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MARKT DIEDORF ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 56 ,An der LindenstraRe” F) Begriindung

F) BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 ,An der Lindenstrale® im Altort
Diedorf und im Ortsteil Lettenbach gibt die hohe Nachfrage sowohl an
Eigenheimbebauung als auch an Bebauung fur Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf und sozialem Wohnraum.

Im Sinne einer strukturierten Siedlungsentwicklung eignen sich Wohnbauflachen, die an
die bestehenden Wohnbauflachen in Diedorf und Lettenbach angrenzen. Insbesondere
gilt dies fir die im Norden des Geltungsbereiches liegenden Flachen der Gartnerei
Worner, die ihren Betrieb am derzeitigen Standort nicht mehr entwickeln kann und daher
die frei werdenden Flachen fiur die Umwandlung in Wohnbauflachen anbietet.

Um den Kaltluftabfluss zu sichern, ist die zwischen den Ortsteilen liegende Flache fir
die Landwirtschaft in ausreichender Breite in die Planung aufzunehmen bzw. zu erhalten.

Durch die Lage an der Bahnlinie ,Augsburg — UIm“ und der BundesstraRe 300 sind eine
gute ErschlieBung und eine raumliche Nahe zu gemeinschaftlichen Infrastruktur-
einrichtungen und Einzelhandelsbetrieben gegeben.

Um die Berlcksichtigung verkehrlicher, immissionsschutzrechtlicher, naturschutz-
rechtlicher Anforderungen und die Entwicklung einer nachhaltigen, stadtebaulichen
Struktur und Gestaltung gewahrleisten zu konnen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes gemall 8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Der Markt méchte die
stadtebauliche Ordnung durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes, der
die konkreten Festsetzungen definiert und somit ein vertrdgliches Nebeneinander
zwischen Landwirtschaft und Wohnen gewahrleistet, sichern, und zudem ein
umweltvertragliches und nachhaltiges Baurecht fir zukinftige wohnbauliche
Entwicklungen schaffen.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
Planzeichnung. Er umfasst eine Flache von 166.025 m?2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 366, 369, 370, 371, 372,
373, 374, 374/1, 375, 375/1, 377, 378, 590, 590/2, 591, 592, 593, 593/2, 593/3, 594,
595, 597, 599, 600, 601, 602, 603, 603/2, 618/5, 634, 634/3, 634/5, 635, 636, 637, 638,
639, 640, 640/2, 640/3, 640/4, 641, 642, 643, 644, 645, 645/1, 646, 647, 648, 649, 650,
651, 651/2, 651/3, 652, 653, 654, 655 und 656 sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 367, 368,
376 (LindenstralRe), 618/2, 641/159, 657, 658, 641/172 und 641/176.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb des Marktes und der Gemarkung Diedorf.
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2.2

Die Flurnummern 596 und 596/2 werden bewusst ausgenommen, um dem auf der
angrenzenden FI.-Nr. 601/1 angesiedelten Supermarkt, die Moglichkeit zur Erweiterung
Zu geben.

Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet liegt im Norden des Altorts Diedorf bzw. im Siden des Ortsteils
Lettenbach.

Diedorf ist dem Landkreis Augsburg zugehérig. Im Norden liegen der Diedorfer Ortsteil
Vogelsang (teilweise auch der Stadt Neusal zugehorig) sowie die Stadte Neusal und
Stadtbergen, die unmittelbar an den westlichen Stadtrand von Augsburg grenzen. Im
Osten schlielRen der Leitershofer Wald und der Wellenburger Wald an und im Siden
liegt der Diedorfer Ortsteil Anhausen. Im Westen des Marktes Diedorf verlaufen die
B300, die Bahnlinie ,Augsburg — Ulm“ und etwa 700 m weiter westlich die Schmutter.
Westlich des Gewassers befinden sich noch die Diedorfer Ortsteile Hausen, Oggenhof,
Biburg und Kreppen.

I
o lr-—_(r‘-\
L] :

)|

bergheim /-

E’_/,

S pr— P e S
L) Bergheim ELA Jf*—-r"”} f 1= th%lﬁ:—:n 3

Abb. 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M.
(© 2017 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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2.3

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
= Im Norden durch Wohnbebauung des Ortsteils Lettenbach
= |Im Osten durch einen Anwandweg und angrenzende landwirtschaftliche Flachen
* Im Siden durch Wohnbebauung des Altorts Diedorf und einen Supermarkt

= |m Westen durch die B 300

Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das derzeit tberwiegend intensiv landwirtschaftlich (Ackerland) genutzte Gelande fallt
von 498 m 4. NN im Siudosten auf 480 m t. NN im Nordwesten ab.

Im Geltungsbereich befinden sich Einzelgehdlze zum einen am sidlichen Ortsrand von
Lettenbach (FI.-Nr. 639) und zum anderen entlang des Anwandweges im Osten (FIl.-Nrn.
191/37 und 658).

Auf den Flurnummern 367, 368 und 369 befindet sich ein landwirtschaftlicher
Hobbybetrieb mit therapeutischer Pferdehaltung und einer Pferdeweide, die von
Gehdlzstrukturen eingerahmt wird.

Im Norden des Geltungsbereiches besteht auf den FI.-Nrn. 640, 640/2, 641, 641/159,
642, 643 und 647 der Firmenhauptsitz der Gartnerei Herbert Worner GmbH, der am
derzeitigen Standort aufgeben werden soll. Auf dem Betriebsgel&dnde wachsen ebenfalls
einige Geholze, die nicht Teil der betriebsbedingten Anpflanzungen (Baumschule) sind.

Der parallel zur Lindenstral3e verlaufende Rad- und Fulweg wird von dieser durch einen
Verkehrsgrunstreifen getrennt, welcher teilweise mit B&aumen und Strauchern
bewachsen ist.

Abb. 2: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2017 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1

3.2

Siedlungsanalyse

Die Perspektiven fir die weitere Siedlungsentwicklung in Diedorf sind im Rahmen der
Siedlungsanalyse auf der Ebene der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan ermittelt worden.

Die bauliche Entwicklung der Marktgemeinde Diedorf grenzt im gesamten Westen an
die européische Hochgeschwindigkeitstrasse der DB Miinchen — Stuttgart an. Westlich
davon beginnt der Schmuttertalraum mit sich Uberlagernden naturschutzrechtlichen
Bindungen, wie Landschaftsschutzgebiet, FFH Gebiet, und hoher Biotopdichte. Im
Bereich der naturschutzrechtlichen Bindungen bestehen zudem wasserrechtliche
Bindungen des HQ 100, welche eine weitere Siedlungsentwicklung nach Westen
ganzlich ausschlief3en.

Im Siden und Sidosten grenzt die bauliche Entwicklung bereits derzeit an ein
Waldgebiet an. Somit ist eine weitere Siedlungsentwicklung nach Siiden und Sidosten
ebenfalls nicht darstellbar.

Somit bleibt dem Markt Diedorf nur noch eine weitere Siedlungsentwicklung nach Nord-
Osten Richtung Lettenbach sowie nach Sudwesten Richtung Anhausen. Diese optionale
Siedlungsentwicklung nach Siudwesten ist jedoch durch den Talraum und
Uberschwemmungsraum des Anhauser Baches nur noch als kleinstteilige Arrondierung
darstellbar und somit fur zukuinftige grof3ere Siedlungsentwicklungen ausgeschlossen.

Durch seine Lage im Verdichtungsraum von Augsburg (LEP 2017) und die gute
Anbindung an Augsburg uber die B300 verzeichnet der Markt Diedorf eine hohe
Nachfrage nach Wohnraum.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Markt Diedorf besitzt einen Flachennutzungsplan, der mit der Bekanntmachung am
10.09.1990 in Kraft trat.

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellten
Flachen sind vollstandig erschlossen und mit Bebauungsplanen belegt. Dies betrifft
insbesondere die Wohnbauflachen im Sidosten (Bebauungsplan ,Ostlich der
Pestalozzistralle®, Bebauungsplan ,Berglesfeld Teil I“), im Siden (Bebauungsplane ,Am
Kdbele I, Il und 1lI*) sowie die Flachen im Norden des Ortsteils Diedorf (Bebauungsplan
Nr. 53 ,Westlich der Lindenstrale®).

Im Gebiet des Marktes Diedorf befinden sich ca. 30 ha an Bauliicken. Diese
Potentialflachen sind im Vorfeld der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans vom
Planungsbiiro OPLA ermittelt und bewertet und im Rahmen der Auftaktveranstaltung fiir
die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans am 26.04.2016 prasentiert worden.

Der Markt hat trotz intensiver Verhandlungen mit den Grundstuckseigentimern auf diese
Baulandreserven jedoch keinen Zugriff. Die Eigentimer sind nicht zur Ver&dufRerung
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3.3

bereit. Der Vorrang der Nachverdichtung endet dort, wo Flachen nicht zur Verfligung
stehen.

