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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung
(BayBO)

Gemeindeordnung fur den
Freistaat (GO)

(BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S 2414), zuletzt gedndert Art.
1 des Gesetzes vom 20.11.2014
(BGBI. I S. 1748)

in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. S. 132),
zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548, 1551 ff)

in der Fassung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI.
Nr. 18 vom 24.08.2007 S. 588), letzte
berlicksichtigte Anderung 17.11.2014,
S. 478

in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), letzte
beriicksichtigte Anderung: § 1 Nr. 37 V
v. 22.7.2014, 286
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Bestandteile der Satzung sind

— Planzeichnung i. d. Fassung vom 12.03.2015
— Textteil i. d Fassung vom 12.03.2015
— Planungsrechtliche Festsetzungen
— Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/ Ortliche Bauvorschriften

Die Bestandteile der Satzung bilden eine Einheit.
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| Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB i. V. mit BauNVO)

1 Arten der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. BauNVO)

1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Zulassig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO)

— Wohngebaude
— Nicht stérende Handwerksbetriebe

— Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zuldssig sind (8 4 Abs. 2 BauNVO i. V. mit 8 1 Abs. 5 BauNVO)

— Die der Versorgung des Gebietes dienende Laden,

— Schank- und Speisewirtschaften,
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.

Als Ausnahme zulassig sind (8 4 Abs. 3 BauNVO i. V. mit 8 1 Abs. 6 BauNVO)

— Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Als Ausnahme nicht zul&ssig sind (8 4 Abs. 3 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 6
BauNVO)

— Betriebe des Beherbungsgewerbes,

— Anlagen fir Verwaltungen,
— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.
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2 Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. BauNVO)

2.1  Nutzungsmal (8 16 Abs. 3 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflachenzahl, die Grol3e der
Grundflache der baulichen Anlagen und die Hohe der baulichen Anlagen
bestimmt.

2.2  Grundflachenzahl (819 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit max. 0,4 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf neben der in 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und Zufahrten
zu Stellplatzen und Garagen um weitere 50% Uberschritten werden.

2.3 GroRRe der Grundflache der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 3 BauNVO)

Bei der Errichtung der Hauptgebaude darf eine Grundflache von 70 m2 bei
Einzelhdusern (Typ 1), bei Doppelh&usern (Typ 2) eine Grundflache von 60 m? je
Haushalfte nicht unterschritten werden.

2.4 Hohen der baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1BauNVO)

Unterer Bezugspunkt

Die Hohenlage der Hauptgebaude ist mit der Erdgeschol3-Rohful3bodenhdhe
(unterer Bezugspunkt) tber NN als Hochstwert, gemessen an der Oberkante des
Erdgeschof3-Rohful3bodens in der Planzeichnung festgesetzt.

Der festgesetzte Wert darf bei entsprechender Reduzierung der maximalen
Firsthhe um maximal 0,15 m Uberschritten werden.

Die Erdgeschoss-Rohful3bodenhdhe der Garagen darf die tatséachliche
RohfuBbodenhdhe des zugehdrigen Hauptgebdudes um maximal 0,15 m
Uberschreiten.

Oberer Bezugspunkt

Als oberer Bezugspunkt beim Hauptgebaude wird die Firsthbhe, gemessen von
der Erdgeschossfuibodenhthe (Rohful3boden) bis Oberkante Firstpfette wie folgt
festgelegt:

Bei Typ 1 und 2 (s. Typenschablone auf der Planzeichnung) wird der obere
Bezugspunkt auf max. 7,50 m festgelegt. Bei Grundstiick Nr. 8 wird der obere
Bezugspunkt mit max. 8,50 m festgelegt. Bei Typ 3 wird der obere Bezugspunkt
auf max. 11,5 m festgelegt.
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Bei Geb&auden, die im Umgriff von zwei verschiedenen Festsetzungen zur ,.EG und
FH Uber NN liegen, gelten die Hohenangaben des Quatrtiers, in welchem sich der
Uberwiegende Teil des Hauptgebaudes befindet.

Fur angebaute Gebaudeteile, die nicht unter einem Dach mit dem Hauptgebéude
liegen, sowie freistehende Garagen und Carports wird die Wandhdhe, gemessen
von der ErdgeschossfuBbodenhdhe (Rohful3Bboden) bis Oberkante Ful3pfette auf
max. 2,75 m festgelegt, die FirsthGhe, gemessen von der Erdgeschoss-
FuRbodenhthe (RohfuRboden) bis Oberkante Firstpfette auf max. 5,50 m.

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare
Grundstucksflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit BauNVO)

3.1 Bauweise (822 Abs. 2 BauNVO)
Im Geltungsbereich gilt auf den Gberbaubaren Grundstticksflachen die offene
Bauweise.

Es sind Einzelhauser (Typ 1), Einzel- und/ oder Doppelh&user (Typ 2),
Einzelhauser und/ oder Hausgruppen (Reihenhauser)(Typ 3) entsprechend § 22
Abs. 2 BauNVO zulassig.

3.2 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen werden in der Planzeichnung durch die
Festsetzung von Baugrenzen festgelegt.

4 Flachen fir Nebenanlagen sowie Stellplatze, Tiefgaragen,
Garagen und Carports

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Nebenanlagen (8 23 Abs. 5 BauNVO, § 14 Abs. 1 BauNVO)

Gerate- bzw. Gewéchshauser sind als freistehende bauliche Anlagen mit einer
Wandhgdhe von bis zu 2,20 m auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen
zugelassen, wobei ein Bauvolumen von insgesamt 25 m3 pro Baugrundstiick nicht
Uberschritten werden darf.

4.2  Stellplatze, Tiefgaragen, Garagen und Carports (812 BauNVO)

Stellplatze, Tiefgaragenzufahrten, Tiefgaragen, Garagen und Carports sind auch
aul3erhalb der tGberbaubaren Grundstucksflache zuléassig. Vor Tiefgaragenzu-
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fahrten und Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m, vor Carports mindestens
2,00 m einzuhalten. Die Maximallange von Stauraumen darf 7,00 m nicht
uberschreiten. Bei Zufahrtslangen tber 7,00 m ist fur die dartiber hinausgehende
Lange eine Zufahrtsbreite von max. 3,00 m zulassig.

Tiefgaragen sind unterhalb der Gelandeoberflache als vollstandig tberdeckte
Anlagen zu erstellen.

5 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Aus stadtebaulichen Grinden sind pro Einzelhaus (Typ 1 und Typ 2) max. zwei
Wohneinheiten, pro Doppelhaushélfte (Typ 2) und pro Teil (Reihenhaus) einer
Hausgruppe (Typ 3) max. eine Wohneinheit zulassig.

6 Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.1 Offentliche Verkehrsflachen

Far die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die Planzeichnung des Bebauungsplanes
maf3gebend.

7 Versorgungsleitungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind nur unterirdisch zulassig. Bei unterirdischen
Stromleitungen sind die Anforderungen der 26. BImSchV uber elektromagnetische
Felder einzuhalten.

8 Grinordnung

8.1 Pflanzungen in den offentlichen Flachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB; Nr. 13.2 PlanzVO)

Fur die Festsetzungen der Baumpflanzungen sind ausschlief3lich
standortgerechte, heimische Arten aus den unten genannten Pflanzlisten zu
verwenden (s. Artenliste 1). Die Lage ist aus der zeichnerischen Darstellung zu
entnehmen. Die Standorte sind veranderbar.

Entlang des Seebaches und im Bereich der Ausgleichsflachen sind ausschliel3lich
Geholze feuchter bis nasser Standorte zu verwenden (Artenliste 2).
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Artenliste 1

Baume 1. Wuchsklasse: Mindestpflanzgréf3e H, StB, StU 18-20
Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Fagus sylvatica Buche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Baume 2. Wuchsklasse: Mindestpflanzgrof3e H, StB, StU 16-18

Obsthochstdmme: z. B. Retina, Rewena, Maunzenapfel, Borowinka, Rheinischre
Bohnapflel, Bayerische Weinbirne, entsprechend der Empfehlungsliste der Liste
der Bayerischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau.

Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aria Mehlbeere

Straucher: Mindestpflanzgrol3e Str. 60-100

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn

Ribes alpina Alpen-Johannisbeere
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere
Rosa canina Hundsrose

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Schneeball
Artenliste 2

Baume 1. Wuchsklasse: Mindestpflanzgrof3e H, StB, StU 18-20
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
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Fraxinus excelsior Esche
Salix spec. Weide

Baume 2. Wuchsklasse: Mindestpflanzgréf3e H, StB, StU 16-18

Alnus incana Grauerle
Prunus padus Traubenkirsche
Straucher: Mindestpflanzgrol3e Str. 60-100
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Rhamnus frangula Faulbaum
Salix aurita Ohr-Weide
Salix caprea Salweide

Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Schneeball

Unzulassig sind Baume und Straucher, die als Zwischenwirt fur Erkrankungen im
Obstbau laut Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit gelten (BGBL
1985) und durfen bis auf weiteres nicht gepflanzt werden. Dies sind z.B.
Felsenbirne, Felsenmispel, Birne, Quitte, Zierquitte, Weilddorn und Eberesche.

8.2 Pflanzungen auf den Grundstiicken

Fur Pflanzungen im Baugebiet sind standortgerechte, heimische Baume und
Straucher aus den oben genannten Artenlisten zu verwenden.

Je Baugrundstiick ist pro angefangener 400 m2 ein Laubbaum gemal den
Artenlisten zu pflanzen. Die in der Planzeichnung festgesetzten B&aume sind dafur
auf den einzelnen Baugrundstiicken anzurechnen. Fir Strauchpflanzungen auf
den Baugrundsticken gelten die Artenlisten 1 und 2.

Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Straucher, die nicht in der o. g.
Pflanzliste festgesetzt sind, zulassig.

8.3 Heckenpflanzungen
Geschnittene Hecken sind an den Grundstticksgrenzen zu nicht bebauten Flachen
sowie zu o6ffentlichen StraRen und Wegen nicht zulassig.

Hecken an den Grundsticksgrenzen zum Nachbargrundstiick im inneren
Siedlungsgebiet sind mit folgenden Arten erlaubt:

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten
Seite 9 von 17



Markt Dietmannsried
Bebauungsplan ,Dietmannsried — Am Seebach*
Satzung, Fassung vom 12.03.2015

Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Nicht gestattet sind Hecken mit Nadelgehdélzen und buntlaubigen Gehdlzen.

8.4 Geholzpflege

Die festgesetzten Gehdélze sind zu pflegen und zu unterhalten. Eingegangene
Gehdlze sind zu ersetzen.

8.5  Offentliche Grunflachen
Das Stral3enbegleitgriin entlang der Ful3- und Pflegewege wird als befahrbare
Griunflache (Schotterrasen) angelegt.

Die Wiesenflachen entlang des Seebaches und die 6ffentliche Grinflache im
Nordosten des Baugebietes an der Heisinger Stral3e werden als extensive Wiese
ausgebildet, s. 9.

9 Ausgleichsmalinahmen
Fir das Baugebiet sind gemaR § 1 BauGB AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich in Hoéhe von 6.765 m?2 erfolgt innerhalb des
Geltungsbereiches umfasst eine Teilflache des Seebaches sowie dessen Bachaue
auf den Flurnummern 269/4 TF, 272/5 TF, 280/2 TF:

Bestand: Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, der Seebach ist
begradigt.

Planung: Renaturierung des Baches und der Bachaue
Folgende MalRnahmen sind geplant:

— Renaturierung des Seebaches mit maandrierendem Bachbett und
wechselnden Uferabflachungen

— Gelandeabtrag
— Pflanzung von Geholzgruppen entlang des Bachlaufes
— Extensive artenreiche Wiesenflachen

10 Flachen fur die Wasserwirtschaft (Hochwasserschutz)

Der Bereich zwischen Seebach (Bestand) und dem geplanten Baugebiet wird als
Retentionsraum festgesetzt und ist von Bebauung freizuhalten.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Hohen der Gelandeoberkanten
(Hochwasserschutz) gelten als Mindesthéhen. Die Gelandeoberkante
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Hochwasserschutz ist linear tGber die gesamten festgesetzten Gelandekoten
(Mindesthohe) zu erhalten und dauerhaft zu sichern

11 Immissionsschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 24)

11.1 Larmschutzwand

Zur Minimierung der Gerausche des Freibades sowie des Ful3ball-
Trainingsspielfeldes westlich des Stampfweges ist ein Schallschirm entsprechend
dem Planzeichen der Planzeichnung zu errichten. Das Planzeichen gibt den
ortlichen Verlauf der Beugungskante (Oberkante der Wand bzw. des Walles mit
aufgesetzter Wand) wieder. Die Schirmhdhe (Mindesthohe) muss mind. 3 m Uber
der jeweils neuen Gelandehohe der 6stlich angrenzenden Grundstiicke betragen.
Der Schallschirm ist in seinem sudlichen Bereich mit der angegebenen Hohe nach
Suden weiterzufiihren. Die Gesamtlange des Schallschirmes soll mindestens 90 m
betragen.

Das Schalldamm-Malf3 des Schallschirmes muss mindestens 20 dB betragen. Bei
der Errichtung einer Schallschutzwand muss diese fugendicht ausgefuhrt werden.
Sie darf im unteren Bereich keine Offnungen aufweisen (z.B. zur Ableitung von
Oberflachenwasser).

