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A.

1.

Stadtebaulicher Tell

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt lllertissen stellt den Bereich des Planumgriffs in Bet-
linshausen bereits als Dorfgebiet dar. Der Bebauungsplan ist demnach gem. 8 8 Abs. 3
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Eine Anderung des Flachennutzungs-
planes ist somit nicht erforderlich.

'\ Mittelaiteriicher
Vorgéngerbau der
Kirche.
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NN

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023)

lllertissen liegt gemal der Raumstrukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(2020) innerhalb des Verdichtungsraum Ulm/Neu-Ulm.

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert bzgl. Entwicklung und Ordnung der Verdich-
tungsraume, sowie der Siedlungsentwicklung und der Entwicklung der Wirtschaft folgende
Ziele (Z) und Grundsatze (G).
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2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume

(G) Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur ge-
wahrleisten.

- Missverhéltnisse bei der Entwicklung von Bevélkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen ent-
gegengewirkt wird,

- auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen Verkehrsaufkom-
mens hingewirkt wird.

Im Plangebiet:
Der Bebauungsplan dient der zentralen, innerértlichen stadtebaulichen Strukturierung. Die

Grundsticke innerhalb des Geltungsbereich sind mit wenigen Ausnahmen vollstandig
durch landwirtschaftliche Geb&ude bzw. durch Wohngebaude bebaut. Die gewachsene
Siedlungsstruktur von Betlinshausen zeigt eine stadtebauliche Entwicklung als StraRendorf.
Dabei orientiert sich die bestehende Bebauung an der Hauptverkehrsstral3e, der Linden-
stralle, welche zentral durch Betlinshausen verlauft. Die gewachsene, einreihige Sied-
lungsstruktur lasst sich, trotz inzwischen stattgefundener Nachverdichtungsmafl3nahmen in
zweiter und teilweise dritter Reihe, noch ablesen. Zudem ist ebenfalls die fast durchgangige
Giebelstandigkeit besonders ortsbildpragend. Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die-
se Ortsbildpréagung zu erhalten.

3 Siedlungsstruktur

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innen vor Aul3enentwicklung

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

Im Plangebiet:
Die Grundstucke innerhalb des Geltungsbereich sind bereits nahezu vollstandig durch die

bestehenden landwirtschaftlichen Geb&ude sowie durch die Wohngeb&ude bebaut. Der
Bebauungsplan dient der Sicherung der bestehenden stadtebaulichen Gestalt und der
stadtebaulichen Strukturierung des zentralen Ortskerns von Betlinshausen. Siedlungspra-
gend ist die bauliche Entwicklung entlang der LindenstralRe. Diese ist gepragt durch land-
wirtschaftliche Nutzung- und Wohngebaude. Die Gebaude sind dabei giebelstandig zur
LindenstralRe ausgerichtet. Dabei schlieRen die jeweiligen Wohngebaude direkt an die Lin-
denstrale an. Dahinter schlieRen die landwirtschaftlichen Nutzgebaude, wie Stallungen
und Lagergebdude an. Durch den Bebauungsplan soll die stddtebauliche Nachverdichtung
im Bestand geregelt, und Bebauung in zweiter und dritter Reihe vermieden werden, um die
dorfliche Struktur von Betlinshausen zu erhalten.
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2.2

Auszug LEP Bayern (2023) - Strukturkarte

Regionalplan (2024)

In der Raumstrukturkarte des Regionalplan Donau-lller liegt lllertissen an der Regionalen
Entwicklungsachse Laupheim — lllertissen — Krumbach. lllertissen befindet sich hierbei im
Verdichtungsraum Ulm/Neu-Ulm und wird als Mittelzentrum ausgewiesen.

Der Planumgriff befindet sich gemaR der Raumstrukturkarte innerhalb des bebauten Sied-
lungskorpers von Betlinshausen.

Regionale Grinzlge, Grinzasuren oder sonstige Vorbehalts- und Schutzgebiete sind
durch den Planumgriff nicht berthrt.