Mit der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes wird fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 56 ,An der Lindenstrale“ ein Parallelverfahren durchgefihrt und
damit die Moglichkeit einer Aufstellung des Bebauungsplanes geschaffen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die fir den Bebauungsplan Nr. 56 ,An der
LindenstraRe“ zu Uberplanende Flache im Bereich sudostlich der LindenstraBe als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die im Geltungsbereich bestehende
Lindenstral3e ist als Verkehrsflache und die Bereiche nordwestlich der Lindenstral3e sind
teilweise als Wohnbauflachen und teilweise als Griinflichen ausgewiesen.

Im Nordwesten grenzen die B 300 und das Gewerbegebiet Strassfeld, gekennzeichnet
als Sondergebiet ,Handel“, an den Anderungsbereich an. Siidlich des Plangebietes liegt
das Seniorenzentrum Diedorf, dargestellt als Flache fur den Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung ,Altenheim®.

Abb. 3: Umgrenzung des Anderungsbereichs im rechtswirksamen Flachennutzungsplan, o. M.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Uberplanung

Am sudlichen Ortsrand von Lettenbach liegen die FI.-Nr. 640/3 sowie Teilflachen der FI.-
Nrn. 376 (Lindenstral3e), 593/2, 594, 639, 641/159, 641/172 (Benzstral3e) und 641/176
(Dieselstraf’e) im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 13 ,Lettenbach®, der am
02.07.1974 vom Landratsamt Augsburg genehmigt wurde.

OPLA — Birrogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 12.04.2018 Seite 7 von 36



MARKT DIEDORF ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 56 ,An der LindenstraRe” F) Begriindung

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 56 ,An der Lindenstrale® verliert der
Bebauungsplan Nr. 13 ,Lettenbach® mit all seinen Anderungen und Bestandteilen im
Bereich der Uberplanung seine Gilltigkeit.

Gaértnerei Herbert Wérner GmbH

Im Norden des Geltungsbereiches besteht auf den FI.-Nrn. 640, 640/2, 641, 641/159
(TF), 642, 643 und 647 der Firmenhauptsitz der Gartnerei Herbert Wérner GmbH mit
Geschéftszentrale, Verwaltung und einem Zentrum fir Garten- und Landschaftsbau
bzw. einer Gartnerei. Der Gartenbaubetrieb kann sich am derzeitigen Standort nicht
mehr entwickeln und mdchte seinen Hauptsitz daher zurickbauen.

Bestehende Baugenehmigung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich stehen zu Teilen im Eigentum eines Landwirts.
Sie sind derzeit unbebaut und werden landwirtschaftlich bewirtschaftet. Fur die FI.-Nr.
374/1, Gemarkung Diedorf, liegt fur eine Teilflache eine bestandskraftige
Baugenehmigung fur eine Maschinenhalle im nérdlichen Grundstiicksbereich vor.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 ,An der Lindenstraf3e® sind fir den
Markt Diedorf in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die
folgenden Ziele (Z) und Grundsétze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP 2013) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)
Der Markt Diedorf liegt laut dem LEP 2013 im Verdichtungsraum von Augsburg.

Ein Ziel ist es, in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und Mal3Bhahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. (Z1.1.1 LEP). Dabei sollen die
raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrAume geschaffen werden (G 1.2.1
LEP). Unter Berlcksichtigung der kunftigen Bevolkerungsentwicklung und der
Okonomischen Tragfahigkeit soll die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen
einschlie3lich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen erhalten bleiben.
(G 1.2.6 LEP).
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Abb. 4: Ausschnitt aus der Strukturkarte der Teilfortschreibung des LEP 2017
Klimawandel

In allen Teilriumen, insbesondere in verdichteten R&umen, sollen klimarelevante
Freiflachen von Bebauung freigehalten werden (G 1.3.2 LEP).

Raumstruktur

Die Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer
jeweiligen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen
Landes beitragen. (G 2.2.2 LEP)

In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit
leistungsféahigem Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Stand-
orten mit Zugang zum schienengebundenen o6ffentlichen Personennahverkehr, zu
konzentrieren (Z 2.2.8 LEP).

Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. (G 3.1 LEP)

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

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. (Z 3.2 LEP)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (G 3.3 LEP)
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4.2

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] (Z 3.3 LEP)

Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsféhig zu erhalten und durch Aus-,
Um- und Neubaumaflinahmen nachhaltig zu erganzen. (Z 4.1.1 LEP)

Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch
nicht an die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes 2013 angepasst
wurde und z. T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2013
enthalt. Raumstrukturell liegt der Markt Diedorf innerhalb des Stadt- und
Umlandbereichs im groBen  Verdichtungsraum  Augsburg und st als
Siedlungsschwerpunkt klassifiziert und liegt an der Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung, die vom Oberzentrum Augsburg ausgeht.
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Abb. 5: Ausschnitt aus der Karte zur Raumstruktur des Regionalplans (RP 9)

Der Regionalplan gibt Aussagen zur Natur und Landschaft. Diedorf liegt im Naturpark
,2Augsburg — Westliche Walder“ (NP-0006).

Gemal BayernAtlas sind der Altort Diedorf und der Ortsteil Lettenbach umgeben vom
Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg — Westliche Walder* (LSG-00417.01), das im
Westen bis in 320 m Entfernung an das Plangebiet heranreicht. Ebenfalls im Westen,
am ca. 600 m entfernten Flusslauf der Schmutter (Gewasser zweiter Ordnung), befinden
sich zudem mehrere Biotopflachen und das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet ,Schmuttertal®
(7630-371).
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Gemal der Karte zur Siedlungs- und Versorgungsfunktion des Regionalplans sind keine
Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Flachen fiir die Gewinnung von
Bodenschatzen mit Regelung einer Folgefunktion in einem Bebauungsplan vorhanden.

Gemal} BayernAtlas befinden sich ca. 500 m auf3erhalb des Planungsgebietes, im
Bereich der Schmutter, ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet sowie die
Hochwassergefahrenflachen fur HQ100.

Im Raum Diedorf bietet sich keine Windenergienutzung an.

Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in allen
Teilraumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die vorhandenen
regionalen Potenziale fur die Entwicklung der Region zu nutzen. (A 11 (G))

Der Stadt- und Umlandbereich im groRen Verdichtungsraum Augsburg und zentrale Orte
an den Linien des offentlichen Personennahverkehrs im groRen Verdichtungsraum
Augsburg sind fir eine Siedlungsentwicklung besonders geeignet (B V 1.2 (2)).

Freiflachen zwischen benachbarten Siedlungseinheiten sollen vor allem im grof3en
Verdichtungsraum Augsburg [...] als Trenngrun gesichert werden (B V 1.4 (2)).

Auf den Ausbau der soziodkonomischen Verflechtungen des Verdichtungsraumes
Augsburg mit dem noérdlichen Teil der Region soll hingewirkt werden. Auch soll
angestrebt werden, die sozio6konomischen Verflechtungen zwischen den zentralen
Orten hoherer Stufe und dem jeweiligen Umland zu verstarken (A Il 1.5 (2).

Das Rad- und Wanderwegenetz ist moglichst weiter auszubauen und zu vernetzen. (B IlI
5.2 (G))

Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen von
Bevolkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche
Nutzung sind mdglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den
gegenseitigen Beziehungen geringgehalten wird. Eine den Larmschutz der
Wohnbereiche mindernde Mischnutzung ist dabei méglichst zu vermeiden. (B V 1.1 (G))

Fir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Bauliicken und mogliche Verdichtungspotenziale unter
Berlicksichtigung der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (BV 1.5 (2))

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Markt Diedorf hat am 13.12.2016 einen Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 56 ,An der Lindenstral3e“ fur das Gebiet westlich und &stlich der
LindenstraRe zwischen dem noérdlichen Ortsrand von Diedorf und dem sidlichen
Ortsrand von Lettenbach gefasst.

Dieser wurde am 14.03.2017 erneut gefasst, Grund war die Ver&dnderung des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan verfolgt die Zielsetzung der Konfliktminimierung zwischen der
vorhandenen und zuklnftigen Wohnsiedlungsentwicklung sowie mdéglichen
privilegierten landwirtschaftlichen Nutzungen einerseits, sowie der Sicherung von
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vorhandenen Nutzungen (Baurecht flir eine landwirtschaftlich privilegierte
Maschinenhalle) und der Sicherung von landschaftlichen und klimatischen Strukturen
andererseits.

Gem. 8§ 1 Abs. 5 BauGB verfolgt der Bebauungsplan insbesondere eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozial gerechte Bodennutzung sowie die Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt, den Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen sowie dem
Klimaschutz.

Gem. 8 1 Abs. 6 BauGB werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes insbesondere
bertcksichtigt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

- die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

- die Belange des Umweltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

- die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Die Ziele der Planung sollen umgesetzt werden durch Festsetzungen

- zur Umnutzung der Flache der derzeitigen betrieblichen Anlagen der
Erwerbsgartnerei Worner in ein Allgemeines Wohngebiet,

- zur Sicherung der umliegenden Immissionsorte Wohnen vor unzumutbaren
Geruchs- und Larmeinwirkungen,

- zur weiteren Wohnbauflachenentwicklung im Osten und Siiden des Plangebiets,

- und fur eine von der Bebauung freizuhaltende Zasur zwischen dem Altort Diedorf
und dem Ortsteil Lettenbach, um die klimatischen Funktionen zu sichern und zu
erhalten und um die Siedlungsgliederung sowie die Ablesbarkeit des Ortsteiles
Lettenbach vom Hauptort Diedorf zu sichern.