Im 1. Ober- bzw. Dachgeschoss der beiden westlichsten Wohnhéauser
(Wohnhauser unmittelbar ostlich des Stampfweges FI.Nr. 267/3) missen zum
dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmte Raume (Ziffer 1.2 des Anhangs
der Sportanlagenlarmschutzverordnung vom 18.07.1991) tber zum Luften
geeignete Fenster an den Nord- und Ostseiten bzw. 6stlichen Dachflachen
verfuigen. Aufenthaltsraumfenster an den Suid- und Westseiten bzw. westlichen
Dachflachen sind dann keine maf3geblichen Immissionsorte im Sinne der
Sportanlagenlarmschutzverordnung.

Alternativ hierzu kénnen die vorgenannten Hauser mit Luftungseinrichtungen
ausgestattet werden, so dass eine Luftung der Raume im 1. Ober- bzw.
Dachgeschoss auch bei geschlossenen Fenstern méglich ist. Die
Aufenthaltsraumfenster sind dann keine maf3geblichen Immissionsorte im Sinne
der Sportanlagenlarmschutzverordnung.

11.2 Wohngebaude an der Heisinger Stral3e

Bei zuldssigen Baugrenzen im Nordosten des Bebauungsplangebietes, wo die
Orientierungswerte durch den Gewerbelarm oder den Verkehrslarm tberschritten
werden, durfen im Bereich der Orientierungswertiiberschreitungen
Aufenthaltsraume keine notwendigen Luftungsoffnungen besitzen.
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12 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

(8 9 Abs. 7 BauGB)

Die Geltungsbereichsgrenze ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgesetzt.
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Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/ Ortliche
Bauvorschriften

(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit BayBO)

1 Abstandsflachen, Abstande
(Art 6 Abs. 4 und 5 BayBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachenregelungen
des § 6 der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 Abs. 5 Satz 3, 2. Halbsatz BayBO).

Die Abstandsflachen berechnen sich nach den festgesetzten bzw. den tatsachlich
hergestellten Gelandehéhen.

2 Besondere Anforderungen an die &ul3ere Gestaltung
baulicher Anlagen

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

2.1 Dacher

Fur die Hauptgebaude sind nur anndhernd gleichseitige Satteldacher mit einer
Dachneigung von 20° bis 40° mit naturroter, rotbrauner oder anthraziter Ziegel-
oder Pfanneneindeckung zuldssig. Bei Doppelhdusern missen beide Haushalften
die gleiche Dachneigung haben.

Von der Festsetzung der Dacheindeckung sind ausgenommen: Wintergarten,
Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren.

Die Dachiuberstande an den Hauptgebauden an der Traufe und am First missen
mindestens 0,50 m betragen. Die Mal3e gelten einschlief3lich fur Dachrinne und
Windbrett.

Bei Einzelhdusern ist bis zur Halfte der Dachlange, bei Doppelhdusern bis zur
Halfte der jeweiligen Dachlange ein Quergiebel zulassig, wobei ein seitlicher
Abstand von minimal 3,0 m zum Ortgang sowie zwischen zwei Quergiebeln
einzuhalten ist. Der First des Quergiebels muss mindestens 0,50 m unterhalb des
Hauptfirstes liegen.

Fur angebaute Gebaudeteile, die nicht unter einem Dach mit dem Hauptgebéude
liegen, sowie freistehende Garagen, Tiefgaragenzufahrten, Carports und
Nebenanlagen sind Sattel-, Pult- und Flachdacher mit einer Neigung bis zu 40° mit
metallenen, bituminésen und mineralischen Dacheindeckungen zulassig.

Die Dachuberstande mussen allseitig mindestens 0,20 m betragen. Bei
Flachdachern ist eine Attikaverblendung anzubringen.
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2.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachgauben sind nur als Schlepp- oder Giebelgauben bei einer Dachneigung
uber 26° zulassig. Diese haben nachfolgende Kriterien:

— Die Einzelbreite darf ein max. Maf3 von 2,20 m nicht Gberschreiten, wobei die
Gesamtbreite aller Dachgauben pro Dachseite nicht mehr als 1/3 der
Dachlange (einschlie3lich Vordach) betragen darf.

— Als Abstand zum Ortgang wird ein minimaler Abstand von 2,00 m festgelegt.
Der Abstand zwischen den Gauben darf 1,50 m nicht unterschreiten.

— Die senkrechte Hohe, gemessen von Dachaustritt bis zur Traufe (Schnittpunkt
Wand/ Dachhaut) wird auf max. 1,50 m festgesetzt.

— Der First bzw. Dacheintritt der Gauben muss mindestens 0,50 m unterhalb des
Hauptfirstes liegen.

— Fur die Dacheindeckung ist das Material des Hauptdaches zu verwenden.

— Gauben sind nur auf Dachseiten zulassig, auf denen sich kein Quergiebel
befindet. Dacheinschnitte sind unzulassig.

2.3 Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

Unabhangig von den Vorschriften zu den Materialien und Farben sind auf der
gesamten Dachflache des jeweiligen Gebaudes Materialien und Farben zuléssig,
die fiir Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Fotovoltaikanlagen) tblich bzw. erforderlich sind. Die Anlagen dirfen nur errichtet
werden, wenn sie in die Dachflachen integriert werden bzw. direkt aufliegend
angebracht sind.

Fotovoltaik- und Sonnenkollektoren sind auch als Fassadenanlagen zulassig.

3 Stellplatze
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

3.1 Stellplatznachweis

Fir jedes Bauvorhaben richtet sich die Anzahl von Stellplatzen, im Sinne von Art.
47 Abs. 1 Satz 1, Absatz 2 Satz 1 BayBO, nach § 20 GaStellV i. V. m. der Anlage
zur GaStellV. Unabhangig davon sind fir jede Wohneinheit mindestens zwei Kfz-
Stellplatze nachzuweisen. Der Stauraum vor den Garagen wird nicht angerechnet.

Bei Einzelhduser Typ 3 (It. Nutzungsschablone) ab 6 Wohneinheiten ist mind. ein
Stellplatz davon in einer Tiefgarage nachzuweisen. Stellplatze kdnnen auch
aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen angelegt werden.
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3.2 Materialbeschaffenheit

Die offenen Stellplatze und Garagenzufahrten sind nur aus sickerfahigen
Materialien, z.B. Rasenfugenpflaster, Sickerfugenpflaster, Rasengitterseine,
Schotterrasen 0.a. herzustellen.

4 Einfriedungen und Flachengestaltungen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

4.1 Einfriedungen

Einfriedungen an 6ffentlichen Stral3en und Wegen sind nur mit einer maximalen
Hohe von 0,90 m Uber Gelénde zulassig.

Stellplatze, Carports und Stauraume vor Garagen durfen nicht eingefriedet
werden.

4.2 Mauern

Sichtschutzmauern, Stiitzmauern und FuRmauern auf den Grundsticksflachen,
Mauersockel entlang der Grundstiicksgrenze sind unzulassig.

4.3 Flachenbefestigungen

Flachenbefestigungen sind innerhalb der Baugrundstiicke auf das unbedingt
notwendige Mafl3 zu beschranken, um die Versickerungsfahigkeit des Bodens zu
erhalten. Sind Bodenbefestigungen unumganglich, dann sind diese
wasserdurchlassig herzustellen (z. B. Schotter-Rasen, Pflaster, Rasen-Pflaster)

4.4  Flachengestaltung

Die Hohe der Gelandeoberkante (GOK) auf den einzelnen Grundstiicken wird in m
uber NN als Hochstmal? festgelegt. Die Gelandeangleichungen erfolgen zu den
festgelegten Hohen des Hochwasserschutzes, zu den 6ffentlichen StraRen sowie
entlang der Grundsttcksgrenzen entsprechend dem Gelandeverlauf auf den
einzelnen Grundstticken. Bei Gelandeangleichungen entlang von
Grundstticksgrenzen hat sich das tieferliegende Grundstiick immer an das jeweils
hoher liegende Grundstiick anzugleichen.

5 Ordnungswidrigkeiten
(Art. 79 BayBO)

Mit GeldbuRRen bis zu 500.000,-- € -fUnfhunderttausend Euro- kann belegt werden,
wer vorsatzlich oder fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
Kempten
Seite 15 von 17



Markt Dietmannsried
Bebauungsplan ,Dietmannsried — Am Seebach*
Satzung, Fassung vom 25.11.2014

drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Dietmannsried — Am
Seebach” zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

1l Inkrafttreten

Diese Satzung fur den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan sowie
die Planzeichnung tritt gemaf 8§ 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise:
1. Grundwasserdichte Untergeschosse

Hinsichtlich des Wassereinflusses auf die Kellergeschosse und erdberiuhrte
Bauteile ist bei Vorkommen von bindigen Beckenablagerungen am Gebaude vom
Lastfall ,Sickerwasser in gering durchlassigen Boden* auszugehen. Die Geb&aude
sollten daher mit einem grundwasserdichten Untergeschoss ausgefuhrt werden.
Dabei ist insbesondere auf die Errichtung des Kellers mit weil3er Wanne sowie
eine geeignete Einrichtung von Kellerabgangen zu achten.

2. Kellerentwasserung

Eine Kellerentwéasserung ist im gesamten Baugebiet mittels Freispiegelleitung
nicht moglich.

3. Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb des Baugebietes

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das Regenwasser (z.
B. von Stral3en) wird teilweise in einen getrennten Kanal geleitet. Es erfolgt eine
Regenruckhaltung in zwei Rickstaukanélen im Siden des Baugebietes. Als
Vorfluter dient der Seebach.

Aufgrund der geologischen Verhaltnisse ist auf den Baugrundstuicken teilweise
eine Versickerung Uber Sickeranlagen auf den Baugrundstiicken mdglich. Diese
missen an den durchlassigen Untergrund angebunden werden. Der
Grundwasserflurabstand ist ausreichend hoch. Wegen der geringen Tiefenlage
des sickerfahigen Untergrundes kénnen Sickeranlagen in der Nahe von Gebauden
diese beeinflussen, so dass Keller in WU-Bauweise (weil3e Wanne) empfohlen
werden.

4, Denkmalschutz
Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG):

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehotrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlcks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG):
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Kempten
Seite 16 von 17



Markt Dietmannsried
Bebauungsplan ,Dietmannsried — Am Seebach*
Satzung, Fassung vom 25.11.2014

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel.: 08271/ 8157-0, Fax
08271/ 50, e-Mai: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere
Denkmalschutzbehorde.

Dietmannsried, den

MARKT DIETMANNSRIED

Werner Endres
1. BUrgermeister

Ausfertigung:

Der Textteil und der zeichnerische Teil bilden eine Einheit und stimmen mit dem
Inhalt des Satzungsbeschlusses Uberein.

Dietmannsried, den

MARKT DIETMANNSRIED

Werner Endres
1. BUrgermeister
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1 Anlass und Ziele der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient zur Ausweisung von Wohnbauflachen
zur Deckung des Wohnbedarfs im Hauptort des Marktes Dietmannsried. Die hohe
Nachfrage nach Baugrundstiicken kann durch Baullicken, Brachflachen oder
vorhandene freie Grundsticke innerhalb rechtsverbindlicher Bebauungspléane
nicht gedeckt werden.

Durch die Anderung des bisherigen Mischgebietes im 6stlichen Teil in ein
allgemeines Wohngebiet schafft die Gemeinde auch die Mdglichkeit, Flachen fur
den Geschosswohnungsbau anzubieten. Dazu sind im Hauptort bisher keine
Flachen vorgesehen.

Der Markt Dietmannsried mdchte die Wohnbauflachen vorrangig fir Wohnnutzung
entwickeln, da sie direkt an die bestehende Siedlungsflache anschliel3en sowie in
unmittelbarer N&he zu Versorgungs- und Einkaufsmdglichkeiten 6stlich der
Heisinger Stral3e liegen. Auch die Einrichtungen der Schule, Kindergarten und
Kindertagesstatte liegen in der Nahe. Die Freizeiteinrichtungen mit Sportanlage
und Freibad befinden sich ebenfalls in nachster Nahe. Die direkte Anbindung an
das ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz ist gegeben. Dies gilt sowohl fur den
Individualverkehr als auch eine 6ffentliche Buslinie in der Heisinger Stral3e.

Die wesentlichen Ziele der Planung sind:

— Berucksichtigung der vorhandenen Siedlungsstruktur
— Planung bedarfsgerechter Grundstticke
— Berucksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes

— Vermeidung oder Minimierung von Konflikten mit dem Naturraum, insbesondere
mit dem Schutzgut Wasser

— Vermeidung von Nutzungskonflikten

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des
Marktes Dietmannsried stellt fir das Planungsgebiet derzeit bereits Bauflachen in
Form von Wohnbauflachen bzw. Mischgebietsflachen dar. Er wird im
Parallelverfahren gedndert, um die bisherigen Mischgebietsflachen im 6stlichen
Teil des Geltungsbereiches als Wohnbauflachen darzustellen.

2 Lage im Raum

Das Planungsgebiet liegt am stiddstlichen Ortsrand des Hauptortes Dietmannsried
und wird im Osten von der Heisinger Stral3e und einer Gemeindeverbindungs-
stral3e, im Stiden vom Seebach, im Westen von einem Anwesen bzw. von
Ortsstral3e (Stampfweg) und im Norden von der vorhandenen Wohnbebauung am
Ulrichs-, Florians- und Blasiusweges begrenzt.
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Der vorlaufige Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt etwa 3 ha und
umfasst folgende Flurnummern 281, 281/8, 269/54 TF (Teilflache), 269/49 TF,
269/4, 267/3 TF, 280/2 TF, 272/5 TF und 272/6 TF, Gemarkung Dietmannsried.