Die nachstgelegenen Grunzasuren und Regionalen Griinziige befinden sich unmittelbar
nordlich, stdlich sowie dstlich des Siedlungskérpers von Betlinshausen.

Im Osten von Betlinshausen verlauft die A7 als Uberregionale Hauptverkehrsverbindung.

Im Stden wird der Siedlungskorper durch die Kreisstral3e NU 9 begrenzt, tiber welche zu-
gleich der Ort an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden ist.
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Auszug aus dem Regionalplan — Raumnutzungskarte

3. Anlass und Ziel der Planung

Betlinshausen liegt im Norden von lllertissen und weist eine typisch landliche stadtebauli-
che Struktur eines Stral3endorfs auf. Dabei sind die Hauser und landwirtschaftlichen Ge-
baude entlang der langgestreckten LindenstralRe situiert. In erster Reihe befinden sich die
Wohngebaude, dahinterliegend schlieBen die landwirtschaftlichen Nutzgeb&dude an. Eine
Wohnbebauung in zweiter oder dritte Reihe ist fir das StraRendorf untypisch, da diese Ge-
bietsform sich auszeichnet tber eine Haupterschlieung. Zusatzliche Wohnstral3en die das
Gebiet Uber die Tiefe, und somit die dahinterliegenden Grundstiicke erschliel3en gibt es
nicht.

Zwischenzeitlich hat sich jedoch auch in den hinter liegenden Grundstiicksbereichen eine
Wohnbebauung entwickelt, die Uber kleine teilweise StichstralRen an das 6ffentliche Stra-
Renverkehrsnetz angebunden sind.

Um den Gebietscharakter und die typisch landliche Siedlungsform zu sichern, und die zu-
kunftige bauliche Entwicklung in Betlinshausen entlang der Lindenstrale zu steuern, wird
der Bebauungsplan ,Betlinshausen — LindenstralRe* aufgestellt.

4. Angaben zum Bestand
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke bzw. Teilgrundstiicke
(*) Fl.st. Nr. 185/2, 185/1, 185, 185/3, 184, 187, 167,168,168/1, 169, 21, 22, 173/1, 18,
173/4,173/3, 17, 17/1, 15/1, 16, 15, 14, 13, 13/1, 29, 28, 27, 155, 26, 25, 25/3, 24, 23, 186*
(Am Fuchsberg), 182*, 20* (Lindenstraf3e), 156* (Schwarzlegraben), der Gemarkung Bet-
linshausen Die Grol3e des Planumgriffs umfasst ca. 5,1 ha.

Die Grundstiicke sind mit Ausnahme des Flurstiicks Nr. 187, 185/2 und 15/1 bereits voll-
standig durch die bestehenden landwirtschaftlich genutzten Gebdude sowie durch die
Wohngebaude bebaut.
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Der natirlich gewachsene Ortskern von Betlinshausen erstreckt sich entlang der Linden-
straRe. Im Norden sowie im Siden des gewachsenen Ortskernes haben sich zwischenzeit-
lich Siedlungserweiterung in den dahinterliegenden Grundstiicksbereichen, die Gber Stich-
strallen oder Einhanger erschlossen werden, ergeben. Die gréf3te wohnbauliche Sied-
lungsentwicklung von Betlinshausen befindet sich westlich an den Ortskern anschliel3end.
Diese Wohngebiete werden Uber die St.-Johannes-Strale und die StralRe Schwarzlegraben
erschlossen.

Der Schwarzlesgraben verlauft innerhalb der bebauten Grundstiicke von Betlinshausen un-
terirdisch verrohrt. Sollte die Bebauung an den oberirdischen Schwarzlesgraben heranri-
cken, ist ein Mindestabstand von 10 m aufgrund der Gewasserunterhaltung einzuhalten.