6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept

WA 2, WA3und WA 3.1

Die Wohngebiete gliedern sich mit Einzel- und Doppelhausbebauung vertraglich an die
angrenzende bestehende Bebauung an.

Der Bereich des WA 3.2 und WA 3.3 mit einer verdichteten Bauweise wird durch die
PlanstralRe A von der Hauserreihe des WA 3.1 abgegrenzt, sodass die verdichteten
Bereiche nicht direkt an den Hauserbestand der Benzstralie angrenzen.

Die an das WA 3.1 angrenzende bestehende Hauserreihe ist Teil des rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 13 ,Lettenbach®, der teilweise tUberplant wird. Dort bestehen keine
Regelungen zur Wand- und Gesamthdhe, aber es ist eine maximale Geschossigkeit von
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| bzw. E+D festgesetzt, wahrend innerorts in Lettenbach auch zwei Vollgeschosse
moglich sind. Im WA 3.1 wird lediglich eine Geschossigkeit von E+D zugelassen, um
eine vertragliche Einbindung des neuen Baugebietes zu erreichen. Das WA 3.1 orientiert
sich somit an den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Im sidlich an das WA 2 angrenzen, rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 53 ,Westlich der
LindenstraBe“ sind Geschossigkeiten von E+D und E+I+D mdglich. Entsprechend
aktueller Bauanfragen wird im vorliegenden Bebauungsplan ebenfalls eine Gestaltung
der Hauser als E+D oder E+1+D ermdglicht.

Die GRZ liegt im Bebauungsplan Nr. 13 bei 0,25 - 0,3 und im Bebauungsplan Nr. 53 bei
0,3 - 0,4. Im WA 2, WA 3 und WA 3.1 ist entsprechend aktuellen Bauanfragen eine
Bebauung mit einer GRZ von 0,4 vorgesehen.

Hinsichtlich der Dachformen und Dachneigungen wird eine freiere Ausgestaltung
ermoglicht, um den aktuellen Nachfragen von Bauwerbern zu entsprechen. Lediglich im
WA 3.1 wird die Dachform, analog zu den bestehenden Gebauden entlang der
BenzstraRe auf Satteldacher mit einer Dachneigung von 25°-45° beschrankt. Da im
Mittel ein Abstand von 26,0 bis 29,0 m zwischen den bestehenden Hauptgebauden der
Grundsticke an der BenzstraRe und den sidwestlich gelegenen Baugrenzen der
Neubebauung besteht und sich auch die Dachneigung an der bestehenden Bebauung
orientiert, sind die nachbarschitzenden Belange aus Sicht der Marktgemeinde Diedorf
ausreichend bericksichtigt.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Aspekten sind Hauptgebaude, die an der
Grundstiicksgrenze aneinandergebaut sind, mit derselben Dachneigung, -eindeckung,
Wand- und Gesamthohe zu versehen.

WA 3.2

Das WA 3.2 befindet sich angrenzend an die LindenstraBe und ermdbglicht eine
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern. Es ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 zulassig. Fir das WA 3.2 ist eine
Geschossigkeit mit maximal drei Vollgeschossen und einer Gesamthéhe von 11,50 m
zulassig. Bei Gebauden mit der Geschossigkeit 11l muss sich das dritte Vollgeschoss im
Dachgeschoss befinden. Das WA 3.2 ist an diese Stelle vertraglich, da es sich in direkter
Lage an der Verbindungsstrasse Lindenstralle befindet und eine stadtebauliche
Nachverdichtung im Bereich des Ortseinganges nach Lettenbach zulasst. Durch das WA
3.2 werden zudem keine nachbarschaftsschiitzenden Belange beeintrachtigt.

WA 3.3

Das WA 3.3 befindet sich sowohl angrenzend an das WA 3.1 als auch an das WA 3.2.
Das WA 3.3 und das WA 3.1 werden durch die Planstral3e A voneinander abgegrenzt.
Im WA 3.3 sind, im Gegensatz zum WA 3.1 und WA 3.2, nur Doppelhduser und
Hausgruppen zulassig, aber keine Einzelhduser. Mit dieser Festsetzung entspricht die
Marktgemeinde Diedorf der aktuellen Nachfrage nach verdichteten Wohnraum mit
kompakten Baugrundstiicken und der Nachfrage nach Wohnkonzepten abseits der
klassischen Einfamilienhausbebauung.
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Fur das WA 3.3 ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,6 zuldssig. Es ist eine Geschossigkeit mit maximal zwei Vollgeschossen
und einer Gesamthothe, je nach Haustyp, von 8,00 m bzw. 8,50 m zulassig. Damit wird
eine Einflgung sowohl in die bestehende Bebauung an der Benzstral3e, als auch in die
Neubebauung des WA 3.1 gewahrleistet.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, sodass die Hausgruppen eine Lange von 50
m nicht Gberschreiten. Dies erméglichst ca. sieben Einzelhduser in einer Hausgruppe
(siehe z.B. Reihenhduser Kopernikusweg und Wattweg)

Flache fur Gemeinbedarf

Angrenzend an das WA 2 und erschlossen durch die Lindenstrafl3e wird gem. 8 9 Abs. 1
Nr. 5 BauGB eine Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt, die fur Gebdude und
Einrichtungen mit sozialen Zwecken vorgesehen ist. Die Zweckbindung ermdglich den
Bau eines Kindergartens, einer Kindertagesstéatte oder eines Kinderhorts. Notwendig
wird dies durch die geplante Schaffung der hohen Anzahl an Wohnungen und somit
zuziehender Familien, welche ein Angebot zur Kinderbetreuung bendtigen.

WA 4 und WA 5

Die Festsetzungen (z. B. Geschossigkeit, Dachformen, Wand- und Gesamthdhen) des
direkt angrenzenden Vorhaben- und ErschlieBungsplans fir das Gebiet Nr. 38
»Seniorenzentrum® dienten als Orientierung flr die Festsetzungen in WA 4 und WA 5.

Im innenliegenden Bereich (WA 5) sind Flachen fur Wohngebdude, die fir
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 8) bzw.
fur Wohngebéude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
konnen (8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB) zulassig. Zudem sind Anlagen fur soziale und
gesundheitliche Zwecke und die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften zulassig. Ausnahmsweise zuléassig sind Anlagen fur
Verwaltungen.

Die Zulassigkeit als Flache fur Wohngebaude, die fir Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf bestimmt sind, bedarf der konkreten Bestimmung des beginstigen
Personenkreises. Dieser wird mit Senioren, Menschen mit Behinderungen (Inklusion)
und integratives Mehrgenerationenwohnen abschlie3end aufgelistet. Unter diese
Auflistung fallen auch integrative Wohngruppen (Inklusion), betreutes integriertes
Wohnen, Pflegewohnen und Mehrgenerationenwohnen.

Im innenliegenden Bereich (WA 5) sind gemdl3 8 9 Abs. 1 Nr. 8 Flachen fur
Wohngebéaude fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf zuldssig. Bei einer
solchen Festsetzung bedarf es der genaueren Spezifikation des beglnstigen
Personenkreises, welcher daher aufgelistet wurde.

Zugleich sind im WA 5, zur Unterstitzung einkommensschwacher Familien, auch
Flachen zulassig, auf der ganz oder teilweise nur Wohngebaude errichtet werden durfen,
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden kénnten. Diese
Festsetzung hat zur Folge, dass die hier errichteten Wohnungen den Anforderungen
entsprechen mussen, die sich aus den § 10 und 10 WoFG und den auf der Grundlage
von 8 5 WoFG erlassenen Bestimmungen der L&nder ergeben. Die Verpflichtung zur
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Inanspruchnahme von Mitteln der sozialen Wohnraumférderung kann nicht festgesetzt
werden.

Im WA 4 und WA 5 werden gem. § 17 BauNVO eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2
zugelassen. Die Ausschopfung der Obergrenzen wird abgemildert durch die im
Baugebiet vorgesehene Grinflache (A5), die sich zum Ortsrand hin von 15 m auf bis zu
26 m aufweitet, ehe sie in eine weitere groBe Grinflache (A4) Ubergeht. Weitere
Entzerrung bietet die breite ErschlieBungsstrale mit beidseitigen Ful3wegen,
Baumpflanzungen, und einem grofRen Platz, der auch als Aufenthaltsflache genutzt
werden kann.

Im WA 5 werden vier Vollgeschosse und im WA 4 drei Vollgeschosse zugelassen.
Dies gewahrleistet sowohl einen rentablen Geschosswohnungsbau als auch eine
vertragliche Einbindung in die Landschaft mit zum Ortrand hin niedrigeren Gebauden.

Der Ausbau des Dachgeschosses als Vollgeschoss ist nur dann zulassig, wenn das
Penthaus- oder sonstige Dachgeschoss als Staffelgeschoss gebaut wird. Hierfir muss
es an zwei Gebaudeseiten durchgehend um mindestens oder mehr als 1,50 m
zurlickversetzt werden. Bei einem Staffelgeschoss ist der obere Bezugspunkt fir die
Wandhohe die Oberkante der Bristung auf der Dachterrasse.