Das Planungsgebiet selbst ist derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die
Topographie ist relativ eben, fallt jedoch leicht von Osten (ca. 683,5 m UNN) in
Richtung Nordwesten auf ca. 681,5 m UNN bzw. Westen auf ca. 680 m UNN ab.

Im Suden befindet sich der begradigte Seebach, ein Gewdasser 3. Ordnung, der
zusammen mit einem Geholzsaum (Lage auf3erhalb des Geltungsbereiches) den
Ubergang zu offenen Grinlandflachen bildet.

3

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Folgende Ziele (Z, Anpassungspflicht) und Grundsatze (G, Vorgaben fur die
Abwagung) sind relevant:

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)

Laut Landesentwicklungsprogramm 2013 liegt die Marktgemeinde Dietmannsried
landesplanerisch im allgemeinen landlichen Raum zwischen den Oberzentren
Memmingen und Kempten. Fir diese Raume werden folgende Grundsatze
formuliert:

2.2.5 (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er

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

—  seine Bewohner mit allen zentralGrtlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt wird,

—  seine eigene Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
—  seine landschatftliche Vielfalt sichern kann.

Zur Siedlungsentwicklung werden folgende Ziele und Grundsatze formuliert.

3.1 (G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

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

3.3 (2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Derzeit besteht im Markt Dietmannsried ein hoher Bedarf an Bauflachen sowohl
fur Einfamilien-/ Doppelhauser und Geschosswohnungsbau, der derzeit nicht
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gedeckt werden kann. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind im Hauptort
Dietmannsried mit den Bauflachen Sid-West und dem verfahrensgegen-
standlichen Plangebiet bereits Wohnbau- bzw. Mischgebietsflachen dargestellt. Im
Bereich Sid-West sind die vorhandenen Bauplatze bereits vergeben, weitere
Baugebiete konnen aufgrund der fehlenden Flachenverfligbarkeit nicht
ausgewiesen werden.

Beim Plangebiet ,Am Seebach handelt es sich um eine bereits im
Flachennutzungsplan dargestellte Bauflache (s. 3.3). Die derzeitige
Mischgebietsflache wird im Parallelverfahren zu Wohnbauflachen umgewidmet.
Das geplante Baugebiet grenzt an bestehende Siedlungseinheiten an. Durch den
Seebach mit seiner Bachaue ist eine weitere Wohnbauentwicklung in Richtung
Suden nicht vorgesehen, so dass die Planung eine stadtebaulich sinnvolle
Abrundung des Ortsrandes darstellt.

Die geplante Bebauung ,Dietmannsried-Am Seebach* steht den Zielen des
Landesentwicklungsprogramms somit nicht entgegen. Mit der
verfahrensgegenstandlichen Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dietmannsried —
am Seebach” ist kurzfristig die Umsetzung eines Baugebietes moglich, so dass
der Bedarf an Wohnbauflachen teilweise gedeckt werden kann.

3.2 Regionalplan der Region Allgéau (RP 16, 2006)

Im Regionalplan Allgau befindet sich der Markt Dietmannsried als Kleinzentrum an
der Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung zwischen Kempten und
Memmingen. In der Raumstrukturkarte wird die Gemeinde dem Stadt- und
Umlandbereich im landlichen Raum zugeordnet.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind relevant:

— BV 1.2 (2): In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische
Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine Uber die organische
Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen
Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig.

— BV 1.3 Abs. 2 (Z2): Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen
insbesondere vorhandene Baulandreserven und leerstehende Gebaude genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

— BV 1.3 (2Z) Einer Zersiedelung der Landschatft soll entgegengewirkt werden.
Neubauflachen sollen moéglichst in Anbindung an bestehende
Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die Inhalte und Ziele und Grundsatze entsprechenden denen des
Landesentwicklungsprogrammes. Die Begriindung und Wirdigung entspricht
denen zum LEP Bayern 2013 (s. 3.1).
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3.3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Gemeinde Dietmannsried stellt im Planungsbereich im mittleren und westlichen
Bereich Wohnbauflachen und im 6stlichen Bereich entlang der Heisinger Stral3e
Mischgebietsflachen dar. Entlang des Seebachs im Suden sind Flachen fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft und zur Verbesserung der 6kologischen Funktion der Bachlaufe
dargestellt.

Die bisherige Mischgebietsflache entlang der Heisinger Stral3e soll in der 13.
Anderung des Flachennutzungsplanes (Parallelverfahren) als Wohnbauflache
dargestellt werden.

4 Stadtebaulicher Entwurf

Die Planungsflache gliedert sich in den ca. 1,7 ha grofRen mittleren und westlichen
Bereich mit Einzel- und Doppelh&usern sowie einem ca. 0,6 ha grol3en Bereich fir
Mehrfamilienhauser im Osten und Nordosten. Nach Siden schlief3t eine
offentliche Grinflache an mit ca. 0,6 ha an.

Im westlichen Teil sind in Anlehnung an die Bestandsbebauung am Ulrichsweg
nur Einzelhduser vorgesehen. Im Anschluss an die dichtere Bebauung entlang
Florians- und Blasiusweges sind Einzel- und Doppelhduser mdglich. An der
Heisinger StraRe und damit im Ubergang zu den Gewerbegebietsflachen im Osten
und Norden sollen Mehrfamilienhauser bzw. Hausgruppen entstehen. Die
ErschlieRung erfolgt mit einer Stich- bzw. Ringstral3e mit Anbindung an die
vorhandenen Verkehrsflachen. Ein Durchgangsverkehr von der Heisinger Stral3e
durch das gesamte Baugebiet wird somit nicht ermoglicht (s. Punkt 5). Dies ist nur
fur fuBlaufige Verbindungen maoglich.

Der etwa 20 m breite Streifen nordlich des Seebachs wird als Flache fur
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (Ausgleichsflache) festgesetzt. Diese Flache dient teilweise auch als
Retentionsraum fur die Bebauung. Um die Pflege des Streifens zu erméglichen,
werden ausgehend von der geplanten ErschlielBung Pflegewege zur
Ausgleichsflache hin vorgesehen.

5 Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Durch die im Folgenden erlauterten Festsetzungen zum Malf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise, der Gestaltung der Gebaude sowie zur Grinordnung wird
sichergestellt, dass sich die Bebauung stadtebaulich und landschatftlich in die
Umgebung und den Standort einfligt.
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5.1 Artder baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird entsprechend dem Gebietscharakter der benachbarten
Nutzung als allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Nicht zul&ssig sind die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlage fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5 BauNVO).

Die Regelungen sollen dazu beitragen, den vorhandenen Gesamtcharakter der
angrenzenden Wohnbebauung fortzufihren und keinen zusétzlichen Verkehr
durch derartige Nutzungen sowohl im bestehenden Wohngebiet als auch im
geplanten Wohngebiet hineinzuziehen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl von maximal 0,4 und
einer Mindestgrundflache von 70 m2 bei Einzelhdusern und von 60 m? bei
Doppelhausern orientiert sich an der benachbarten Wohnbebauung. Auf die
Festsetzung der Geschossflachenzahl wird verzichtet.

Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundflache fur bauliche Anlagen durch
Parkplatze, Zufahrten zu Uberschreiten, wird eine Voraussetzung getroffen, um
den ruhenden Verkehr aus den o6ffentlichen Bereichen fern zuhalten

Die Hohenentwicklung der Gebaude werden tber die maximal festgesetzten
Hohen des Erdgeschol3-Rohfulibodens, die sich an den ErschlielRungsstral3en
und der geplanten Gelandeoberkante orientieren, sowie die maximalen Firsth6hen
(Oberkante Firstpfette) mit Hohenangaben tber NN festgesetzt. Die Firsth6hen
der Einzel- und Doppelhauser orientieren sich an der benachbarten
Wohnbebauung. Die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung stellt deinen
stadtebaulichen Abschluss zur Heisinger Straf3e hin dar und beriicksichtigt die
Hohenentwicklung des angrenzenden Gewerbegebietes.

Der erforderliche Hochwasserschutz gibt die Gelandeoberkante entlang des
Seebaches an der sudlichen Grenze der geplanten Wohnbauflachen vor. Die
Hohen errechnen sich aus den Werten des hundertjahrigen Hochwassers
(HQ100) sowie einem Sicherheitsabstand (Freibord) von 0,50 m.
Dementsprechend werden auch die weiteren Bauflachen angehoben und durch
die Oberkante des Gelandes festgesetzt.

Sowohl durch die héherliegende angrenzende Bebauung als auch den erhéhten
Verlauf der Heisinger Stral3e figen sich die Gelandeauffullungen in die Umgebung
ein.

5.3 Bauweise

Die Bauweise der Grundstlcke fir Einzelhduser bzw. Einzel- oder Doppelhauser
richtet sich nach der benachbarten vorhandenen Wohnbebauung am Ulrichsweg
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bzw. Florian- und Blasiusweg. Die durchgehenden Baugrenzen schaffen daftr den
stadtebaulichen Rahmen, die zuldssigen Hausformen entsprechend auf den
einzelnen Grundstiicken zu errichten. Die Bauweise der Grundstucke fur
Einzelh&user und Hausgruppen richtet sich nach der Anbindung zur Heisinger
Stral3e hin aus. Die Baugrenzen ermdglichen eine Orientierung und der
Berlcksichtigung der schalltechnischen Vorgaben und Lage der zu schitzenden
Wohnbereiche nach Sudwesten.

Fur Garagen und Nebenanlagen gelten die planungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zur Einbindung innerhalb der einzelnen Grundstiicke und des
gesamten Wohngebietes.

5.4 Abstandsflachen

Im Bebauungsplan sind Gelandeoberkanten zum Hochwasserschutz, zur
Gelandegestaltung und fir die offentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt.
Daraus ergibt sich die Festsetzung, dass sich die Abstandsflachen nach den
festgesetzten bzw. tatséachlich hergestellten Gelandehéhen berechnen.

5.5 Dachform und Dachneigung

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen sind an die anschliel3ende
Wohnbebauung angepasst. Dies gilt sowohl fiir die Einzel- und Doppelh&auser als
auch fur die Wohnbebauung entlang der Heisinger Strafl3e. Dadurch wird ein
einheitlicher Charakter innerhalb des Wohngebietes gewabhrt.

5.6 Solaranlagen

Solaranlagen sind moglich, um verstarkt Sonne als erneuerbare Energiequelle zu
nutzen. Sie sind zur Schaffung ruhiger Dachlandschaften nur moglich auf
Dachflachen integriert bzw. direkt aufliegend. Fassadenanlagen sind zulassig.

5.7 Stellplatze

Durch die Festsetzung von Tiefgaragenstellplatzen fur die Einzelhduser ab 6
Wohneinheiten wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stellplatze
sichergestellt. Dadurch wird vermieden, dass zu viele oberirdische Stellplatze auf
den Grundsticken und entlang den ErschlieBungsstralen angelegt werden. Es
erfolgt auch keine weitere Versiegelung der Oberflachen durch Verkehrsflachen.
Im Verhaltnis zu den verdichteten Bauformen mit mehreren Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau stellt der Bau einer Tiefgarage eine wirtschaftlich
zumutbare Losung fur die Regelung der Stellplatze dar.
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6 Erschliel3ung

6.1 VerkehrserschlieBung

Die Erschlie3ung erfolgt zum einen von der Heisinger Stral3e aus und fuhrt mit
einer RingerschlieBung durch den mittleren und dstlichen Teil des Baugebietes.
Eine Fahrverbindung zum Blasiusweg nach Norden ist nicht mdglich.

Der westliche Teil zum anderen wird erschlossen tber den Florians- und
Ulrichsweg und endet in einer Wendeflache. Der 6stliche und westliche Teil des
Baugebiets werden nur durch einen Weg miteinander verbunden, der nur teilweise
zur GrundstuckserschlieBung befahrbar ist, so dass kein Durchgangsverkehr
durch das gesamte Baugebiet mdglich ist. Werden im Rahmen der
ErschlieBungsarbeiten im Bereich er Heisinger Stral3e ggf. kontaminierte Bereiche
festgestellt, werden diese ordnungsgemal saniert bzw. mit den Fachbehdérden die
weitere Vorgehensweise abgestimmit.

Durch den Ausschluss von der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, Betrieben des Beherbungsgewerbes, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wird die zusatzliche
Verkehrsbelastung innerhalb des Wohngebietes minimiert.

Entlang der ErschlieBungsstral3e innerhalb des Baugebiets erfolgt kein Ausbau
von Gehwegen. Durch den Ausschluss von Durchgangsverkehr und die
ausschliefRliche Nutzung der Stral3en als WohnstraRen besteht auch eine
ausreichende Sicherheit fur Ful3ganger auf den Mischverkehrsflachen.

Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit an der Heisinger Strafl3e wird die bisher
beengte Bushaltestelle an der nérdlichen Ecke des Geltungsbereiches etwas
Richtung Sudosten verlegt und ein Ful3- und Radweg errichtet.

6.2 Versorgung und Entsorgung

Stromversorgung

Es erfolgt der Anschluss an das ortliche Versorgungsnetz. Die Stromversorgung
ist Uber eine benachbarte Trafostation moglich.

Trinkwasserversorgung

Das geplante Wohngebiet wird, wie bereits die bestehende Bebauung, an die
gemeindliche Wasserversorgung angeschlossen.