Der gewachsene Ortskern von Betlinshausen wird gepragt durch die typisch landliche Sied-
lungsentwicklung in Form von landwirtschaftlichen Gehdéften, deren Wohngebaude jeweils
direkt an die Lindenstral3e anschlie3t und in den anschlieRenden Bereichen Stallungen und
Lagergebéude folgen. Die Wohngeb&dude der Gehdfte weisen grofdtenteils eine 3-
Geschossigkeit (2+DG) auf. Diese typische Siedlungsstruktur zeigt sich hauptsachlich noch
im sudlichen Bereich des Plangebietes. Im ndrdlichen Bereich folgen bereits vermehrt Ein-
familienhauser bzw. reine Wohngeb&ude ohne landwirtschaftliche Nutzgebaude.

Ebenfalls besonders ortshildpragend ist die Giebelstandigkeit der Bestandsgebaude ge-
genuber der Lindenstral3e.

Im nordlichen Teilbereich des Plangebietes, im Bereich der Gabelung Lindenstraf’e und am
Fuchsberg befindet sich ein ortsbildpragender Baumbestand. Teilweise befindet sich der
Baumbestand innerhalb des 6ffentlichen Raumes, teilweise auf Privatgrund.

An den sidlichen Rand des Geltungsbereiches schliel3t die denkmalgeschitzte kath. Kir-
che Sankt Johannes Baptist an.

Geplante Gestaltung des Plangebiets

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches sind mit wenigen Ausnahmen bereits
vollsténdig bebaut. Lediglich die Grundsticke Nr. 187, 185/2 und 15/1 sind derzeit noch
unbebaut.

Der Bebauungsplan dient der Sicherung der dérflichen Siedlungsstruktur und dem Erhalt
der ortshildpragenden Bestandsbebauung.

Ebenfalls soll zum Erhalt der Siedlungsstruktur eine Wohnbebauung in dritter Reihe ver-
mieden werden.

Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan wird gemafR § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan auf-
gestellt und im Regelverfahren gemafd 88 3 Abs. 1 und 2 sowie 4 Abs. 1 und 2 BauGB
durchgefihrt.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der zukinftigen baulichen Entwicklung, und dass sich ein Grof3teil der Grundsti-
cke innerhalb des Geltungsbereiches wohnbaulich entwickeln werden, und die landwirt-
schaftliche Nutzung mehr in den Hintergrund riicken wird, wird der Hauptteil der Flachen im
Plangebiet als dérfliches Wohngebiet gemal § 5a BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung als dorfliches Wohngebiet ermdglicht die Entwicklung einer wohnbaulichen
Nutzung aber auch die Entwicklung von landwirtschaftlichen Betrieben im Nebenerwerb.
Dies entspricht zum einen in Teilen bereits der vorhandenen Bestandsbebauung, aber auch
der zukunftigen Entwicklung und Nachverdichtung durch Wohngebaude.
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Das dorfliche Wohngebiet ist durch eine gemischte Nutzung gepréagt, die jedoch nicht
gleichgewichtig sein muss.

Der Fokus im vorliegenden Planungsfall liegt dennoch bei der Entwicklung einer wohnbau-
lichen Nutzung, in Verbindung mit dem Erhalt der bestehenden landwirtschaftlichen Nut-
zungen bzw. dem Ermdglichen einer Ansiedlung von landwirtschaftlichen Nutzungen, ohne
dass eine Gegenseitige Stérung der beiden Nutzungen stattfindet.

Innerhalb des doérflichen Wohngebietes 8 5a BauNVO sind folgende Nutzungen zulassiqg:

- Wohngebaude,

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazu-
gehdrigen Wohnungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschliel3lich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgarten,

- nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen zur Tierhaltung,

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Wirtschaftsstellen land- und fortwirtschaftliche Betriebe und die dazugehdrigen Woh-
nungen und Wohngebaude

Abweichend von 8 5a Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssiq:

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen

GemalR 8 1 Abs. 5 BauNVO kann festgelegt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen
allgemein zulassig sind, nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zulassig sind, sofern
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