Betrieb auf den Flurnummern 367, 368 (TF) und 369 (TF)

Ostlich angrenzend an das WA 4 befindet sich ein Hobbybetrieb mit therapeutischer
Pferdehaltung im Bestand. Die Anzahl von acht Pferden verteilt sich auf zwei
Pferdeunterstande mit jeweils vier Pferden. Auf der Flurnummer 368 sowie teilweise
auch auf den Flurnummern 367 und 369 stehen verschiedene Bauten, die einen
untergeordneten Teil der Betriebsflache einnehmen. Die weiteren Flachen sind mit
Baumen und Strauchern bestanden, zwischen denen Pferdekoppeln liegen.

Dieser Betrieb hat derzeit vom ersten Pferdeunterstand bis zum néachsten
Bestandswohngebaude einen Abstand von ca. 21 m; zum zweiten Pferdeunterstand
einen Abstand von ca. 52m. Die angrenzende Koppel weist einen Mindestabstand von
70m auf. Diese Abstande werden von der neuen Bebauung im WA 4 und WA 5 nicht
unterschritten.

Fur die Haltung von Pferden gibt es keine Regelwerte, die Mindestabstidnde zur
angrenzenden Wohnbebauung vorgeben. Pferde verursachen anerkanntermafRen weit
weniger Immissionen als beispielsweise Rinder. Jedenfalls von der der Gré3enordnung
her ist diese Pferdehaltung nicht mit einer geruchsintensiven Schweine- oder
Rinderhaltung auf einer landwirtschaftlichen Hofstelle vergleichbar. Die Haltung der
Pferde kann daher bei der Wurdigung der Konfliktsituation zwischen dem
therapeutischen Hobbybetrieb und der geplanten Wohnnutzung im WA 4 und WA 5
aul3er Betracht bleiben (siehe auch BayVGH, Urt. v. 12.07.2004, 25 B 98.3351 Rn. 33
juris).
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6.2

6.3

6.4

Gelande

Im WA 2, WA 3, WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3, WA 4 und WA 5 muss die Oberkante des
ErdgeschoRfuBbodens (FFB), gemessen in der Mitte des Gebaudes, bezogen auf die
jeweilige Oberkante Fahrbahnbelag der zugeordneten Planstral3e liegen. Abweichungen
von +/- 0,3 m zur festgesetzten OK EG FFB sind zulassig.

Aufgrund des stark bewegten Gelandes wurde auch eine Héhenfestsetzung in Form von
Hohenkoten diskutiert und untersucht. Aufgrund der vielen moglichen Abweichungen
aufgrund der spateren ErschlieBungsplanung und den erfahrungsgemaf hohen Mal? an
Anfragen fir Befreiungen bei der Gemeinde wurde sich fir eine Hohenfestsetzung mit
Bezug auf die Oberkante Fahrbahnbelag der zugeordneten Planstraf3e entschieden.

Einwohnerzahl

Folgende Tabelle zeigt die aus den fir die einzelnen Baugebiete festgesetzten, maximal
zulassigen Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) errechneten
Grund- und Geschossflachen sowie die etwa anzunehmenden Wohneinheiten und
Einwohnerzahlen.

Bei den Einzelh&dusern und je Doppelhaushélfte und je Reihenhauseinheit wird bei 90 %
der Hauser von einer Wohneinheit und bei 10 % der Hauser von zwei Wohneinheiten
ausgegangen. Daher wird im WA 2, WA 3, WA 3.1 und WA 3.3 mit 1,1 Wohneinheiten
pro Haus gerechnet. Im WA 3.2 wird mit max. 5 Wohneinheiten pro Haus gerechnet.

Im WA 4 und WA 5 wird bei den im stadtebaulichen Entwurf vorgeschlagenen Hausern
von etwa 36 Wohneinheiten ausgegangen.

Pro Wohneinheit werden 2,5 Einwohner angenommen.

WA 2 WA 3 WA31 |WA32 |WA33 |WA4+5

Grundflache 2.820 2.072 3.270 1.064 3.018 4.526

Geschossflache | 4.230 3.108 4.905 2.660 7.545 13.578

Wohneinheiten | 18 9 14 20 28 36

Einwohner 45 23 35 50 70 90

Freihalteplanung

Insbesondere aus landschaftspflegerischen und klimatologischen (Kaltluftschneise)
Griunden sollen die landwirtschaftlichen Aul3enbereichsflachen zwischen den im Altort
Diedorf und dem Ortsteil Lettenbach vorgesehenen, neuen Wohngebieten gem. § 9
Abs. 1 Nr. 10 BauGB von Bebauung freigehalten werden.

Die Freihalteplanung beachtet zugleich das Ziel der Raumordnung, wonach Freiflachen
zwischen benachbarten Siedlungseinheiten vor allem im Verdichtungsraum Augsburg
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als Trenngriin gesichert werden (B V 1.4 Regionalplan Augsburg) und klimarelevante
Freiflachen von Bebauung freigehalten werden sollen (G 1.3.2 LEP). Ein Zusammen-
wachsen von Siedlungseinheiten ist regionalplanerisch unerwiinscht.

Wie auch im stadtebaulichen Konzept durch den geschwungenen, geschlossenen
Verlauf der neuen Ortsrdnder bericksichtigt, wird so der wichtige Abfluss
sauerstoffreicher Kaltluft aus den dstlich gelegenen Waldern sichergestellt. Dartiber
hinaus dienen die landwirtschaftlichen Flachen an dieser Stelle der besseren
Durchliftung der bestehenden Wohngebiete, der Erholungsfunktion der Anwohner in der
freien Landschaft und der Sicherung des Offenlandes als Lebensraum fur die ansassige
Flora und Fauna. Einer Zersiedlung soll vorgebeugt werden.

Im AulRenbereich nach 8 35 Abs. 1 privilegierte Vorhaben sowie Investitionsinteressen
und Entwicklungsbedirfnisse der Landwirtschaft wurden in ihrem Gewicht
berticksichtigt. Bestehende Bauten werden von der Festsetzung nicht berthrt. Sie
geniel3en Bestandsschutz.

Fur die FlL.-Nr. 374/1 beantragt der gleiche Eigentimer, dem eine bestandskraftige
Baugenehmigung fur eine Maschinenhalle im nérdlichen Grundstiicksbereich vorliegt,
eine Baugenehmigung fir das Vorhaben eines Bullenmaststalles mit der hierzu
erforderlichen Infrastruktur, eingeschlossen der Flache der bestandskraftigen
Baugenehmigung der Maschinenhalle.

Abb. 10: Antrag auf Baugenehmigung fur einen Bullenmaststall, 0. M.

Das Vorhaben des Bullenmaststalles stellt hier eine stadtebaulich unerwiinschte
Konfliktlage dar und fuhrt zu starken Einschrédnkungen (Immissionsschutz) der geplanten
Wohnbebauung und damit der Siedlungsentwicklung in Diedorf. Zugleich wirde die
Verwirklichung dieser Vorhaben zu einem regionalplanerisch unerwinschten
Zusammenwachsen der Siedlungseinheiten Diedorf (Altort) und Lettenbach fihren.
Die klimatologisch bedeutsame Funktion der Freiflache als Kaltluftschneise wiirde durch
die Realisierung der geplanten Bebauung wesentlich beeintrachtigt bis aufgehoben. Die
Freihalteplanung auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB soll das
Spannungsverhaltnis der weiteren stadtebaulichen und Siedlungsentwicklung des
Markts Diedorf einerseits und der Inanspruchnahme des Aulenbereichs durch
privilegierte landwirtschaftliche Vorhaben andererseits Rechnung tragen.
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Das Gewicht der Privilegierung des geplanten landwirtschaftlichen Haupt-
erwerbsbetriebs wird dadurch bericksichtigt, dass fur die Hofstelle an anderer,
vertraglicherer Stelle ein Baurecht geschaffen wird. Der Markt Diedorf steht hierzu in
Verhandlungen mit Grundstiickseigentimern und Bauwerber. Bei der anstehenden
Abwéagung der grundsatzlich berechtigten Belange des Bauwerbers (Baufreiheit,
Privilegierung eines landwirtschaftlichen Betriebs) mit den offentlichen Belangen der
Regionalplanung und der geplanten Siedlungserweiterung, die im Altort Diedorf aus den
dargelegten naturschutzfachlichen und anderen Grinden (von kleinteiligen
Arrondierungen abgesehen) nur noch im Nordosten in Richtung Lettenbach erfolgen
kann, wird dem o6ffentlichen Interesse an der Siedlungserweiterung der VVorzug zu geben
sein. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass die Freihalteplanung einen deutlich
untergeordneten Teil der gesamten Betriebsflachen des Bauwerbers betrifft

Aus den Erkenntnissen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes und der
Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich zusammenfassend folgende Bewertung:

Das Bauvorhaben ,Bullenmaststall®

- befindet sich innerhalb einer unbebauten Kulturlandschaftsflache, die den Ortsteil
Lettenbach vom Hauptort Diedorf gliedert. Diese Zasur und Gliederung wiirde durch
das Bauvorhaben entgegen den Zielen des LEP und des Regionalplans RP9
geschlossen und stellt ein siedlungsstrukturelles Hindernis dar.