Gasversorgung
Bei entsprechendem Interesse ist eine Versorgung mit Erdgas moglich.
Schmutzwasserentsorgung

Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem.
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Das Schmutzwasser wird in den bestehenden, gemeindlichen
Schmutzwasserkanal geleitet. Dieser wird im Bereich der Grundsticke in die
geplante ErschlielungsstralRe verlegt. Im Bereich zweier Grundstiicke sind zur
Sicherung der Leitungsfihrungen Leitungsrechte zu Gunsten des Marktes
Dietmannsried festgesetzt.

Das Schutzwasser wird in die Klaranlage des Abwasserverbandes Kempten
geleitet und dort nach dem Stand der Technik gereinigt.

Niederschlagswasserentsorgung

Aufgrund der geologischen Verhaltnisse ist auf den Baugrundstiicken eine
Versickerung beispielsweise von Dachwasser moglichst oberflachig tber
bewachsenen Boden oder Sickeranlagen mdoglich. Die Sickeranlagen missen an
den durchlassigen Untergrund (Schmelzwasserkies) angebunden werden. Wegen
der geringen Tiefenlage des sickerfahigen Untergrundes kdnnen Sickeranlagen,
die zu nah an Gebauden erstellt werden, diese negativ beeinflussen, so dass eine
wasserdichte Ausgestaltung der Keller (WU-Bauweise) sinnvoll ist. Bei der
Versickerung sind abh&ngig von der zu entwassernden Flache, die technischen
Regelwerke einzuhalten (bis 1.000 m2 erlaubnisfrei gem. NWFreiV i. V. m.
TRENGW, grofRer 1.000 m? entsprechend DWA M 153 und A 138 mit
Wasserrechtsverfahren).

Das Niederschlagswasser von Straf3en wird in einem vom Abwasser getrennten
Kanal geleitet und Uber Stauraumkanale im Stden des Baugebietes
zuriickgehalten und gedrosselt an den Vorfluter Seebach geleitet. Bei Ableitung
von Niederschlagswasser aus befestigten Flachen gréRer 1.000 m2 tber einen
Regenwasserkanal ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufihren und die
Einhaltung der Regelwerke DWA M 153 und 117 nachzuweisen.

7 Immissionsschutz

7.1 Larmimmissionen

Zur Uberpriifung der schalltechnischen Vertraglichkeit der Wohnbauflache mit den
gerauschrelevanten Nutzungen im Umfeld des Plangebietes wurde im Auftrag der
Gemeinde Dietmannsried durch das Ingenieurbiro Tecum GmbH in Kempten die
schalltechnische Untersuchung Nr. 14.029.1/F vom 29.09.2014 erstellt. Der
Bericht wird zum Bestandteil der vorliegenden Begriindung erklart.

Im Nordosten des Bebauungsplangebiets sind entlang der Heisinger Stral3e
innerhalb der Baugrenzen Orientierungswerttiberschreitungen maglich. Hier
besteht die Mdaglichkeit, mit den Gebauden entsprechend von der Stral3e
abzurticken oder jedoch die Grundrissgestaltung entsprechend anzupassen (z. B.
Laubengénge in diesem Bereich). Dort, wo die Orientierungswerte durch den
Gewerbelarm oder den Verkehrslarm Uberschritten werden, durfen
Aufenthaltsraume auf3erdem keine notwendigen Luftungsoffnungen besitzen.
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Die Gerausche des Freibades der Gemeinde Dietmannsried fihren in Summe mit
den Gerauschen des Ful3balltrainingsplatzes im westlichen Bereich des
Plangebietes und im sonn- und feiertaglichen Ruhezeitraum von 13.00 Uhr bis
15.00 Uhr zu erheblichen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiir
allgemeine Wohngebiete der Sportanlagenlarmschutzverordnung. Durch
Errichtung eines Schallschirms auf dem Areal der beiden Sportanlagen und durch
Abrtcken der Baugrenzen im Westen kénnen die Richtwertiiberschreitungen im
EG- und Freibereich des Plangebietes auf ein zumutbares Mal3 zurtickgefuhrt
werden. Im Bereich der oberen Wohnebenen der beiden westlichsten
Wohnhauser sind ergdnzend hierzu bauliche und/oder passive
SchallschutzmafRnahmen durchzufihren (Orientierung von zum Luften
erforderlichen Aufenthaltsraumfenstern, mechanische Liftungseinrichtungen, so
dass die Fenster geschlossen bleiben kénnen).

Durch die Summe der Schallschutzmafinahmen kann die Konfliktsituation
bewaltigt werden.

Die Errichtung des Schallschirmes (LArmschutzwand) erfolgt durch den Markt
Dietmannsried.

7.2 Landwirtschaftliche Immissionen

Durch die Nahe zu landwirtschaftlichen Anwesen bzw. landwirtschaftlich genutzten
Flachen kdnnen auf die geplante Bebauung durch die Landwirtschaft verursachte
ortstibliche Gerausche und Gertiche (Ausbringung von Gille, Heuernte) auch
abends und sonn- und feiertags einwirken. Die Duldung dieser
landwirtschaftlichen Immissionen wird mit einer Duldungsverpflichtung gesichert.

8 Wasserwirtschaft (Hochwasserschutz)

8.1 Lageim Uberschwemmungsgebiet

Gemal aktuellen Karten des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz fur
Hochwassergefahren- und —risiko befindet sich das geplante Baugebiet mit dem
westlichen Teil urspriinglich im Uberschwemmungsgebiet des Seebaches. Durch
die geplanten Hochwasserschutzmaf3nahmen (s. Anlage 1 — Hochwasserschutz-
konzept) ist jedoch sichergestellt, dass zukinftig kein Hochwasser in die Flachen
des geplanten Wohnbaugebietes fliel3t. Im Bereich der Grundsticke Nr. 9, 10, 11,
12, 23 und 24 wird an der Grenze zum Retentionsraum ein Wall fir den
Hochwasserschutz hergestellt. Im weiteren Verlauf der Grundstiicke Nr. 13 und 14
ist bereits durch das vorhandene Gelande der Hochwasserschutz gegeben. Die
MalRnahmen des Hochwasserschutzes werden vom Markt Dietmannsried
durchgefuhrt. Die Ausflihrung erfolgt vor Baubeginn der ersten Wohngebaude auf
den Baugrundsticken. Zur Sicherstellung des Hochwasserschutzes ist von den
einzelnen Grundstiickseigentiimern die Gelandeoberkante Hochwasserschutz
Uber die genannten festgesetzten Gelandekoten (Mindesthéhen) zu erhalten und
dauerhaft zu sichern.
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Der Genehmigungsbescheid zum Wasserrechtverfahren liegt dem Markt
Dietmannsried zum Satzungsbeschluss vor.

Die nach Wasserhaushaltsgesetz § 78 Abs. 2 ausnahmsweise Zulassung von
Baugebieten ist wie folgt begriindet:

Zu 1.) Keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder
kénnen geschaffen werden.

Bei der Ausweisung des Baugebietes handelt es sich um einen sinnvollen
Luckenschluss und eine angemessene Entwicklung am bestehenden Ortsrand bis
zur naturrdumlichen Grenze des Seebachs.

Zu 2.) Neu auszuweisendes Baugebiet grenzt unmittelbar an ein bestehendes
Baugebiet an.
Das geplante Baugebiet schliel3t unmittelbar an ein bestehendes Wohngebiet an.

Zu 3.) Keine Gefahrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder
Sachschaden.

Der Geltungsbereich wirde ohne die Baumalinahme bei einem HQ 100 oder
einem HQ selten nur geringfligig Uberflutet werden. Durch die geplanten
HochwasserschutzmalBnahmen (s. Anlage 1 Hochwasserschutzkonzept) und die
teilweise Hoherlegung des Baugebietes ist eine Uberflutung ausgeschlossen und
sind somit Gesundheit, Leben oder Dinge nicht gefahrdet.

Zu 4.) Keine negative Beeinflussung des Hochwasserabflusses und der Hohe des
Wasserstandes

Der Hochwasserabfluss wird durch die Renaturierung des Bachbettes
dahingehend positiv gesteuert, dass das Wasser durch die Verbreiterung des
Bachbettes langer im Bachbett verbleibt und spéater in den geschaffenen
Retentionsraum ausufert. Die weiteren geplanten Mal3nahmen verbessern
ebenfalls den Hochwasserabfluss. Der Hochwasserabfluss wird nicht gestort oder
die Hohe des Wasserstandes verandert.

Zu 5.) Keine Beeintrachtigung der Hochwasserriickhaltung und Ausgleich des
verloren gehenden Retentionsraumes umfang-, funktions- und zeitgleich:

Das IB Jellen hat eine 2-D-Berechnung fur den Seebach im Bereich von der
Heisinger Straf3e bis zur Mindung in die lller durchgefihrt, um ein Gesamtkonzept
fur die Hochwasserfreilegung in Dietmannsried zu erhalten (s. Anlage 1
Hochwasserschutzkonzept). Zu diesem Gesamtkonzept gehort neben der
Ertiichtigung mehrerer Durchlasse, Gelandeangleichungen und MalRnahmen des
Objektschutzes vor allem die Neuschaffung von Retentionsraum, um den
Retentionsraumverlust auszugleichen. Der Bachraum zwischen dem geplanten
Baugebiet und dem Seebach (Bestand) wird so umgestaltet, dass dieser Bereich
als umfang-, funktions- und zeitgleicher Ausgleich angesetzt und nachgewiesen
werden kann.

Zu 6.) Keine Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes
Im Plangebiet bestehen derzeit keine Hochwasserschutzmafl3nahmen, da eine
Uberflutung auRRerst selten ist bzw. bisher nicht vorgekommen ist.
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Zu 7.) Keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger:

Durch die detaillierte 2-D-Berechnung und Untersuchung des Seebachs im
Bereich Dietmannsried wurde ein Gesamtkonzept wasserwirtschaftlicher
Maflinahmen entworfen, in dem auch der Schutz von Ober- und Unterlieger
gewabhrleistet ist, z. B. durch Objektschutzmalinahmen im Bereich Heisinger
StralRe, Stampfmihle und Geféallmihle (s. Anlage 1 Hochwasserschutzkonzept).

Zu 8.) Beachtung der Belange der Hochwasservorsorge
Durch das Gesamtkonzept Hochwasserschutzkonzept Seebach (s. Anlage 1) wird
den Belangen der Hochwasservorsorge ausreichend Rechnung getragen.

Zu 9.) Errichtung der Bauvorhaben, dass beim Bemessungshochwasser keine
baulichen Schaden zu erwarten sind:
S. hierzu Punkt 3

9 Grinordnung

9.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Der im Stiden
angrenzende Seebach ist begradigt und teilweise mit Sohlschwellen ausgebaut.

Der Uberplante Bereich hat fir Naturhaushalt und Landschaft eine geringe
Bedeutung, da im Plangebiet keine naturschutzfachlich hochwertigen Strukturen
vorliegen. Die Durchfuhrung der Planung wirkt sich durch die Bebauung
insbesondere auf die Schutzguter Boden und Wasser, Arten und Lebensraume
und auf das Orts- und Landschaftsbild aus.

Weitere Einzelheiten zum vorhandenen Zustand und Bestand sind dem
Umweltbericht zu entnehmen. Der Umweltbericht stellt zudem die Auswirkungen
der Planung auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft, Tiere und
Pflanzen, Mensch und Landschaftsbild dar.

9.2 Landschaftliche Einbindung/ Randeingriinung und Durchgrinung

Zur Eingrinung des Baugebietes werden entlang der Heisinger Stra3e Baume 1.
Ordnung festgesetzt. Die bestehende Grinflache bleibt ebenfalls zur Eingriinung
erhalten. Von Suden wird das Baugebiet durch die Ausgleichsflache bzw.
Retentionsflache eingegrint. In diesem Bereich wird der Bach renaturiert und mit
Geholzgruppen versehen. Dabei sind die Vorgaben des Hochwasserschutzes fir
den Retentionsraum zu beachten.

Zur inneren Durchgrinung werden im Bereich der Grenze Mehrfamilienhauser/
Hausgruppen bzw. der ErschlieBung und zu den Einzel- und Doppelhéuser
Baume 2. Ordnung festgesetzt.

Zusammen mit den Festsetzungen zu Pflanzungen auf den jeweiligen
Grundstuicken erfolgt so eine lockere Durchgriinung des Baugebietes mit der
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landschaftlichen Verzahnung zur Bachaue des Seebaches und der Baumreihe an
der Heisinger Stral3e.

9.3 Eingriffsregelung

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung und die detaillierte Darstellung der
AusgleichsmalRnahmen nach 8§ 1a BauGB erfolgen im Umweltbericht in Anlehnung
an den Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen.

Aus der Berechnung des Eingriffs in Anlehnung an den Leitfaden ergibt sich ein
Bedarf von 6.642 m2 naturschutzrechtlicher Ausgleichsflache.

Die Ausgleichsflache befindet sich im Geltungsbereich entlang des Seebachs.

Folgende MalRnahmen sind geplant:

— Renaturierung des Seebaches mit maandrierendem Bachbett und
wechselnden Uferabflachungen

— Gelandeabtrag
— Pflanzung von Geholzgruppen entlang des Bachlaufes
— Extensive, artenreiche Wiesenflachen

Es wird an dieser Stelle auf die ausfiihrliche Darstellung im Umweltbericht als Teil
der Begriindung verwiesen.