Ausnahmsweise werden Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe zugelas-
sen. Diese Ausnahme wird aufgrund der derzeit noch bestehenden, aktiven landwirtschaft-
lichen Betriebe entlang der Lindenstral3e zugelassen. Hingegen werden Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen. Tankstellen gehen mit einer
entsprechenden verkehrlichen Stérung einher, welche in Verbindung mit einer wohnbauli-
chen Nutzung als problematisch angesehen wird. Zugleich widerspricht die Gestaltung ei-
ner Tankstelle der ortshildprdgenden Gebaudetypologie. Gartenbaubetriebe werden aus-
geschlossen da diese Betriebe mit einem entsprechenden Platzbedarf einhergehen, und
die Flachen innerhalb des Plangebietes, dem Bestand entsprechend, einer typisch dorfli-
chen Siedlungsentwicklung mit Wohngeb&auden und landwirtschaftlich genutzten Geb&auden
zugefuhrt werden soll.

Ein Teilbereich des Plangebietes wird als Dorfgebiet geman § 5 BauNVO festgesetzt.

Dabei handelt es sich um die Flachen, die sich in zweiter oder dritter Reihe zur Lindenstra-
Re befinden. Diese Bereiche sind derzeit durch landwirtschaftlich genutzte Gebaude Uber-
baut. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die dorfliche Siedlungsstruktur als Stralendorf ent-
lang der Lindenstral3e zu erhalten. Eine Wohnbebauung in dritter Reihe wirde dieser Sied-
lungsstruktur widersprechen.
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7.2

Aus diesem Grund werden innerhalb des Dorfgebietes § 5 BauNVO folgende Nutzungen
zugelassen:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Woh-
nungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngeb&dude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftlichen Nebenstellen,

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung von land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

- Anlagen fur o6rtliche Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
Zwecke

Nicht zulassig sind folgende Nutzungen:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Vergnugungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne
des 88 33 a und 33 i der Gewerbeordnung (GewO), sowie Vorfuhr- und Geschéaftsrau-
me, deren Zweck auf Darstellung oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerich-
tet sind.

- sonstige Wohngebaude

Die ausgeschlossenen Nutzungen werden ebenfalls aus den bereits vorgenannten Grin-
den als nicht zulassig festgesetzt. Die hinteren Grundstiicksbereiche sollen dem Erhalt und
der Entwicklung von landwirtschaftlichen Nutzungen vorbehalten werden. Eine Bebauung in
zweiter oder dritter Reihe durch die nicht zuldssigen Nutzungen widerspricht dieser stadte-
baulichen Zielsetzung.

Der Gebietscharakter bleibt sowohl fur das doérfliche Wohngebiet als auch fir das Dorfge-
biet durch die zugelassenen Nutzungen gewahrt.

Mald der baulichen Nutzung
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse und die maximal zulassige Héhe der baulichen Anlagen bestimmit.

Im Plangebiet wird die Grundflachenzahl entsprechend der Orientierungswerte fur Ober-
grenzen gemalR § 17 Abs. 1 BauNVO auf den Wert von 0,6 festgesetzt.

Die Festsetzungen zur maximal zulassigen Gebaudehthe (OK max.) wird als relative Hohe
Uber der unmittelbar zugeordneten StralRenverkehrsflache festgesetzt. Ermittlungsgrundla-
ge ist dabei die Verkehrsflache, von welcher aus das Grundstiick erschlossen wird (Grund-
stiickszufahrt), gemessen in der Mitte des jeweiligen Gebaudes.

Die Geschossigkeit und die zuldssige bauliche Hohe richtet sich an den Hbohen der Be-
standsbebauung. Die Bebauung entlang der Lindenstrae ist Uberwiegend durch eine
landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Dabei sind die jeweiligen Wohnhauser der Gehofte zur
LindenstraRe orientiert und die dazugehdrigen Nutzgebaude erstrecken sich in den dahin-
terliegenden Grundstiicksbereichen. Die typisch ddrfliche Bebauung in Betlinshausen weist
eine 3 Geschossigkeit auf. Dabei liegt das dritte Geschoss im Dachraum.