- wiurde die Klimafunktionen, insbesondere den Kaltluftabfluss, erheblich
beeintrachtigen und stellt ein kleinklimatisches Hindernis dar;

- l6st neue Konfliktlagen (Verkehrslarm, Anlagenlarm und Geriiche) mit der
vorhandenen und geplanten umliegenden Wohnbebauung aus;

- lasstin dem raumlichen Umfeld keine weitere Siedlungsentwicklung mit Wohnen zu,
obwohl dieses Umfeld die einzige geeignete Flache fir die zuklnftige
Siedlungsentwicklung des Hauptortes des Marktes Diedorf darstellt.

- Erganzend kommt als fachlicher Belang hinzu, dass der in der
Flachennutzungsplanfortschreibung als Sondergebiet Gartnerei dargestellte
Gartenbaubetrieb ,Worner sich am Standort nicht mehr entwickeln kann, und
seinen Stammsitz deshalb zuriickbauen mochte. Dieser Rickbau sollte mit einer
Nachfolgenutzung Wohnen erfolgen und gesamtkonzeptionell in der Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes berticksichtigt werden.

- Ein alternativer Standort fur die Hofstelle wird geschaffen.

Die vorgesehenen Planungsinhalte sind durchsetzungsfahig und erkennbar
abwagungsgerecht (8 1 Abs. 7 BauGB). Sie berufen sich auf verbindliche Gibergeordnete
Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) und auf die gesetzlichen
Planungsgrundsatze des 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB. Die Bauleitplanung wird als
ergebnisoffener Prozess durchgefuhrt, an dessen Ende eine gerechte Abwéagung aller
oOffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander stehen wird (8 1
Abs. 7 BauGB).
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6.5

6.6

Verkehrskonzept

Im WA 2, WA 3, WA 3.1, WA 3.2 und WA 3.3 sind 6ffentliche ErschlieBungsstrallen
vorgesehen. Lediglich im Bereich der PlanstraBe A sind zur Erschlielung von
hinterliegenden Bereichen des WA 3.1 und WA 3.3 zwei private SticherschlieBungen
vorgesehen.

Im WA 2 ist bei den Verlangerungen der Latzfonser StrafRe und des Sisikonweges eine
Verbreiterung der Verkehrsflache von 5,5 m auf 6,5 m geplant, um dem ruhenden
Verkehr mehr Raum zu verschaffen, ohne dabei eine beschleunigende Wirkung zu
erzielen.

Im WA 3 ist ein Wendehammer mit einer ausreichenden Gr6RRe vorgesehen, sodass
auch dreiachsige Fahrzeuge (z.B. Mullfahrzeuge) problemlos wenden kdnnen.

WA 4 und WA 5 werden durch eine insgesamt 19,0 m breite Verkehrsflache erschlossen,
die als verlangerte Blickachse von der Bonchamper Stral3e aus einsichtig ist und dieser
direkt gegenuberliegend in den bestehenden Kreisverkehr mindet. Zwar soll der
ruhende Verkehr im WA 4 und WA 5 mdglichst in Tiefgaragen untergebracht werden,
aber aufgrund der geplanten Geschosswohnungsbauten mit hoher Einwohnerdichte
ergibt sich auch daruiber hinaus eine hohe Anzahl von erforderlichen Stellplatzen fur
Anwohner, Personal und Besucher. Daher ist eine Gliederung in Fahrbahn und in private
Verkehrsgrunflachen (FulRweg, Langs- und Querparken, Griunstreifen mit Gehdlzen)
vorgesehen. Die Gliederung ist im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

2,50 m (FuRBweg) + 5,0 m (Langsparken mit Begleitgriin) + 6,50 m (Fahrbahn) + 2,50
m (Querparken mit Begleitgriin) + 2,50 m (FuBweg) = 19,0 m

Die geplante Erschliel3ungsstral3e soll in einem verkehrsberuhigten Platz minden, der
einerseits eine Wendemoglichkeit bietet und andererseits als Aufenthaltsraum fir
Veranstaltungen genutzt werden kann. Denkbar ist auch die Gestaltung mit einer
begriinten Verkehrsinsel oder der ggf. mdgliche Anschluss an die vorhandene Stral3e
,An der Dreifaltigkeit®, die zwischen dem bestehenden Seniorenzentrum Diedorf und
dem Altenheim Kursana verlauft.

Grinordnungskonzept

Versiegelung

Die Versiegelung durch private Verkehrsflachen wird auf ein Minimum beschrénkt und
ist mit wasserdurchléassigen Beldgen geplant. Dies dient im Hinblick auf die Schutzguter
Boden und Wasser einer Minimierung des Flachenverbrauchs.

Griin-/Ausgleichsflachen

Alle Wohngebiete erhalten eine offentliche, grof3ziigige Eingrinung zu den
landwirtschaftlichen Flachen und teilweise auch zur LindenstralRe hin. Fir die einzelnen
Ausgleichsflachen wurden Entwicklungsziele sowie Herstellungs- und Entwicklungs-
mal3nahmen festgesetzt. Dies sind auf den Flachen Al, A2.2, A3 und A4 lockere Baum-
und Strauchgruppen auf einer extensiven Wiese, auf der Flache A2.1 die Anpflanzung
einer Feldgeholzhecke und auf der Flache A5 geschlossene Baum- und Strauchgruppen
auf einer Wiesen- oder Rasenflache.
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Aufgrund der deutlichen Hanglage sind in den Ausgleichsflachen (dies betrifft
insbesondere die Flachen A1, A2 und A4) Malnahmen zum Regenriickhalt
vorgesehen, welche die Wohnbauflachen vor wild abflieRendem Wasser schitzen. Fir
ggf. notwendige Mulden zur Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser werden
entsprechend breit dimensionierte Abschnitte eingeplant, wahrend lange Grunstreifen
fur ggf. notwendige Graben zur Ableitung des Wassers vorgesehen sind. Die
RegenrickhaltemalRnahme RRH1 wird unterirdisch realisiert und eine Bepflanzung der
Ausgleichsflache A 2.1 und A 2.2 ist daher weiterhin moglich ist. Die
RegenrickhaltemaRnahmen RRH2 und RRH3 werden als sehr flach angelegte
MalRnahmen hergestellt, sodass auch in diesem Bereich eine Bepflanzung der
Ausgleichsflache A1 mdglich ist. Um den Belangen der Unteren Naturschutzbehoérde
Rechnung zu tragen, werden die Ausgleichsflachen im Bereich RRH2 und RRH3 jeweils
nur zu 50% als Ausgleichsflache angerechnet.

Die Flache Al weist bereits Geholze auf, die erhalten werden sollen. Hier ist im
sudostlichen Bereich die Anlage eines Spielplatzes angedacht, der tber einen Fuweg
von der Strale A aus zuganglich sein konnte. Die Anbindung Uber einen ,Trampelpfad®
zur Benzstral3e ist ebenfalls denkbar.

FuRwege / Anwandweqge

Im Bereich das WA 3.1 und WA 3.3 wird der existierende Anwandweg am Ortsrand
erhalten und nach Siddosten verlangert, so dass er an den dort verlaufenden
Anwandweg anbindet. Von der PlanstraRe A ausgehend ist zur ErschlieBung des
Spielplatzes und der Grunflachen der Ausgleichsflache Al auch eine
FulRwegeverbindung vorgesehen.

Im WA 2, WA 3 und WA 4 wird jeweils am neuen Ortsrand ein neuer Anwandweg
geschaffen, um die Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Flachen weiterhin zu
ermdglichen.

Im WA 4 / WA 5 erfolgt die fuBBlaufige Verbindung zudem uber einen, sich zum Ortsrand
hin weiter 6ffnenden, Grinzug durch das Gebiet.

6.7 Ausgleichsbedarf

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren
Uberformung und Veranderung von Ackerflachen. Die Auswirkungen auf die im
Umweltbericht dargestellten Schutzgiter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden im Rahmen des Umweltberichtes unter Anwendung des
Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, ermittelt.

Die Flache wird wie folgt eingestuft:

Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Ackerflachen,
Intensiv genutztes Grinland)

Kategorie |
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6.8

WA 2, WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3, WA 4, WA 5, die Flache fir Gemeinbedarf und die
Verkehrsflachen werden aufgrund des hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrads
eingestuft als Eingriffstyp A.

Es ergibt sich nach dem Leitfaden ein Kompensationsfaktor von 0,3 — 0,6 weshalb
aufgrund der im Umweltbericht beschriebenen eingriffsminimierenden Mafinahmen und
den innerhalb des Plangebietes festgesetzten Ausgleichsflachen ein Faktor von 0,35
angesetzt wird.