10 Flacheninanspruchnahme/ Sparsamer Umgang mit Grund
und Boden

In der Marktgemeinde Dietmannsried besteht derzeit ein hoher Bedarf an
Wohnbaugrundstticken. In den bestehenden Siedlungsbereichen ergeben sich
kaum Madglichkeiten zur Innenentwicklung mit Nachverdichtungen, der Nutzung
von Baulliicken, Gebaudeleerstanden oder Brachflachen.

Im neu ausgewiesenen Baugebiet Dietmannsried Stid-West sind die
Baugrundstiicke bereits vergeben.

Unter Beachtung des Grundsatzes fur sparsamen Umgang mit Grund und Boden
erfolgt durch die gewahlte Erschliel3ung eine optimale Nutzung des Baugebietes.
Bei den ErschlieBungsflachen wird die Bodenversiegelung durch teilweisen
Ausbau mit versickerungsfahigen Belagen auf das notwendige Mal3 begrenzt.

Das geplante Baugebiet ist bereits im rechtwirksamen Flachennutzungsplan als
Bauflache dargestellt. Somit handelt es sich bei dem geplanten Baugebiet bereits
um eine bauleitplanerisch festgesetzte Bauflache. Da derzeit keine weiteren
Flachen zur Verfigung stehen, werden die derzeit landwirtschaftlich genutzte
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Flache zwischen dem bestehenden Ortsrand und dem Seebach im notwendigen
Umfang umgenutzt. Dadurch entsteht in Fortfihrung der vorhandenen Bebauung
eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung und Einbindung des Ortsrandes.

Die Inanspruchnahme weiterer landwirtschaftlicher Flachen fur Ausgleichs-
maf3nahmen ist nicht erforderlich, da sich die Flachen in vollem Umfang innerhalb
des Geltungsbereiches entlang des Seebaches befinden. Somit ist den Zielen des
8 15 abs. 3 BNatSchG entsprochen.

11 Erschlielungskosten

Die Gesamtkosten fur die ErschlieRung des Baugebiets umfassen den
Stral3enbau, den Schmutzwasserkanal und den Regenwasserkanal einschlief3lich
Hausanschliisse und die Wasserversorgung. Die Kostenschéatzung dafur belauft
sich auf ca. 1,358 Mio Euro (brutto).
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1 Einleitung

1.1 Inhalte, Ziele und Lage der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient zur Ausweisung von Wohnbauflachen
zur Deckung des Wohnbedarfs im Hauptort des Marktes Dietmannsried. Die hohe
Nachfrage nach Baugrundstiicken kann durch Baullicken, Brachflachen oder
vorhandene freie Grundsticke innerhalb rechtsverbindlicher Bebauungspléane
nicht gedeckt werden.

Durch die Anderung des bisherigen Mischgebietes im éstlichen Teil in ein
allgemeines Wohngebiet schafft die Gemeinde auch die Mdglichkeit, Flachen fur
den Geschosswohnungsbau anzubieten. Dazu sind im Hauptort bisher keine
Flachen vorgesehen.

Der Markt Dietmannsried mdchte die Wohnbauflachen vorrangig fir Wohnnutzung
entwickeln, da sie direkt an die bestehende Siedlungsflache anschliel3en sowie in
unmittelbarer N&he zu Versorgungs- und Einkaufsmdglichkeiten 6stlich der
Heisinger Stral3e liegen. Auch die Einrichtungen der Schule, Kindergarten und
Kindertagesstatte liegen in der Nahe. Die Freizeiteinrichtungen mit Sportanlage
und Freibad befinden sich ebenfalls in nachster Nahe. Die direkte Anbindung an
das ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz ist gegeben. Dies gilt sowohl fur den
Individualverkehr als auch eine 6ffentliche Buslinie in der Heisinger Stral3e.

Die wesentlichen Ziele der Planung sind:

— Berucksichtigung der vorhandenen Siedlungsstruktur
— Planung bedarfsgerechter Grundstticke

— Berucksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes

— Vermeidung oder Minimierung von Konflikten mit dem Naturraum, insbesondere
mit dem Schutzgut Wasser

— Vermeidung von Nutzungskonflikten

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Marktes Dietmannsried stellt flr
das Planungsgebiet derzeit bereits Bauflachen in Form von Wohnbauflachen bzw.
Mischgebietsflachen dar. Er wird im Parallelverfahren geéndert, um die bisherigen
Mischgebietsflachen im dstlichen Teil des Geltungsbereiches als Wohnbauflachen
darzustellen.

1.2 Standort der Planung

Das Planungsgebiet liegt am suddstlichen Ortsrand des Hauptortes Dietmannsried
und wird im Osten von der Heisinger StralRe und einer Gemeindeverbindungs-
stral3e, im Stiden vom Seebach, im Westen von einem Anwesen bzw. von
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Ortsstral3e (Stampfweg) und im Norden von der vorhandenen Wohnbebauung am
Ulrichs-, Florians- und Blasiusweges begrenzt.

Der vorlaufige Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt etwa 3 ha und
umfasst folgende Flurnummern 281, 281/8, 269/54 TF (Teilflache), 269/49 TF,
269/4, 267/3 TF, 280/2 TF, 272/5 TF und 272/6 TF, Gemarkung Dietmannsried.

Das Planungsgebiet selbst ist derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die
Topographie ist relativ eben, fallt jedoch leicht von Osten (ca. 683,5 m tGUNN) in
Richtung Nordwesten auf ca. 681,5 m UNN bzw. Westen auf ca. 680 m GNN ab.

Im Suden befindet sich der begradigte Seebach, ein Gewdasser 3. Ordnung, der
zusammen mit einem Geholzsaum (Lage auf3erhalb des Geltungsbereiches) den
Ubergang zu offenen Grinlandflachen bildet.

2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Folgende Ziele (Z, Anpassungspflicht) und Grundséatze (G, Vorgaben fur die
Abwagung) sind fur die Planung relevant:

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)

Laut Landesentwicklungsprogramm 2013 liegt die Marktgemeinde Dietmannsried
landesplanerisch im allgemeinen landlichen Raum zwischen den Oberzentren
Memmingen und Kempten. Fur diese Rdume werden folgende Grundsatze
formuliert:

2.2.5 (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er

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

—  seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt wird,

—  seine eigene Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
—  seine landschatftliche Vielfalt sichern kann.

Zur Siedlungsentwicklung werden folgende Ziele und Grundsatze formuliert.

3.1 (G): Flachensparende Siedlungs- und Erschlielfungsformen sollen unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

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

3.3 (2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.
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Derzeit besteht im Markt Dietmannsried ein hoher Bedarf an Bauflachen sowohl
fur Einfamilien-/ Doppelhauser und Geschosswohnungsbau, der derzeit nicht
gedeckt werden kann. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind im Hauptort
Dietmannsried mit den Bauflachen Sid-West und dem verfahrensgegen-
standlichen Plangebiet bereits Wohnbau- bzw. Mischgebietsflachen dargestellt. Im
Bereich Sid-West sind die vorhandenen Bauplatze bereits vergeben, weitere
Baugebiete kénnen aufgrund der fehlenden Flachenverfligbarkeit nicht
ausgewiesen werden.

Beim Plangebiet ,Am Seebach handelt es sich um eine bereits im
Flachennutzungsplan dargestellte Bauflache (s. 2.3). Die derzeitige
Mischgebietsflache wird im Parallelverfahren zu Wohnbauflachen umgewidmet.
Das geplante Baugebiet grenzt an bestehende Siedlungseinheiten an. Durch den
Seebach mit seiner Bachaue ist eine weitere Wohnbauentwicklung in Richtung
Suden nicht vorgesehen, so dass die Planung eine stadtebaulich sinnvolle
Abrundung des Ortsrandes darstellt.

Die geplante Bebauung ,Dietmannsried-Am Seebach” steht den Zielen des
Landesentwicklungsprogramms somit nicht entgegen. Mit der
verfahrensgegenstandlichen Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dietmannsried —
am Seebach* ist kurzfristig die Umsetzung eines Baugebietes mdglich, so dass
der Bedarf an Wohnbauflachen teilweise gedeckt werden kann.

2.2 Regionalplan der Region Allgéau (RP 16, 2006)

Im Regionalplan Allgau befindet sich der Markt Dietmannsried als Kleinzentrum an
der Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung zwischen Kempten und
Memmingen. In der Raumstrukturkarte wird die Gemeinde dem Stadt- und
Umlandbereich im landlichen Raum zugeordnet.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind relevant:

— BV 1.2 (2): In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische
Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine Uber die organische
Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen
Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig.

— BV 1.3 Abs. 2 (Z2): Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen
insbesondere vorhandene Baulandreserven und leerstehende Gebaude genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

— BV 1.3 (2) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden.
Neubauflachen sollen moéglichst in Anbindung an bestehende
Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die Inhalte und Ziele und Grundsatze entsprechenden denen des
Landesentwicklungsprogrammes. Die Begrindung und Wurdigung entspricht
denen zum LEP Bayern 2013 (s.2.1).
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2.3  Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des
Marktes Dietmannsried stellt im Planungsbereich im mittleren und westlichen
Bereich Wohnbauflachen und im 6stlichen Bereich entlang der Heisinger Stral3e
Mischgebietsflachen dar. Entlang des Seebachs im Suden sind Flachen fur
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft und zur Verbesserung der 6kologischen Funktion der Bachlaufe
dargestellt.

Die bisherigen Mischgebietsflachen entlang der Heisinger Stral3e sollen in der 13.
Anderung des Flachennutzungsplanes (Parallelverfahren) als Wohnbauflachen
dargestellt werden.

2.4  Sonstige Vorgaben

Es wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die
Naturschutzgesetze, die Immissionsschutzgesetzgebung, die Abfall- und
Wassergesetzgebung und das Bundes-Bodenschutzgesetz berticksichtigt.

Mit den Punkten aus § 78 WHG Abs. 2 zur Bebauung in
Uberschwemmungsgebieten wurde sich in der Begrtindung unter Punkt 8
ausfuhrlich auseinandergesetzt.

2.5 Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplan und der ndheren Umgebung kommen
keine Schutzgebiete gemaR BayNatSchG bzw. BNatSchG vor.
Wasserschutzgebiete sowie Biotope sind in der N&he nicht vorhanden.

3 Bestandsaufnahme und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschlief3lich der Prognose bei
Durchfihrung der Planung

3.1 Schutzgut Boden und Geomorphologie

Beschreibung

Zur Untersuchung der Untergrundverhéltnisse wurde eine Baugrunduntersuchung
vom Ingenieurbiro ICP (2014) durchgefuhrt:

Die Basis der Schichtenfolge besteht aus eiszeitlichen Beckenablagerungen, die
in der Randlage eines Schmelzwassersees (Kemptener See) abgelagert wurden.
Die Beckenablagerungen beginnen in den Bohrungen unterhalb einer Tiefe von
1,5 bis 2,3 m und halten bis zur Endtiefe der Bohrungen von 5,0 m an. Daruiber
folgen Ablagerungen aus einem nacheiszeitlichen Schmelzwasserkies.
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Uber dem Schmelzwasserkies folgt eine schluffig-lehmige bis kiesig-schluffige
Verwitterungsdecke, die inklusive einer Oberboden-Auflage (15 bis 30 cm) eine
Schichtstarke von 50 bis 70 cm aufweist.

Nach der Ubersichtsbodenkarte Bayern im MaRstab 1:25.000
(www.bis-bayern.de) liegen im Gberwiegenden Teil des Plangebietes Braunerden
vor, teilweise auch Parabraunerden aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder
Jungmorane) uber Schluff- bis Lehmkies (Jungmoréne, carbonatisch, kalkalpin
gepragt). In einem Streifen entlang des Seebachs befinden sich ein Bodenkom-
plex aus Gley und kalkhaltigem Gley sowie andere grundwasserbeeinflusste
Boden.

Vorbelastungen der anstehenden Boden resultieren aus der landwirtschaftlichen
Nutzung und dem damit verbundenen Eintrag von Dingemitteln und
Beeintrachtigungen des Bodengefliges und des Bodenlebens durch Befahren mit
schweren Maschinen.

Bestandsbewertung

Zur Ermittlung des Wertes des Schutzgutes Boden werden die Produktions-, die
Filter- und Pufferfunktionen, die Ausgleichsfunktion im Wasserkreislauf sowie die
Lebensraumfunktionen bewertet.

Als Produktionsfunktion wird hier die Ertragsfahigkeit bezeichnet, die ein Boden
besitzt, ohne dass er durch KulturmaRnahmen (Dingung, Bewasserung etc.)
beeinflusst wird. Nach dem Agrarleitplan (BayStELF 1983) besitzt der Boden
durchschnittliche Erzeugungsbedingungen.

Die Filter- und Puffereigenschaften werden aufgrund der vorherrschenden
Bodenarten und -typen mit mittel bewertet. Die Ausgleichsfunktion im
Wasserkreislauf ist ebenfalls mit mittel bewertet.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Flache kommt der
Lebensraumfunktion im Plangebiet insgesamt eine geringe Bedeutung zu.

Insgesamt wird der Wert des Schutzgutes Boden im Geltungsbereich unter
Bertcksichtigung der Vorbelastungen mit mittel bewertet.

Auswirkungen
Baubedingt

Die landwirtschaftlichen Flachen mit dem natirlich anstehenden, landwirtschaftlich
beeinflussten Boden gehen als Standort fir Pflanzen verloren.

Wahrend der Baumal3Bhahmen kommt es auf den Bau- und ErschlieBungsflachen
durch Verdichten, Abschieben, Abfahren und Wiederauffillen zu einer
irreversiblen Veranderung des naturlich gewachsenen Bodenaufbaues und der
natirlichen Bodenfunktionen. Wahrend der BaumalRnahmen kann es zu
Belastungen durch Staub- und ggf. Schadstoffemissionen kommen.