Bzgl. der maximal zulassigen baulichen Hohe wird fur diesen Bereich eine Oberkante von
12,50 m festgesetzt.

Insofern wurde fur den zentralen, dorflich gepragte Siedlungsbereich eine entsprechend
hohere zulassige Bebaubarkeit festgesetzt.
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Der nordliche Teilbereich des Plangebietes zeigt ein kleinteiligere Bebauung in Form von
Ein- und Zweifamilienhdusern. Fir diesen Planbereich wird eine 2 Geschossigkeit sowie
eine maximal zuléassige bauliche Hohe von 8,50 m festgesetzt.

Durch die Reduzierung der zulassigen baulichen HOohe wird eine Hohenstaffelung zum
nordlichen Ortsrand hin, und gegentber der der anschliel3enden freien Landschaft geschaf-
fen.

Als zulassige Dachform wird fir Hauptgebdude nur das Satteldach zugelassen. Da sich
durch die unterschiedlichen Baujahrzehnte inzwischen unterschiedliche Dachneigungen
entwickelt haben, und die Gehdfte meist mit einem steileren Satteldach im Bestand vor-
handen sind, im Bereich der Ein- und Zweifamilienhdusern Satteldacher mit einer flacheren
Dachneigung errichtet wurden, bewegt sich die zulassige Dachneigung im Bereich zwi-
schen 25° bis 50°.

Fur untergeordnete Nebenanlagen werden zudem auch andere Dachformen zugelassen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und den 6rtlichen Bau-
vorschriften zur Dachausbildung kann eine zuklnftige bauliche Entwicklung oder Nachver-
dichtung erfolgen, die dem dérflichen Gebietscharakter von Betlinshausen entspricht.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise
Far den nérdlichen Bereich des Plangebietes wird die offene Bauweise festgesetzt. In die-
sem Bereich befindet sich eine kleinteiligere Bebauung in Form von Einfamilien- und Zwei-
familienh&ausern.

Der zentrale Planbereich wird gepragt durch die dorfliche und landwirtschaftlich gepréagte
bauliche Struktur. Aufgrund der Gemengelage wird hier auf die Festsetzung einer Bauweise
verzichtet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Die Baugrenzen wurden so ausgebildet, dass eine dem Siedlungscharakter ent-
sprechende Bebauung entlang der StralRenverkehrsflache zuldssig ist. Die dahinterliegen-
den Grundstuicksbereiche sind den privaten Gartenflachen vorbehalten.

7.4 Verkehrliche ErschlieRung
Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind Uber das bestehende und vollstandig
ausgebaute StralRenverkehrsnetz erschlossen.

Der Bebauungsplan dient zudem der Bestandssicherung und der Strukturierung der beste-
henden dorflichen Siedlungsstruktur. Die derzeit noch unbebauten Grundstiicke FI. Nr. 187,
185/2 und 15/1 befindet sich ebenfalls bereits an einer zur ErschlieBung der Grundtiicke
geeigneten o6ffentlichen StralRenverkehrsflache.

Ein Ausbau zuséatzlicher 6ffentlicher StraRenverkehrsflachen ist daher nicht erforderlich.

7.5 Garagen und Stellplatze
Der erforderliche Stellplatznachweis ist gemaf der Vorgabe der stadtischen Stellplatzsat-
zung auf den privaten Grundstticksflachen zu erbringen.

7.6 Grunordnerische Festsetzungen
Die Siedlungsrandbereiche sind zum Teil bereits durch einen bestehenden Vegetationsbe-
stand gegenuber der freien Landschaft eingegriint. Da die bestehenden Gehdlzbestande
meist aul3erhalb des Geltungsbereiches liegen kdnnen hierzu keine Festsetzungen getrof-
fen werden.
Der nordliche Gebietsrand, in welchem eine zukiinftige Neubebauung stattfinden kann, wird
durch die Festsetzung eines 3 m breiten Pflanzgebotes gegenuber der nérdlich anschlie-
Renden freien Landschaft eingegrunt.
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Entlang der LindenstralRe sowie im Bereich der Gabelung Lindenstral3e / Am Fuchsberg be-
finden sich drei das Ortsbild pragende Baume, welche im Bebauungsplan als zu erhalten
festgesetzt werden. Die drei Bestandsbaume befinden sich im Seitenstreifen der offentli-
chen StralRenverkehrsflache.