Die Flachen mit den Ausgleichsmaf3nahmen (Al — A5) sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Der rechnerische Bedarf ermittelt sich damit wie folgt:

Gebiete Flache Faktor Ausgleichserfordernis
(m2) (m2)
Bauflachen 43.825 0,35 15.340

(WA 2, WA 3, WA 3.1, WA
3.2, WA 3.3, WA 4, WAS5,
Flachen fir Gemeinbedarf)

Offentliche 6.535 0,5 3.270
Verkehrsflachen (ohne
landw. Anwandwege)

Private Verkehrsflachen 360 0,5 180

Summe 18.790

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 56 werden insgesamt 20.200 m? an
Ausgleichsflachen erbracht. Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ist
bei der Anrechenbarkeit im Bereich der Regenriickhaltemalinahmen zu beachten: Die
RegenriickhaltemalBnahme RRH1 kann weiterhin voll angerechnet werden, da das
RRH1 unterirdisch realisiert wird und daher eine Bepflanzung der Ausgleichsflache A
2.1 und A 2.2 weiterhin mdglich ist. Die Regenriickhaltemal3nhahmen RRH2 und RRH3
werden als sehr flach angelegte MalZnahmen hergestellt, sodass auch in diesem Bereich
eine Bepflanzung der Ausgleichsflache A1 mdglich ist. Um den Belangen der Unteren
Naturschutzbehdérde Rechnung zu tragen, werden die Ausgleichsflachen im Bereich
RRH2 und RRH3 jeweils nur zu 50% als Ausgleichsflache angerechnet. Daraus ergibt
sich eine effektive Flache an Ausgleichsflachen im Plangebiet von 19.080 m2.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich von 18.790 m2 erfolgt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die Restflachen von 290 m2 werden dem
Okokonto der Marktgemeinde Diedorf gutgeschrieben.

Beteiligungsverfahren

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fur die Dauer
einer angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. § 214 Abs. 1 Nr. 2d
BauGB).
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Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern offentlicher Belange im Grundsatz
vorabgestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich keine
erheblichen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Von Seiten der Offentlichkeit
sind Stellungnahmen bekannt und wurden bertcksichtigt.

Der Entwurf des Bauleitplanes wird daher mit der Begriindung und den wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemafl § 4a Abs. 3 und § 3
Abs. 2 BauGB erneut fiir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von
30 Tagen offentlich ausgelegt.

7. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach &8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes,
einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu
bertcksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kdnnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte
Konzepte maoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer seit 2009 verpflichtet, anteilig regenerative
Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen, Solaranlagen,
Holzpelletkessel geschehen oder durch Malnahmen, wie z. B. die Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf grof3en Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen
geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen bis zu
einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefihrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im
Einzelfall gepruft werden.

Solarenergie

Der Markt Diedorf liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets beziiglich des
Jahresmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1179 kW/m?2). Daraus ergibt
sich eine mittlere Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die
Installation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflichen der Neubauten weiter
ausgebaut werden. Durch die Orientierung der Geb&udeflachen nach Studen kann der
Warmeeintrag durch solare Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmoglich
ausgeschopft werden und durch die Ausrichtung der Dachflache nach Siiden bzw. eine
Aufstéanderung der PV-Module auf Flachdéachern ergibt sich eine begulinstigte Mdglichkeit
der Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Wéarme
und Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.
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8. VER- UND ENTSORGUNG
8.1 Wasserver- und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung wird durch die Gemeindewerke
des Marktes Diedorf sichergestelit.

8.2 Strom-, Gas- und Telekommunikationsversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die LEW. Aus ortsgestalterischen
Grunden sind vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen keine oberirdischen
Leitungen zulassig; die Versorgung soll durch Erdkabel erfolgen.

Im Bereich der Lindenstral3e verlauft eine unterirdische 20-kV-Kabelleitung. Um die
neuen Wohngebiete anzuschlieBen plant die LEW die Errichtung zweier 20-kV-
Transformatorenstationen mit einem Platzbedarf von ca. 3,0 m x 5,0 m im Bereich der
Grunflachen am sudlichen Ortsrand von Lettenbach sowie am nérdlichen Ortsrand von
Diedorf.

Die Versorgung der Gebiete mit Erdgas erfolgt bei gegebener Wirtschaftlichkeit von der
swa Netze GmbH®.

Die Telekommunikationsanschliisse werden durch die Telekom verlegt.

8.3 Abfallentsorgung

Die Mullabfuhr ist zentral durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Augsburg
geregelt.
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9. FLACHENSTATISTIK
Geltungsbereich 166.025 m? 100,0 %
1. Planung 76.345 mz2 46 %
1.1 Bauflachen 43.825 m2 26 %
WA 2 7.050 mz
WA 3 5.180 m2
WA 3.1 8.175 m2
WA 3.2 2.660 m2
WA 3.3 7.545 m2
WA 4 /WAS5 11.315 m?
Gemeinbedarfsflache einschl. Stellplatzen 1.900 m?
1.2 Offentliche Verkehrsflachen 11.380 m? 7 %
Strale A (WA 3.1, WA 3.3) 2.630 m2
Stralle C (WA 2) 1.620 m2
Stral3e B (WA 3) 575 m2
Strale D (WA 4/ WA 5) 1.710 m2
Landw. Anwandwege 4.845 m2
1.3 Private Verkehrsflachen 360 m2 0,5%
1.4 Offentliche Griinflachen 580 m?2 0,5 %
1.5 Ausgleichsflachen 20.200 mz2 12 %
Al 8.810 m?
A21 1.370 m2
A22 2.080 m2
A3 2.190 m2
A4 4,780 m?
A5 970 m?
2. Bestand 89.680 m?2 54 %
2.1 Flachen fur die Landwirtschaft 78.000 m?2 47 %
2.2 Betrieb auf FI.-Nrn. 367, 368 (TF), 369 (TF) 7.805 m?2 4.5 %
2.3 Offentliche Verkehrsflachen 3.875 m2 2,5%
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G)

UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes
Wie in der Begriindung dargestellt, sollen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 56 ,An der LindenstraRe“ dringend bendtigte Wohnbaugrundstiicke fir die
ortsansassige Bevolkerung geschaffen werden.
Der Bebauungsplanumgriff umfasst eine Flachengréf3e von insgesamt 166.025 m2 und
weist eine deutliche Hanglage auf. Es ist durch eine GRZ von 0,4 bis 0,6, eine
grol3ziigige Eingriinung und eine flachensparende ErschlieBung gepragt.
Der genaue Umfang und die Art der Bebauung sind den vorangehenden Textteilen und
der Planzeichnung zu entnehmen.
Der Ausgleichsbedarf wird gemall des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung® ermittelt.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

umweltrelevanten Ziele und ihre Bertcksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BNatSchG etc.), die
Immissionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das
Bundes-Bodenschutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i.d. F.v.
01.09.2013, der Regionalplan der Region Augsburg (i. d. F. v. 20.11.2007), der
Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutz-programm (ABSP).

Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9), die fur das
Planungsvorhaben relevant sind, sind in der Begriindung dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet gro3tenteils als Flache fir
die Landwirtschaft sowie teilweise als Wohnbauflache und teilweise als Griunflache
ausgewiesen.

Schutzgebiete
Diedorf liegt im Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder* (NP-0006).
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Gemall BayernAtlas sind die Ortsteile Diedorf und Lettenbach umgeben vom
Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg — Westliche Walder® (LSG-00417.01), das im
Westen bis in 320 m Entfernung an das Plangebiet heranreicht. Ebenfalls im Westen,
am ca. 600 m entfernten Flusslauf der Schmutter (Gewasser zweiter Ordnung), befinden
sich zudem mehrere Biotopflachen und das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet ,Schmuttertal*
(7630-371)

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario) abgegeben, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose Uber die
Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung werden insbesondere
die moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase von
potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Das Planungsgebiet ist derzeit groRtenteils durch intensive landwirtschaftliche Nutzung
gepragt. Aus diesem Grund ist bei Pflanzen und Tieren nur eine geringe Artenvielfalt
festzustellen.

Es befinden sich keine Biotope im Planungsgebiet oder in direkter Nachbarschaft des
Geltungsbereiches, die gem. Art. 23 BNatSchG / § 30 BNatSchG geschiitzt sind.

Kleingewasser und Grében fehlen. Vorkommen gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten sind
weder bekannt noch zu erwarten.

Die Uberplanten Flachen haben eine geringe Bedeutung als Biotop oder fur den
Biotopverbund.

Auf den Flurnummern 367, 368 und 369 befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
Pferdehaltung und einer Pferdeweide, die von Gehdlzstrukturen eingegrenzt wird.
Geholze wachsen auf3erdem als Stral3enbegleitgriin an der LindenstralRe, am sidlichen
Ortsrand von Lettenbach (Fl.-Nr. 639), an einer Stelle am direkt Ostlich des
Planungsgebietes verlaufenden Anwandweg (FI.-Nrn. 191/37 und 658).

OPLA — Birrogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 12.04.2018 Seite 26 von 36



MARKT DIEDORF ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 56 ,An der LindenstraRe” G) Umweltbericht

Auch auf dem Firmengeldnde der Gartnerei Woérner sind auf den FI.-Nrn. 640, 640/2,
641, 641/159, 642, 643 und 647 Gehdlzstrukturen vorhanden, die nicht Teil der
betriebsbedingten Anpflanzungen sind.