Anlagebedingt

Durch den Bau der ErschlieRungsstraen und die Uberbauung mit Gebauden,
Zufahrten und Terrassen werden die vorhandenen Flachen nach dem Abtrag des
Bodens dauerhaft versiegelt. Die Produktions-, Filter- und Puffer- und
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Lebensraumfunktionen des Bodens sowie dessen Ausgleichsfunktion fur den
Wasserkreislauf gehen damit verloren. Auf den Ubrigen Flachen (Grin- und
Freiflachen) wird der natirliche Bodenaufbau durch Verdichtung, stellenweise
durch Gelandeauffullungen oder Bodenabtrag teilweise veréndert, ebenfalls mit
Auswirkungen auf Filter- und Pufferfunktionen sowie die Ausgleichsfunktion fur
den Wasserkreislauf.

Zur Minimierung des Eingriffs sollen die Flachenbefestigungen auf das notwendige
Mal3d beschrankt werden, und in geeigneten Bereichen wasserdurchlassige Belage
verwendet werden.

Betriebsbedingt

Zusétzliche betriebsbedingte Auswirkungen auf den Boden, z. B. durch
Schadstoffeintrage sind nicht zu erwarten.

Eingriffs-Erheblichkeit

Aufgrund der Flachenversiegelungen und notwendigen Gelandemodellierungen
bewirkt der Eingriff trotz MinimierungsmafRnahmen eine hohe Eingriffs-
Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden.

3.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung
Oberflachenwasser

Der Geltungsbereich wird im Stiden begrenzt durch den Seebach, ein Gewasser
3. Ordnung. Der Seebach flief3t in Ost-West-Richtung begradigt und mit
Sohlschwellen versehen der lller zu und ist in keinem Abschnitt des
Untersuchungsraumes biotopkartiert. Die landwirtschaftliche Nutzung der nérdlich
angrenzenden Flachen erfolgt bis an das Ufer heran, ein ausreichend
dimensionierter Gewasserschutzstreifen besteht daher nicht. Die
Gewasserstruktur (Sohle, Ufer, Aue) ist insgesamt gering bis mittel.

Nordlich des Seebaches bzw. im Westen des Geltungsbereiches sowie im
weiteren Ortsbereich von Dietmannsried liegen nach der Hochwasserkarte des
Wasserwirtschaftsamtes Kempten (April 2014) Gebiete, die bei HQ 100 bzw. HQ
1000 Uberflutet werden. Damit liegt das Projektgebiet teilweise im
Uberschwemmungsgebiet des Seebaches.

Grundwasser

Bei der Baugrunduntersuchung (ICP 2013) wurde kein freies Grundwasser
festgestellt. Eine Korrespondenz des Grundwasserspiegels mit dem Wasserstand
des angrenzenden Seebach (welcher héher liegt als die Wasserzutritte in den
Bohrungen) besteht demnach nicht. Die Durchléssigkeit der lehmig-kiesigen
Bodendeckschichten ist gering, jedoch sind die Durchlassigkeiten in den
Beckenablagerungen mafig bzw. im Schmelzwasserkies gut.
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Bewertung

Aufgrund der vorgenannten Bestandssituation wird das Schutzgut Wasser
insgesamt mit mittel bewertet.

Auswirkungen

Oberflachenwasser

Baubedingt

Durch den Bau der hintereinander liegenden Retentionsrdume und der
Renaturierung des Seebaches wird das Bachbett des Seebaches so verandert,
dass die Flie3strecke durch M&ander verlangert wird und die Sohlschwellen
unndtig gemacht werden. Die Struktur des Seebaches wird durch die
Baumalinahme positiv verandert.

Die Schaffung des Retentionsraumes verringert das Uberschwemmungsgebiet,

d. h. die geplanten Bauflachen und bestehende Ortsbereiche von Dietmannsried
werden aufgrund der Hoherlegung des Gebietes entsprechend der berechneten
Gelandeoberkante zum Hochwasserschutz sowie des Gelandeabtrags im Bereich
des ausreichend dimensionierten Retentionsraumes (s. 2-D-Berechnung IB Jellen
2014) nicht mehr tberschwemmt.

Anlage- und betriebsbedingt

Es kommt zu keinen anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen auf
Oberflachengewasser. Der Seebach ist im renaturierten Zustand in seiner Struktur
und Funktion verbessert.

Grundwasser
Baubedingt

Baubedingte Auswirkungen auf das Grundwasser z. B. durch Schadstoffeintrage
sind bei Einhaltung der tblichen Vorschriften nicht zu erwarten. Das Risiko auf
direkte Eingriffe ins Grundwasser ist aufgrund des voraussichtlich tief liegenden
Grundwasserhorizontes sehr gering.

Anlage- und betriebsbedingt

Auf den versiegelten Flachen (ErschlieBung, Gebaude, Zufahrten, Terrassen, etc.)
verringert sich die Grundwasserneubildung. Der Oberflachenabfluss erhoht sich.
Eine Versickerung des Dachwassers ist nach Aussage des Baugrundgutachtens
auf den Baugrundsticken moglich und vorgesehen.

Zur Minimierung eines beschleunigten Regenwasserabflusses sowie zum Erhalt
der Versickerungsfahigkeit des Bodens sind moglichst wasserdurchléassige Belage
vorzusehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen durch Verkehr oder Wohnnutzung auf das
Grundwasser, z. B. durch Schadstoffeintrage, sind nicht zu erwarten.
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Eingriffs-Erheblichkeit

Auf Grund der Flachenversiegelungen und der damit verbundenen Reduzierung
der Grundwasserneubildung bewirkt der Eingriff eine gering bis mittlere Eingriffs-
Erheblichkeit auf das Schutzgut Grundwasser. Die Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Oberflachenwasser sind gering. Durch die Ausgleichs- und
RenaturierungsmalRnahmen am Seebach bewirken sogar positive Auswirkungen
auf den Seebach.

3.3 Klima/ Luft

Beschreibung
Klima

Das Klima in Dietmannsried ist gepragt durch die relativ hohe Lage, die
vorherrschenden Westwindwetterlagen und durch die Nahe des Alpennordrandes
mit der Stauwirkung der Alpen, so dass ein kuhl-feuchtes Klima mit einer mittleren
Niederschlagsmenge von 1.300 mm bis 1.500 mm und einer mittleren
Jahrestemperatur von 6-7°Grad vorherrscht.

Die offenen, landwirtschaftlich genutzten Flachen dienen der lokalen
Kaltluftproduktion. Die Kaltluft kann aufgrund der relativ ebenen Topographie
sowie der Barrierewirkung der bestehenden Bebauung und des vorhandenen
Bewuchses nur bedingt abflieBen. Der Seebach hat aufgrund seiner geringen
Grol3e keine Funktion als Frischluftschneise.

Lufthygiene

Gelegentlich kommt es durch Ausbringung von Gille oder Mist zu geringfugigen
Beeintrachtigungen der Luftqualitat. Durch die starke Frequentierung der
Heisinger Straf3e und die angrenzende bestehenden und geplanten
Gewerbegebiete ist von einer Vorbelastung der lufthygienischen Situation
auszugehen.

Bewertung

Von einer besonderen klimatisch-lufthygienischen Funktion der Gberplanten
Flache (z.B. Frischluftentstehungsgebiet) kann nicht ausgegangen werden.
Aufgrund der vorgenannten Bestandssituation wird das Schutzgut Klima/ Kuft
insgesamt mit gering bewertet.

Auswirkungen
Klima
Bau-, anlage- und betriebsbedingt

Aufgrund der Versiegelung der Grunlandflachen durch Hauser, Zufahrten und die
ErschlieBungsstral3e gehen Kaltluftentstehungsgebiete verloren. Die gro3flachige
Versiegelung bewirkt eine verstarkte Warmeabstrahlung, die zu nachteiligen
Verdunstungsverhéltnissen fuhrt (Siedlungsklima). Der Verlust von
Kaltluftproduktionsflachen ist jedoch relativ gering, dass es keine negativen
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Beeintrachtigungen auf das Klima bzw. die Lufthygiene in Dietmannsried zur Folge
hat. Die Pflanzung von Gehdlzen auf den Privatgrundstiicken verbessert das
Kleinklima. Die Ausgleichs- und Retentionsflache im Siiden des Baugebiets dient
ebenfalls zur Verringerung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.

Lufthygiene
Baubedingt

Wahrend der Baumal3nahmen kommt es kurzzeitig zu geringfugigen zusatzlichen
Staub- und Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr.

Anlagen- und betriebsbedingt

Die Auswirkungen auf die Luftqualitat durch zusatzliche Verkehrsemissionen und
Hausbrand sind als unerheblich einzustufen.

Eingriffs-Erheblichkeit

Es sind nur Auswirkungen mit geringer Eingriffs-Erheblichkeit auf das Schutzgut
Klima/ Luft zu erwarten.

3.4 Pflanzen und Tiere/ Biologische Vielfalt

Beschreibung

Bei den geplanten Wohnbauflachen handelt es sich um intensiv landwirtschaftlich
genutztes Grunland mit geringer Artenausstattung. Die landwirtschaftliche
Nutzung geht bis an die Uferkante des Seebaches heran, so dass im Uferbereich
des Seebachs nur schwach ausgepragte Uferrandstreifen aus Grasern und
Hochstauden zu finden sind. Aufgrund der geringen landschaftlichen Strukturen
und der starken Nutzung ist die Biotopausstattung im gesamten Geltungsbereich
nur gering. Die Pflanzenausstattung ist daher nivelliert, mit aul3erordentlichen
Tierarten ist nicht zu rechnen. Siudlich des Seebaches grenzt eine Gehdlzreihe
aus Baumen und Strauchern an, die jedoch teilweise nicht standortgemal? ist.

Der Seebach selbst ist begradigt und teilweise mit Sohlschwellen versehen, so
dass die das Gewasser als Lebensraum ebenfalls nicht natirlich ist. Mit seltenen
Arten ist hier nicht zu rechnen.

Eine floristisch/ faunistische Bestandaufnahme wurde im Plangebiet nicht
durchgefuhrt, da es keine Hinweise auf seltene oder bedrohte Arten (Biotope,
Arten der Roten Liste, gesetzlich geschitzte Arten, lokal oder regional
bedeutsame Arten) gibt.

Insgesamt wird dem Bestand des Schutzgutes Pflanzen und Tiere im
Untersuchungsraum eine geringe Bedeutung beigemessen.
Auswirkungen

Bau-, anlage- und betriebsbedingt

Im Bereich der Wohnbauflachen gehen die bestehenden (Wiesen)Lebensrdume
verloren. Aufgrund der Nutzung als Griinland und der bestehenden Artenarmut der
Flachen sind erhebliche bau-, anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen auf
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Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt nicht zu erwarten. Durch die Ein- und
Durchgriinung mit Baumen sowie den naturnah auszupragenden Retentionsraum
wird eine Erh6hung der Struktur- sowie der Artenvielfalt angestrebt, die
insbesondere auch fir Insekten und Végel attraktiv sein wird. Die Auswirkungen
der geplanten Wohnbebauung auf das Schutzgut Arten und Lebensraume werden
daher als gering eingestuft.

Besonders geschutzte Pflanzen- und Tierarten

Im Planungsgebiet kommen keine naturschutzfachlich hochwertigen Lebensraume
vor, da es sich ausschlief3lich um landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen
handelt.

Im Wirkungsbereich des Vorhabens ist das Vorkommen artenschutzrechtlich
geschutzter Arten von wild lebenden Pflanzen und Tieren nach § 44 Abs. 5, Satz 2
nicht zu erwarten.

Eingriffs-Erheblichkeit

Da keine Auswirkungen auf schitzenswerte Arten zu erwarten sind, tberwiegend
struktur- und artenarme Lebensraume verloren gehen und eine Erhéhung der
Arten- und Strukturvielfalt angestrebt und durchgeftihrt wird, besteht insgesamt
nur eine geringe Eingriffs-Erheblichkeit auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere.

3.5 Mensch und seine Gesundheit

Das Schutzgut Mensch bezieht sich auf die umweltbezogenen Auswirkungen auf
die Gesundheit des Menschen innerhalb seines Wohn-, Arbeits- und
Erholungsumfeldes sowie der Bevélkerung insgesamt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Norden und Osten an
zusammenhangende Bebauung (Wohnbebauung, Gewerbe) sowie im Stden an
Einzelhduser bzw. -gehdfte an. Im Nordosten verlauft die stark befahrende
Heisinger Straf3e. Im westlichen und stdwestlichen Umfeld befinden sich
Freizeitnutzungen wie Freibadbetrieb und Sportplatz.

3.5.1 Larmemission

Beschreibung

Fur die Larmsituation im Geltungsbereich malRgebend sind das Gewerbegebiet im
Osten, das geplante Gewerbegebiet im Stidosten, der Verkehrslarm an der
Heisinger Strafl3e sowie der Freizeitlarm durch Freibadbetrieb und Sportplatz im
Westen.

