhalten. Sind Eingriffe auBerhalb dieser Schutzzeiten unvermeidbar, sind die Geholze durch
geeignetes Fachpersonal (Artenschutzfachliche Baubegleitung) auf Vogelbruten und Fledermause
zu untersuchen. Die Rodungen missen dann ggf. bis zum Fliggewerden der Jungvogel verscho-
ben werden.

— Die Obstbdaume sind als Lebensstatten fiir Totholzbewohner zu bewahren und nach der Fallung in
Form von Totholzhaufen oder einer Umsetzung des Torsos an einen sonnenexponierten Standort
umzulagern. Um zu vermeiden, dass einzelne Fledermause verletz oder getotet werden, sind die
Baumhohlen sind vor der Fallung abschlieBend mittels einer endoskopischen Untersuchung auf
das Vorkommen von Fledermausen zu untersuchen.

— Bei Bedarf (uneinsichtige Hohlrdume im Stamm) hat die Rodung hat schrittweise zu erfolgen, um
ggf. versteckte Fledermause nicht zu verletzen.

Nisthilfen

— Da Brutplatze von Haus- und Feldsperlingen nicht abschlieRend ausgeschlossen werden konnten,
sind diese im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung durch finf kiinstliche Nisthilfen vorgezogen im
raumlichen Umfeld des Geltungsbereiches auszugleichen (bspw. Nistkasten ,,NBH” der Firma
Hasselfeldt).

— Die vorhandenen Nistkdsten am Garagengebaude nordlich des Gasthofs sind im Vorfeld der Bau-
malnahmen und auRerhalb der Brutzeit (1. Oktober bis 28. Februar) abzumontieren und an ge-
eigneter Stelle wieder anzubringen bzw. durch neue Nistkdsten zu ersetzen.

Fledermausspaltenkasten

— Da Spaltenquartiere von Fledermausen in uneinsichtigen Bereichen der Gebaude nicht abschlie-
Rend ausgeschlossen werden kdonnen, sind diese im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung durch
flinf Fledermausspaltenkdsten vorgezogen im raumlichen Umfeld des Geltungsbereiches auszu-
gleichen.

Umweltbaubegleitung

— Eine artenschutzfachliche Baubegleitung wird empfohlen.

Bei Beachtung der genannten MaRnahmen ist davon auszugehen, dass keine Verbotstatbestande
nach §44 BNatschG durch die Umsetzung des Vorhabens erfiillt werden.

Die abschlieRende artenschutzrechtliche Beurteilung und Entscheidung zu den Verbotstatbestanden
nach § 44 sowie die Ersatz- und Ausgleichsmallnahmen obliegt der Unteren Naturschutzbehérde am
Landratsamt Ostallgau.

www.lars-consult.de Seite 69 von 70



Bebauungsplan "Nachfolgenutzung Gasthof Hirsch" gem. § 13a BauGB
Stand: 02.02.2023
Flachenkennzahlen

LARS

consult

11 Flachenkennzahlen

Tabelle 1: Flcichenkennzahlen Bebauungsplan

Art der Flache GroRe der Flache Anteil der Fliche
Offentliche Verkehrsfliache 418m? 8%
Offentliche Verkehrsfliche, Gehweg 292m? 6%
Mischgebietsflichen 4.092m? 81%
Grinflache Privat 255m? 5%
Gesamtflache Geltungsbereich 5.056m?=0,51ha 100%
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