Abb. 12: Geholzstrukturen auf dem Gelande der Gartnerei Wérner und Stral3enbegleitgriin an
der LindenstralRe

Auswirkungen:

Baubedingt kann es zur temporaren Storung der Tierwelt bzw. larmempfindlicher
Artengruppen kommen.

Eine Betroffenheit geschutzter Arten gemaf? 8§ 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten, da im
Planungsgebiet (Acker), die dafur erforderlichen Strukturen nicht gegeben sind.
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2.2

Die landwirtschaftlichen Flachen haben Bedeutung als Nahrungshabitat flr Vogelarten
des Offenlandes. Aufgrund der Stérung durch die landwirtschaftliche Nutzung ist nicht
davon auszugehen, dass die Flachen als Bruthabitat genutzt werden. Es erfolgt eine
offentliche Ortsrandeingriinung mit standorttypischen, heimischen Gehdélzpflanzungen
entlang der Privatgrundstiicke zur freien Flur hin. Dadurch entstehen neue
Lebensraume.

Die bestehenden Gehdlzstrukturen am neuen Ortsrand von Lettenbach entlang des dort
verlaufenden Anwandwegs (FI.-Nr. 640, 640/2) sowie die Geholzstrukturen am dstlich
des Planungsgebietes verlaufenden Anwandweg (FI.-Nr. 658, 191/37) fallen in die dort
geplante Ortsrandeingriinung bzw. die geplanten Ausgleichsflachen und werden
erhalten.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach
88 39 und 44 BNatSchG durch das Vorhaben ausgelost werden. Eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung ist daher nicht erforderlich

Wesentliche Auswirkungen auf schitzenswerte Tier- und Pflanzenarten sind nicht zu
erwarten.

Bewertung:

Werden die Geholzstrukturen erhalten, sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiefe,
Pflanzen und biologische Vielfalt mit gering zu bewerten.

Schutzgut Boden und Flache

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet liegt zwischen den Auenbereichen von Lech und Wertach sowie den
weiter 0Ostlich gelegenen Niedermoorbdden der Reischenau mit den Orten
Dinkelscherben und Kutzenhausen.

Der Boden besteht im Grof3teil des Planungsgebietes fast ausschlief3lich aus mittel- bis
tiefgriindiger Braunerde und Parabraunerde ldssvermischter Tertiarablagerungen. Im
groRraumigen Gebiet kann der Boden auf Kuppen und an H&ngen zum Tell
flachgriindiger und sandig-kiesig, ortlich kalkhaltig oder tonreich sein. An Unterhédngen
und in Senken ist das Auftreten von Staunésse moglich.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Ackernutzung ist durch den erhdhten
Né&hrstoffeintrag von einer Vorbelastung der Boden auszugehen.

Es ist kein besonders schiitzenswerter Bodentyp von der Planung betroffen, das Gebiet
hat folglich geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Boden und Flache.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit kommt es zu Verdichtung und Veréanderung des Bodengefiiges
(Abschiebung des Oberbodens, Zwischenlagerungen und teilweise Wieder-
auffillungen).

Bei der Realisierung des Baugebietes kommt es anlagebedingt (Anlage von Gebauden,
StralRen, Zufahrten) zu einer teilweisen flachenhaften Versiegelung von Boden. Die
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2.3

versiegelten und Uberbauten Bereiche stehen nicht mehr als Lebensraum flr Tiere und
Pflanzen oder als Wasserfilter zur Verfligung.

Durch die geplante Wohnnutzung kommt es zu keinen bedeutsamen betriebsbedingten
Belastungen.

VermeidungsmafRnahmen konnen die Auswirkungen reduzieren. Hierzu gehort eine
Begrenzung der versiegelten Flachen.

Bewertung:

Aufgrund der Versiegelung und zu erwartenden Bodenauffullungen / Abgrabungen /
Einschnitte sind die Umweltauswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut
Boden und Flache zu bewerten.

Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Ein Datenabruf beim
Informationsdienst ,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern® (IUG) hat
ergeben, dass der Planungsumgriff sowie die Umgebung weder als festgesetztes oder
vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet noch als wassersensibler Bereich
gekennzeichnet ist. In ca. 300 m Entfernung Richtung Norden verlauft der Lettenbach
und in ca. 700 m Luftlinie Entfernung Richtung Westen befindet sich die Schmutter, ein
FlieRgewasser zweiter Ordnung.

Infolge der vorhandenen Geléandeneigung kann wild abflieBendes Wasser bei
Starkniederschlagen zu Beeintrachtigungen fihren.

Die Planungsflache hat mittlere Bedeutung fur das Schutzgut Wasser.

Auswirkungen:

Es kommt zu keinen baubedingten Beeintrachtigungen von Oberflachengewéssern. Je
nach Jahreszeit und Witterung ist wahrend der Bauarbeiten periodisch mit Sicker- und
Schichtenwasser zu rechnen.

Durch  die geplante  Wohnbebauung  einschlieBlich  der  notwendigen
ErschlielBungsstralen kommt es anlagebedingt zu einer Absenkung der
Grundwasserneubildungsrate.  Auswirkungen  werden  durch  entsprechende
Festsetzungen (z. B. geringer Versiegelungsgrad, wasserdurchlassige Belage fir
Stellplatze, private Regenriickhaltemal3nahmen) gemindert.

Daruber hinaus sind zum Schutz vor wild abflieBendem Wasser Offentliche
RegenrickhaltemaRnahmen in den grof3ziigig angelegten Grinflachen am neuen
Ortsrand geplant.

Bewertung:

Durch die geplanten MaRnahmen zur Vermeidung der nachteiligen Auswirkungen und
durch die niedrige Beeinflussung des Schutzgutes sind die Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Wasser von geringer Bedeutung.
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2.4 Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung:

Der einen Kilometer dstlich gelegene Leitershofer Wald und Wellenburger Wald bilden
ein wichtiges Kaltluftentstehungsgebiet. Kihle Frischluft entsteht Uber dem dort
vorhandenen Waldgebiet, welches Teil der mehrere 1000 Hektar groRen Waldflachen
des Naturparks ,Augsburg — Westliche Walder® ist. Die Frischluft flieRt dann
hangabwarts zwischen den dem Altort Diedorf und dem Ortsteil Lettenbach in Richtung
Schmuttertal.

Ausgebremst wird der Luftaustausch durch die westlich des Planungsgebietes
verlaufende B300 und die entlang der BundesstralRe und Bahnlinie entstandenen
Gewerbeflachen.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es durch den Einsatz von Baumaschinen zu temporéarer
Luftbelastung kommen.

Die geplante Bebauung stellt eine Barriere fur zuflieBende Kaltluft von Osten dar und
mindert durch Versiegelung und eventuelle Schadstoffausstdf3e deren Qualitat. Zum Teil
ist die Kaltluft durch die vorhandene Bebauung und die BundesstralRe bereits
vorbelastet.

Die geplante grof3ziigige Eingriinung und stellenweise (WA 4, WA 5) zusatzliche
Durchgrinung der neuen Wohngebiete wiederum fordert die Entstehung von Frischluft
und wirkt temperaturregulierend.

Die vorhandene freie Landschaft zwischen den beiden Ortsteilen und damit auch die
Kaltluftzufuhr bleiben erhalten. Die Bremswirkung der Wohnbebauung auf den Fluss der
Kaltluft wird durch die geschlossenen Ortsrander gemindert.

Bewertung:

Angesichts der Vorbelastungen, dem Erhalt der Frischluftschneise, der breiten
Eingrinung und zusatzlichen Durchgrinung im Planungsgebiet bestehen geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft.

2.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Derzeit wird das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache genutzt. In direkter
Nachbarschaft im Norden und Suden befinden sich Wohngebiete und im Westen
verlaufen die B300 und die Bahnlinie, gesaumt von Gewerbeflachen.

Aufgrund der benachbarten Nutzung (Ackernutzung, Wohnbebauung) ist die
Erholungseignung des Gebietes gering. Nutzungskonflikte liegen bislang nicht vor.

Die als Ackerland genutzte Flache hat eine geringe Erholungsfunktion.
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Auswirkungen:

Baubedingt kann es durch den Einsatz von Baumaschinen wéhrend der Bauphase zu
temporarer einwirkenden Larmbelastungen, Staubimmissionen und Erschiitterungen
kommen.

Mit der geplanten Wohnbauentwicklung erhoht sich fur die Anwohner die
Verkehrsbelastung (Larmeinwirkung) in Hohe des neu entstehenden Quell- und
Zielverkehrs. Die erhohten L&rmemissionen stellen aber nur eine geringe
Verschlechterung fir die unmittelbaren Anwohner dar, die als zumutbar angesehen wird.
Insgesamt ist durch die Errichtung von Wohngebauden im Umfeld mit keinen erheblichen
Beeintrachtigungen zu rechnen, die Uber das im Bestand tbliche Maf3 hinausgehen und
Zu Beeintrachtigungen der im Plangebiet bestehenden sowie der angrenzenden
Wohnnutzung fuhren.