In der schalltechnischen Untersuchung (Tecum 2014) wurde die bestehende
Immissionssituation im Plangebiet untersucht. Dabei gibt es im westlichen Bereich
des Plangebietes sowie beim bestehenden landwirtschaftlichen Gehoft wahrend
der sonn- und feiertaglichen Ruhezeiten geringe bis erhebliche
Immissionsrichtwertiberschreitungen. Ebenfalls treten im Bereich der Heisinger
StraRe Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch Verkehrs- und
Gewerbelarm, insbesondere wahrend der Nachtzeiten auf.
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Die Flachen des Plangebietes und in der Umgebung werden derzeit
landwirtschaftlich genutzt. Dies kann zusatzlich zu temporaren Larmbelastungen
(z. B. durch Traktorengerausche) fiihren. Die Ostliche angrenzende Wohnnutzung
verursacht aulRer ggf. temporar auftretendem Maschinenlarm (z. B. Rasenmabher,
Sage) keine Larmemissionen.

Bewertung

Im Plangebiet liegen, wie oben beschrieben, Vorbelastungen insbesondere durch
Larm vor. Die Wertigkeit des Bestandes im Schutzgut Mensch wird insgesamt mit
gering bis mittel eingeschétzt.

Auswirkungen
Baubedingt

Wahrend der Bauphase kommt es aufgrund von Larmimmissionen durch
Baustellenverkehr und Maschinenlarm zu voribergehenden Beeintrachtigungen
der Anlieger entlang der Zufahrtsstrafl3e und der benachbarten Wohnnutzungen.
Die Bauzeiten sind auf die Werktage und die normalen Arbeitszeiten beschrankt,
so dass sich keine Auswirkungen auf Nacht- und Ruhezeiten ergeben.

Anlage- und betriebsbedingt

Im Baugebiet werden nur temporéar, geringfligige zusétzliche Larmemissionen
durch Verkehr und Maschinenbetrieb (z. B. Rasenmaher, Sédge) verursacht.
Aufgrund der geplanten ErschlieBung ohne Durchgangsverkehr ist in den
angrenzenden Strafl3en wie Blasiusweg, Ulrichs- und Floriansweg mit nur
geringem, zusatzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen.

Damit die Anwohner im neuen Baugebiet nicht durch die angrenzenden
Nutzungen des Freibads und des Bolzplatzes beeintrachtigt werden, wird im
Westen eine Larmschutzwand errichtet, die auch gleichzeitig die bestehende
Bebauung am Stampfweg schitzt. Zudem werden bauliche und technische
Mal3nahmen fir das 1. Obergeschoss und das Dachgeschoss bei den beiden
westlichsten Hausern der geplanten Bebauung festgesetzt, um die erheblichen
Auswirkungen auf die Bewohner zu verhindern. Entlang der Heisinger Strafle
werden im Bereich der Immissionrichtwertiiberschreitungen ebenfalls bauliche
Maflinahmen zur Minimierung der LA&rmimmissionen festgesetzt. Auf diese Weise
konnen die bestehenden Beeintrachtigungen von Larmimmissionen auf die
zukUnftigen Bewohner auf das gesetzliche Mal reduziert werden.

Ausgehend von den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit
gelegentlicher Larmentwicklung (z. B. Traktorengerausche) zu rechnen.

3.5.2 Schadstoff- und Staubemissionen

Beschreibung

Die Flachen des Plangebietes und in der Umgebung werden derzeit
landwirtschaftlich genutzt. Dies fuhrt zu temporaren Geruchs- (Auftrag von Giille,
Mist) und Staubemissionen.

W. Muller, Landschaftsarchitekt bdla — Stadtplaner
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Ausgehend vom Verkehr auf der Heisinger Straf3e ist mit Schadstoffemissionen in
den Randbereichen der Stral3e zu rechnen, zu der die Wohnbebauung
entsprechend abgerickt wird.

Auswirkungen

Baubedingt

Wahrend der Bauphase kommt es temporar zu zusatzlichen Staub- und
Schadstoffbelastung durch Baumaschinen.

Anlage- und betriebsbedingt

Der sudliche Abstand zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist ausreichend
grof3, so dass mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

Aufgrund des ausreichenden Abstandes (Grunstreifen, Gehweg) von der
Heisinger Straf3e sind die Beeintrachtigungen auf die geplante Wohnbebauung
durch Schadstoffe gering. Das Wohngebiet verursacht so gut wie keine
zusatzlichen Schadstoff- und Staubemissionen.

3.5.3 Erholung

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird aufgrund der fehlenden Infrastruktur nicht fur die
Naherholung genutzt.

Auswirkungen

Baubedingt

Wahrend der Bauphase kommt es in den benachbarten Wohngebieten kurzfristig
zu zusatzlichen Larm-, Staub- und Schadstoffbelastung durch Baumaschinen.

Anlage- und betriebsbedingt

Die Erholungsqualitat im Planungsgebiet wird durch den Bau des neu
geschaffenen Retentions- und Ausgleichsbereiches mit dem renaturierten
Seebach verbessert.

Eingriffs-Erheblichkeit Schutzgut Mensch

Die Beeintrachtigungen durch das Baugebiet (Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen, Erholung) auf das Schutzgut Mensch sind insgesamt als
gering einzustufen.

3.6 Landschaftsbild

Beschreibung

Das Planungsgebiet befindet sich am stdéstlichen Ortsrand von Dietmannsried
nordlich des Seebachs. Es grenzt im Norden und Osten an bestehende
Wohnbebauung, im Nordosten an die Heisinger Stral3e mit dahinter liegender
Gewerbenutzung und im Stden an Einzelh&duser und —gehdofte an. Das
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Planungsgebiet wird landwirtschaftlich genutzt, es befinden sich keine
landschaftlichen Strukturen im Geltungsbereich. Der Seebach an der Grenze des
Planungsgebietes ist begradigt und wird teilweise von einem Geholzsaum
aul3erhalb des Geltungsbereiches begleitet.

Bewertung

Der Wert des Schutzgutes Landschaftsbild wird im Planungsgebiet als gering
eingestuft.

Auswirkungen
Baubedingt

Durch die Baumalinahmen fiir die ErschlieBungsstrale und fir die Bebauung
kommt es zu temporéren Beeintrachtigungen des Landschaftbildes durch
Entfernung der Griinlandvegetation, Abtrag und Auftrag von Boden, Lagerung von
Baumaterialien und Maschinenbetrieb.

Anlagebedingt

Die Errichtung neuer Baukoérper und der Bau der Infrastrukturmaf3nahmen
bewirken eine Veranderung des bestehenden Landschaftsbilds. Grinstrukturen
sind als StralRenbegleitgrin entlang der Heisinger Stral3e sowie zwischen dem
GescholRwohnungsbau und den Einzel-/ Doppelhausern sowie in den Privatgarten
und auf der Ausgleichsflache vorgesehen, vermindern den Eingriff und bereichern
das Landschaftsbild.

Betriebsbedingt

Durch nachtliche Beleuchtung oder Autoverkehr kommt es zu geringer
Lichtabstrahlung in die umliegende Landschatft.
Eingriffs-Erheblichkeit

Insgesamt entsteht durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dietmannsried-
Am Seebach” eine gering Eingriffs-Erheblichkeit auf das Schutzgut
Landschaftsbild. Durch die geplanten grtinordnerischen Malinahmen werden die
Eingriffe auf das Landschaftsbild minimiert.

3.7 Kultur- und Sachguter

Im Planungsgebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Kulturgiter wie etwa Bau- und Bodendenkmaler. Auch sonstige Sachguter von
erheblichem Wert, die von der Planung betroffen wéren, sind nicht vorhanden.

3.8 Emissionen/ Abféalle/ Abwasser
Nach dem derzeitigen Stand der Kenntnisse sind durch die geplante Nutzung als

Wohnbebauung keine Emissionen zu erwarten, die tiber dem allgemein tblichen
Rahmen bei Wohngebieten liegen.
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Die mogliche, verstarkte Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. von Sonnenkollek-
toren) wie auch anderer Techniken (z. B. Anlagen zur Warmertickgewinnung) fahrt
zu einer Minimierung von Emissionen.

3.9 Erneuerbare Energien

Ziel der Festsetzungen, Solaranlagen ins Dach integriert oder auf das Dach
aufliegend zuzulassen, ist es, verstarkt Sonnenergie als erneuerbare Energien zu
nutzen, um die Emissionen zu reduzieren und Energie einzusparen. Aufgrund der
ErschlieBung in Ost-West-Richtung, der geplanten Grundsttickszuschnitte und der
damit zusammenhangenden Ausrichtung der Gebaude und der Dachflachen ist es
maoglich, die erneuerbaren Energie sinnvoll zu nutzen.

3.10 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen einzelnen Schutzgitern sind gegeben. So bestehen
Wechselwirkungen innerhalb des Schutzgutes Pflanzen und Tiere sowie zwischen
den Schutzgutern Boden und Wasser sowie Tiere und Pflanzen. Weitere
Wechselwirkungen, die Auswirkungen auf das Kleinklima besitzen, sind
Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Pflanzen und dem Schutzgut Klima.

Durch die Planung ergeben sich dadurch jedoch keine zusatzlichen erheblichen
Auswirkungen, die gesondert darzustellen sind.

4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das Plangebiet
weiterhin der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen wirde und der
Seebach weiter relativ strukturarm und begradigt an der derzeitigen stdlichen
Plangebietsgrenze fliel3en wirde.

Bei den einzelnen Schutzgutern wirden sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung
keine erheblichen umweltbezogenen Veranderungen gegentber dem derzeitigen
Zustand ergeben.

Im Gegensatz dazu wirde die Chance nicht genutzt werden, zentrumsnahe, im
FNP dargestellte Wohnbauflachen umzusetzen und den hohen Wohnbedarf im Ort
Dietmannsried zu decken. Das Uberschwemmungsgebiet des Seebachs wiirde
sich weiterhin bei einem HQ 100 oder HQ selten in den Ortsbereich von
Dietmannsried hinein erstrecken.
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5 Geplante MalRBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich (einschlief3lich der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

5.1 Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen bezogen auf die
Schutzguter

Boden

— Reduzierter Flachenverbrauch durch angepassten StralRenquerschnitt
— Verwendung wasserdurchlassiger Belage soweit moglich

Wasser

— Renaturierung des Seebaches

— Verwendung wasserdurchlassiger Belage soweit moglich
— Versickerung auf den Grundstiicken

Klima und Luft

— Verwendung mdglichst wasserdurchlassiger Belage fordert die Verdunstung
und reduziert das Siedlungsklima

— Minderung von Emissionen bzw. MalRBhahmen zum Klimaschutz durch
maogliche Nutzung erneuerbarer Energien

Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

— Verbesserung der biologischen Vielfalt und der Strukturvielfalt durch
Pflanzung von Baumen entlang der Heisinger Stral3e, innerhalb des
Baugebiets sowie in der Bachaue

Mensch

— La&rmschutzwand am Stampfweg

— Bauliche und passive SchallschutzmalRnahmen an Gebauden im Bereich von
Richtwertlberschreitungen

Landschaftshild

— Anpassung der Gebaudehdhen an die bestehende Wohnbebauung

— Erh6hung der Strukturvielfalt im Wohngebiet (Eingrinung, Durchgriinung,
Ausgleich)

— Bauliche Entwicklung in Anbindung an vorhandenes Wohngebiet
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5.2 Ausgleichsmal3hahmen

Die Berechnung des notwendigen Ausgleichsbedarfs flr den verbleibenden
Eingriff erfolgt in Anlehnung an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (BAYSTMLU 2003).

5.2.1 Erfassen des Eingriffs

Die Grundflachenzahl der Bebauung liegt bei max. 0,4 d. h. es handelt sich gemaf}
Leitfaden (BAYSTMLU 2003) um einen hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad.

Tabelle 1: Erfassen des Eingriffs

Art der baulichen GRZ | Typ Eingriffsflache [m?]
Nutzung (Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad)
Wohnbebauung 0,4 A 22.140 m2
(8 4 BauNVvO) Flachen mit hohem Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad

5.2.2 Berechnung des verbleibenden Ausgleichsflachenbedarfs

Vom Eingriff betroffen sind ausschlief3lich landwirtschatftlich intensiv genutzte
Flachen ohne Strukturen.

Die Bewertung des Ausgangszustandes in Punkt 3 und in Anlehnung an die Listen
la und 1b des Leitfadens (BayStMLU 2003) ergibt, dass es sich beim
Planungsgebiet um ein Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild, oberer Wert handelt.

In Tabelle 2 kann damit der Ausgleichsbedarf zusammenfassend ermittelt werden.

Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Beeintrachtigter Lebensraumtyp Feld Kompen- Eingriffsflache | Ausgleichsflache
sations- (m2) (m?)
faktor
Intensiv genutztes Grinland Al 0,3 22.140 m? 6.642 m2
22.140 m2

hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad = Typ A (GRZ=0,4)

Gebiet mit geringer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaft =
Kat. |

(Faktor 0,3 bis 0,6)

gesamt 6.642 m?2

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes entsteht somit ein Ausgleichsflachen-
bedarf von 6.642 m2.
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Erlauterung zum Ausgleichsfaktor:

Fur den Eingriff in das Griinland wurde fur den Ausgleichsfaktor aus folgenden
Grunden der Wert 0,3 angesetzt:

— GRZ am unteren Wert der Festlegung der Eingriffsschwere (Typ A: > 0,35)

— Bestehende, intensive landwirtschaftliche Nutzung ohne landschatftliche
Strukturen

— Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung

— Ein- und Durchgrinung mit Baumen zur landschaftlichen Einbindung und
Verbesserung der biologischen Vielfalt.

— Ausgleich im Geltungsbereich mit Aufwertungsmafl3nahmen
(Strukturanreicherung, Bachrenaturierung, Verbesserung des Landschaftsbildes
u.a.)

5.2.3 Ausgleichskonzept und Flachenbilanz

Der gesamte Ausgleichsflachenbedarf von 6.642 m2 kann im Geltungsbereich
abgedeckt werden. Es steht ein ca. 18 m bis knapp 40 m breiter Streifen mit einer
Flache von 6.765 m? sudlich des Baugebiets als Ausgleichsflache zur Verfigung.

TF 269/4, TF 272/5, TF 281, insgesamt 6.765 m?
Bestand

Es handelt sich um eine landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache ohne
Geholzstrukturen mit einer geringen Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaft
gemal Leitfaden (BAYSTMLU 2003). Im Suden verlauft der begradigte, ebenfalls
strukturschwache Seebach, der mit Sohlschwellen versehen ist, der als Gebiet
mittlerer Bedeutung, unterer Wert einzustufen ist.

Entwicklungsziel/ Malinahmen
Die Ausgleichsmalinahmen beinhalten folgende Entwicklungsziele:

— Entwicklung des Fliel3gewassers zu strukturreichen Lebensraumen fur Flora
und Fauna,

— Entwicklung des Seebachs zu einem funktionsfahigen Vernetzungselement
— Forderung von Feuchtstandorten

— Erh6hung der FlieBgewasserdynamik und der FlieRgewasserstruktur

— Schutz vor Schadstoffeintragen

Erreicht werden diese Ziele durch

— Eine gezielte Langs- und Profilgestaltung nach 6kologischen Gesichtspunkten
und damit Schaffung von flieRgewassertypischen Strukturen sowie Férderung
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von zeitweise feuchten Standorten durch Gelandeabtrag, Entfernung der
Sohlschwellen

Belassung von Uferrandstreifen mit Sukzessionsbereichen fur Bachréhrichte
und Hochstauden

Extensivierung der angrenzenden Nutzung

Weitere MalRhahmen im Bereich der Ausgleichsflache

Erhohung des Strukturreichtums durch Gehdlzstrukturen (aul3erhalb des
Bachprofils)

Die Ausgleichsflache Gbernimmt auRerdem die Funktion als Retentionsraum fir
ggf. auftretende Hochwasser des Seebachs (s. Anlage zum Bebauungsplan:
Hochwasserschutzkonzept Seebach, IB Jellen 2014).

6

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Zu Standortalternativen siehe auch Kapitel 2.1

Planungsalternativen:

Im Rahmen des Planungsprozesses gab es verschiedene Erschlieungs- und
Bebauungsvarianten

1.

Variante Stand 18.02.2013

ErschlieBung des Baugebiets tber den Blasiusweg hin zu Florians- und
Ulrichsweg. Wendehammer im Bereich des Stampfweges und von der
Heisinger Stral3e ausgehend.

Mehrfamilienhduser entlang der Heisinger Stral3e, ein Doppelhaus in Anschluss
an Blasiusweg, sonst nur Einfamilienh&user.

. Variante Stand 12.06.2014

ErschlieBung des Baugebiets von der Heisinger Strale mit Wendehammer im
nordlichen Bereich; Erschlie3ung Gber Florians- und Ulrichsweg mit
Wendehammer, kein Durchgangsverkehr, Fu3wegeverbindungen nach Norden
zu Blasiusweg und zwischen den ErschlieRungsstral3en

Mehrfamilienhduser an der Heisinger Stral3e, Doppelhauser im nordlichen
Bereich, Einfamilienhduser an der Sudgrenze und im Westen .

. Variante Stand 24.07.2014

ErschlieBung von der Heisinger Stral3e mit Ringerschlieung im nordlichen
Bereich, ErschlieBung mit Wendehammmer von Florians- und Ulrichsweg
ausgehend; kein Durchgangsverkehr; FulBwegeverbindung en nach Norden
(Blasiusweg) und zwischen den ErschlieRungsstral3en
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— Mehrfamilienhauser an der Heisinger Stral3e, Doppelhauser im mittleren
Bereich, Einzelhdauser innerhalb der Ringerschlie3ung, im Stden und im
Westen

4. Variante Billigung/ Auslegung

— ErschlielBung von der Heisinger Straf3e mit RingerschlielBung im nérdlichen
Bereich, ErschlieBung mit Wendehammer von Florians- und Ulrichsweg
ausgehend; kein Durchgangsverkehr; FuRwegeverbindung nach Norden
(Blasiusweg) und zwischen den ErschlieRungsstral3en

— Mehrfamilienh&user an der Heisinger Stral3e, Doppelhauser im gesamten
mittleren und sudlichen Bereich, Einzelhduser nur im Westen

7 Beschreibung der Methode und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Methodik

Der Untersuchungsraum wurde wirkungsspezifisch abgegrenzt und umfasst
diejenigen Bereiche, in denen sich direkte Auswirkungen durch das geplante
Vorhaben selbst oder mogliche indirekte Auswirkungen ergeben kdénnen.

In der vorliegenden Untersuchung werden die Schutzgiter und sonstigen
Umweltbelange entsprechend dem Baugesetzbuch behandelt. Die Beschreibung
und Bewertung der einzelnen Schutzgiter und sonstiger Umweltbelange erfolgt in
gualitativ verbaler Form.

Eine Sichtung der vorhandenen Vorgaben und Vorlagen wie Flachennutzungsplan
sowie Biotop- und Artenschutzkartierung ergab die Notwendigkeit fur vertiefende
fachspezifische Untersuchungen. Es wurde im Vorfeld eine Baugrundunter-
suchung angefertigt, um Aussagen uber den Untergrund und die
Bodenbeschaffenheit zu bekommen (ICP 2014). Zur Beurteilung der
Immissionssituation wurde im Vorfeld von der Fa. Tecum ein Immissionsgutachten
aufgestellt, dessen Ergebnisse in die Planung und in die Beurteilung im
Umweltbericht eingeflossen sind. Fir die weiteren Schutzgiter waren keine
vertiefenden Untersuchungen nétig.

Grundlage fur die Aussagen zum Hochwasserschutz waren die Ergebnisse der 2-
D-Berechnung des IB Jellen zum Thema Hochwasserschutzkonzept.

Die zu erwartenden Auswirkungen werden je nach Notwendigkeit in bau-, anlage-
und betriebsbedingte Auswirkungen unterschieden.

Es wird eine funfstufige Skala zur Bewertung der Auswirkungen mit den Stufen
.Sehr geringe*, ,geringe”, ,mittlere”, ,hohe* und ,sehr hohe* Erheblichkeit
angewendet. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit von
Auswirkungen ein wichtiger Indikator. Bei nicht ausgleichbaren Auswirkungen
erfolgt grundsatzlich eine héhere Einstufung.
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Die Ermittlung von Ausgleich und Ersatz wurde in Anlehnung an den Bayerischen
Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (BAYSTMLU 2003)
durchgefuhrt.

Die AusgleichsmaflRnahmen wurden nur textlich beschrieben und nur symbolhaft in
die Planzeichnung tbernommen, da die Malinahmen am Seebach in der
Ubergeordneten und parallel durchzufihrenden wasserrechtlichen Genehmigung
zum Hochwasserschutz im dazugehdrenden landschaftspflegerischen Begleitplan
detailliert abgearbeitet und dargestellt werden.

Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Schwierigkeiten liegen nicht vor.

Es wurde im Vorfeld ein Baugrundgutachten erstellt, das Aufschluss tber den
Untergrund gab. Ein Immissionsgutachten wurde aufgrund der bestehenden
Vorbelastungen parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes von der Fa. Tecum
erarbeitet, dessen Ergebnisse in die Planung eingeflossen sind. Néahere
Untersuchungen zur Ermittlung der floristischen und faunistischen Artausstattung
wurden aufgrund der Bestandssituation nicht fur erforderlich erachtet.

8 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirklungen der Planung (Monitoring)

Die festgesetzten Pflanzmalinahmen sind hinsichtlich ihrer Qualitat und
Funktionserfillung (Landschaftsbild, Randeingriinung/ Durchgrinung) in
angemessenen Zeitabstanden zu kontrollieren.

Die Ausfuihrung der Kompensationsmafinahmen, die mit der Herstellung des
Retentionsraumes einher gehen, sollen in regelmafiigen Abstanden kontrolliert
werden.

9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dietmannsried — Am Seebach” soll auf
einer Flache von insgesamt rund 3 ha ein allgemeines Wohngebiet mit einer
zulassigen GRZ von maximal 0,4 ausgewiesen werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren. In der
rechtsgultigen Fassung ist der Geltungsbereich teilweise bereits als
Wohnbauflachen, teilweise als Mischgebietsflachen dargestellt. Die
Mischgebietsflachen werden in der 13. Anderung in Wohnbauflachen
umgewidmet.

Derzeit wird das Planungsgebiet, das sich im stdéstlichen Ortsbereich von
Dietmannsried nordlich des Seebaches befindet, intensiv als Grunland genutzt.

Die in der Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen bei
Durchfiihrung der Planung ermittelten Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle 3
zusammengefasst. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser,
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Klima/Luft, Pflanzen und Tiere/ Biologische Vielfalt, Mensch, Landschaftsbild und
Kultur- und Sachgiter sind dabei in der 5-stufigen Skala von sehr geringer
Erheblichkeit bis sehr hoher Erheblichkeit sowie nicht betroffen aufgefuhrt.
Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung sind dabei berlcksichtigt.

Tabelle 3: Kurzdarstellung der Auswirkungen

Schutzgut / Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbed. Gesamtergebnis

Umweltbelang | Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen (Erheblichkeit)
(Erheblichkeit) (Erheblichkeit) (Erheblichkeit)

Boden hoch hoch* gering hoch

Oberflachen- gering gering* gering gering

wasser

Grundwasser gering-mittel gering-mittel* gering-mittel gering-mittel

Klima und Luft | gering gering* gering gering

Pflanzen u. gering gering* gering gering

Tiere, biol.

Vielfalt

Mensch gering- mittel gering * gering* gering

Landschafts- gering- mittel gering gering gering

bild

Kultur- und keine keine keine keine

Sachguter

(* = Hauptbewertungskriterium des Gesamtergebnisses)

Beim Schutzgut Boden und Geomorphologie fihren die Flachenversiegelungen
zu nicht kompensierbaren Auswirkungen auf die Bodenfunktionen. Das Schutzgut
Boden ist daher mit einer hohen Erheblichkeit betroffen.

Das Schutzgut Wasser wird im Hinblick auf die verminderte Grundwasser-
neubildung mit einer gering bis mittleren Erheblichkeit beeintrachtigt. Der
Zustand des Seebachs wird insgesamt durch die Renaturierung und
Strukturanreicherung verbessert, ein strukturierter Retentionsraum neu
geschaffen. Daher sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Oberflachenwasser
gering.

Das Schutzgut Klima und Luft ist aufgrund der verhaltnismafig geringen
Verédnderungen nur gering betroffen.

Das Schutzgut Pflanzen und Tiere/ Biologische Vielfalt ist wegen der geringen
Bedeutung als Lebensraum nur in geringem Umfang betroffen.
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Auf das Schutzgut Mensch hat das geplante Wohngebiet geringe
Beeintrachtigungen zur Folge. Aufgrund der umgebenden Nutzungen (Verkehr,
Freizeitlarm, Gewerbelarm) ist eine nicht unerhebliche Vorbelastung vorhanden.

Die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaftsbild sind aufgrund der
bestehenden Ortsrandlage und der fehlenden Strukturen als auch durch die
geplanten Ein-, Durchgrinungs- und Ausgleichsmal3nahmen gering.

Die Schutzguter Sach- und Kulturguter sind nicht betroffen.

Minimierungsmalinahmen des Eingriffs sind insbesondere die Vorkehrungen zur
Gestaltung und Einbindung des Baugebiets in das Orts- und Landschaftsbild
einschlief3lich der Randeingriinungs- und Durchgrinungsmaf3nahmen, zum
Larmschutz, zur Erhaltung des Wasserkreislaufs (Versickerung auf den
Grundstucken, Verwendung sickerfahiger Belage sowie die Bachrenaturierung).

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Flache weiterhin als intensiv
landwirtschaftliche Flache genutzt. Wesentliche Anderungen fir die Schutzgiter
ergdben sich nicht.

Der Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und
Landschatft erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches am Seebach. Dieser Bereich
wird als Retentionsraum fur den Hochwasserschutz ausgebaut. Der Ausbau
erfolgt als naturnahe Bachaue (Gelandeabtrag, Bachmé&andrierung).

Anderweitige Planungsmadglichkeiten innerhalb des Baugebietes wurden im
Vorfeld untersucht. Unter Beachtung des Grundsatzes fur sparsamen Umgang mit
Grund und Boden wurde die Variante mit der 6stlichen RingerschlieRung gewahlt,
die eine optimale Nutzung des Baugebietes ermoglicht. Dies fuihrt auch dazu, dass
kein Durchgangsverkehr im Baugebiet entsteht.

Die Beurteilung der Eingriffe erfolgte auf Grundlage der vorhandenen Daten sowie
auf der Abschétzung der drtlichen Gegebenheiten, so dass eine ausreichende
Prognose-Sicherheit vorliegt.

Die MaRRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen betreffen die
Wirksamkeit der Randeingrinungs- und DurchgriinungsmalRnahmen sowie der
AusgleichsmalRnahmen.

Mit der Durchfihrung der Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen sowie des
naturschutzfachlichen Ausgleichs verbleiben keine erheblichen bzw. nachhaltigen
Umweltbeeintrachtigungen.
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