Fur die Nahrungsmittelproduktion bedeutsame Ackerflachen gehen verloren. Im
Gegenzug werden neue Wohngebiete mit hoher Lebensqualitat geschaffen und damit
die Situation fur die Menschen verbessert und den nétigen Bedarf an Wohnflachen
gedeckt.

Durch die grunordnerischen Festsetzungen werden die neuen Gebiete in den
Landschaftsraum eingebunden. Der erholungsrelevante Freiraum wird durch die
geplanten Baumafinahmen nicht weiter eingeschrankt.

Bewertung:
Die weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind von geringer Erheblichkeit.

2.6 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Zwischen den Ortsrandern von Lettenbach und Diedorf, die durch die Lindenstrafle
miteinander verbunden sind, liegen landwirtschaftliche Nutzflachen.
Auswirkungen:

Die einzelnen Wohngebiete im Planungsgebiet schliefen im Siden an den Ortsteil
Lettenbach und im Norden an den Altort Diedorf an und werden in die freie Landschaft
hin ausgedehnt.

Durch die Eingrinung wird die neu entstehende Bebauung in das Landschaftsbild
eingebunden und die Auswirkungen werden minimiert. Das Landschaftsbild wird nicht
weiter Uberpragt.

Bewertung:
Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.
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2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Gemal Information des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege befinden sich keine
Bau- oder Bodendenkmadler im Planungsgebiet. Das nachste Baudenkmal ist die
Pfarrkirche ,Herz Maria“ (D-7-72-130-3), die 580 m weiter stidwestlich in Diedorf liegt.

Gemal Art. 7 (1) DSchG bedirfen Bodeneingriffe aller Art auch in jenen Bereichen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis, in denen Bodendenkmaler vermutet oder den Umsténden
nach angenommen werden mussen. Diese Erlaubnis ist in einem eigenstandigen
Verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Das geplante Baugebiet befindet sich auf einer Flache ohne Bedeutung fir das
Schutzgut Kultur- und Sachgliter.

Auswirkungen:
Es werden keine erheblichen Auswirkungen erwartet.

Bewertung:
Es werden keine Eingriffe auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter erwartet.

2.8 Wechselwirkungen der Schutzgiter, Kumulierung der Auswirkungen

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgiitern Boden und
Wasser. Durch das Planungsvorhaben entstehen jedoch keine zusatzlichen
Belastungen fir die schutzgutbezogenen Wechselwirkungen.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete,
unter Berilicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
maoglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung
natlrlicher Ressourcen, ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE*)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die Flache weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden, das Schutzgut Boden wére nicht durch Eingriffe
wahrend der Bauzeit sowie der dauerhaften Versiegelung betroffen und das bisherige
Landschaftsbild bliebe erhalten.

Der Mangel an Baugrundstiicken bliebe ebenfalls bestehen.
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4.

GEPLANTE MARBNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND
ZUM AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1

4.2

VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter

SCHUTZGUT TIERE, PEFLANZEN UND BIOLOGISCHE VIELFALT

- weitgehender Erhalt der vorhandenen Gehdlzstrukturen

SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE

- Verwendung versickerungsfahiger Belage (z. B. Rasengitter, Schotterrasen)

- Erhalt des natirlichen Gelandes

SCHUTZGUT WASSER

- FErhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage

- direkte Versickerung von nicht verschmutztem Niederschlagswasser auf Privatgrund
oder Rickhaltemal3nahmen z. B. durch Zisternen (auch zur Gartenbewasserung)

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT / LANDSCHAFTSBILD

- Gewabhrleistung der Frischluftzufuhr durch Erhalt der landwirtschaftlichen Flachen
zwischen dem Altort Diedorf und dem Ortsteil Lettenbach

- Mafinahmen zur Eingriinung und Durchgriinung; Ausgleichsflachen

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des
jeweiligen Bebauungsplanes ermittelt.

ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan wurden alternative Planungsmdglichkeiten untersucht, mit folgender
Bewertung:

- Keine weitere Wohnsiedlungsentwicklung zu den Talrdumen, Anhauser
Bachtalraum, Schwarzbachtalraum, Lettenbachtalraum (Wasserwirtschaftliche
Ziele, Uberschwemmungsraume, Naturschutzfachliche Ziele, Biotopvernetzung,
Klimaschutzfachliche Ziele, insb. Kaltluftabflussgebiete)

- Aufrechterhaltung einer Freiflichenzasur des Altorts Diedorf zu den Ortsteilen
Lettenbach und Anhausen (Schutz Landschafts- und Ortsbild, Sicherung der
Klimafunktionen)
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- Aufrechterhaltung der Ablesbarkeit und Gliederung der Ortsteile Lettenbach und
Anhausen (landes- /regionalplanerisches und stadtebaulich landschaftliches Ziel)

- Weitere Siedlungsentwicklung Wohnen im Nordosten im Anschluss an die
bestehenden Wohngebiete

- Mogliche Abrundung Wohnen im Suden unter Berlcksichtigung des Anhauser
Bachtalraumes

- Gliederung der neuen Wohngebiete und Verzahnung mit dem Aul3enbereich,
Grunachsen, Ful3- und Radwege, Platzchen, Wasser (Hangwasser)

- Forderung der Ablesbarkeit des Altortes; Attraktivierung und Schaffung eines
dorflichen Zentrums

- Weitere Entwicklung des Gewerbestandorts entlang B 300 Neu unter
Berlicksichtigung des Schmuttertalraumes

Unter Beriicksichtigung der Flachenverfiigbarkeiten hat sich der Marktgemeinderat fir
den vorliegenden Entwurf entschieden.

6. MONITORING

Der Markt Diedorf Gberwacht gem. 8 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MaRhahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der
Flachen und/oder MaBnhahmen zum Ausgleich (8 1a Abs. 3 BauGB), insbesondere auch
im Hinblick auf eine insektenfreundliche Bepflanzung der Ausgleichsflachen. Finf Jahre
nach Herstellung der grinordnerischen MalRnahmen und AusgleichsmaRnahmen ist
deren Wirksamkeit zu Giberprufen.

Nach Starkregenereignissen ist zu prifen, ob die getroffenen Regenriickhalte-
malnahmen und Entwéasserungseinrichtungen das wild abflieRende Hangwasser
schadlos abfiihren kdnnen.

OPLA — Birrogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 12.04.2018 Seite 34 von 36



MARKT DIEDORF ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 56 ,An der LindenstraRe” G) Umweltbericht

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermaRen aufgebaut: Die
Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der
Daten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung
des Bebauungsplanes ,Betriebssicherung Aloisius Quelle“ entstanden, eigener
Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der Gbergeordneten Planungsvorgaben, LEP,
RP, etc. Fur die Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.o0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

e Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte
Auflage, Januar 2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein
Leitfaden

e Bay. Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2.
Auflage, Januar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur
Umweltprifung in der Bauleitplanung

e Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer),
Biotopkartierung Bayern

e BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fur Umwelt): GeoFachdatenAtlas
(Bodeninformationssystem Bayern)

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011
¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 07. August 2013

o Artikel 3 Abs. 3 Satz 2 des Vertrags Uber die Européaische Union (EUV), bekannt
gemacht am 09.05.2008

o Artikel 11, 191 und 194 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Europaischen
Union (AEUV), bekannt gemacht am 09.05.2008

e Flachennutzungsplan des Marktes Diedorf, bekannt gemacht am 10.09.1990

e Regionaler Planungsverband Augsburg i.d.F.v. 20.11.2007: Regionalplan
Region Augsburg bzw. Gesamtfortschreibung (RP 9)

¢ Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013

e eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen
Planungs- und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht
parallel zur Konkretisierung der Planung und unter Bertcksichtigung neuer Erkenntnisse
(ergdnzende oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/An-regungen aus der
Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Fachbehorden) angepasst und konkretisiert.
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8. ZUSAMMENFASSUNG

Der Markt Diedorf plant im Stiden des Ortsteils Lettenbach sowie im Norden des Altorts
Diedorf die Realisierung mehrerer Wohngebiete. Das durch eine deutliche Hanglage
gekennzeichnete Gebiet umfasst eine Flache von 166.025 m2 und wird mit einer GRZ
von 0,4 — 0,6 Uberbaut.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert, wonach der
Anderungsbereich als Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie als landwirtschaftliche
Flache ausgewiesen wird.

Das Planungsgebiet unterliegt derzeit Giberwiegend einer intensiven landwirtschaftlichen
Ackernutzung. Aus diesem Grund ist bei Pflanzen und Tieren nur eine geringe
Artenvielfalt festzustellen. Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der geplanten
MalRnahme betroffen. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen werden weitestgehend
erhalten und die Wohngebiete Uber die Eingrinungsmafnahmen in die Landschaft
eingebunden.

Folgende Auswirkungen auf die Schutzgiter sind zu erwarten:

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering
Boden und Flache mittel
Wasser gering
Klima und Luft gering
Mensch gering
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter keine

Durch die getroffenen MinimierungsmalRnahmen zur Reduzierung der Flachen-
versiegelung, zur Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers vor Ort
sowie mit den Festsetzungen zur Eingriinung und dem Erhalt des Kaltluftabflusses
werden die Auswirkungen auf die Schutzgtter minimiert.
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