Zudem wird zur Durchgriinung des Plangebietes im Bebauungsplan festgesetzt, dass je
350 m? Grundstucksflache ein standortgerechter, heimischer Laubbaum anzupflanzen ist.

7.7 Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichshilanz
Fur den Bebauungsplan wird ein Umweltbericht erstellt, der im Teil B der Begriindung
nachgereicht wird. Im Umweltbericht werden neben der Bestandsaufnahme und -
beschreibung der Umweltschutzgiiter sowie der Beschreibung der Auswirkungen des Vor-
habens auf diese, geeignete MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation
der Eingriffe beschreiben.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird ebenfalls im Umweltbericht aufgefihrt. Auf
Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (2021) wird die Bilan-
zierung des Eingriffs durchgefiihrt und der erforderliche Kompensationsbedarf errechnet
und mit entsprechenden KompensationsmalRnahmen ausgeglichen.

Der Umweltbericht sowie die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird bis zur offentli-
chen Auslegung des Bebauungsplans erarbeitet.

7.8 Artenschutzrechtliche Abschatzung
Im Planungsgebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach
der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum
europaischen Netzverbund Natura 2000 gemaf? § 19a BNatSchG vorhanden.

Ebenfalls liegen innerhalb sowie im weiteren Umfeld des Plangebietes keine Biotopflachen
der amtlichen Biotopkartierung. Es befinden sich keine weiteren Schutzgebiete im Umfeld
des Vorhabenstandortes.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind wild lebende Tiere und Pflanzen und
ihre Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Biotope und ihre sonstigen Lebensbedingun-
gen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wiederherzustellen.

Eine artenschutzrechtliche Untersuchung des Plangebiets wird aufgrund dessen, dass der
Bebauungsplan der vorsorgenden stadtebaulichen Strukturierung des bestehenden dorfli-
chen Siedlungscharakters dient, derzeit als nicht notwendig angesehen. Eine artenschutz-
rechtliche Untersuchung erfolgt im Rahmen konkreter Neubaumafl3nahmen bzw. vor Abriss
von Gebé&uden und baulichen Anlagen, sowie der Rodung von Gehdlzen.

Die Untersuchung ist von einem qualifizierten Fachmann durchzufihren. Auf Grundlage
dieser Erfassung sind im Weiteren evtl. erforderliche artenschutzrechtliche Vermeidungs-
maflinahmen oder vorgezogene KompensationsmalRnahmen zu benennen und das weitere
Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

7.9 Infrastrukturversorgung
Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sind bereits an die bestehende Trinkwas-
serversorgung sowie an die bestehende Schmutzwasserentsorgung angeschlossen. Eben-
so ist das Plangebiet bereits mit elektrischer Energie versorgt.

Ausnahmen bilden die derzeit noch unbebauten Grundstiicke am nordlichen Gebietsrand.
Sollten diese zukinftig ebenfalls durch eine wohnbauliche Nutzung Uberplant werden, ist
das bestehende Kanal- und Leitungsnetz entsprechend auszubauen.
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7.10 Immissionsschutz

Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlief3lich ihrer Entwick-
lungsmoglichkeiten wird durch die Festsetzung als dérfliches Wohngebiet bzw. als Dorfge-
biet Ricksicht genommen. Im Plangebiet existieren landwirtschaftlich genutzte Betriebe.
Ebenfalls schliel3t das Plangebiet an den durch landwirtschaftliche Flachen gepragten Orts-
rand an. In den Bebauungsplan wird daher ein Hinweis aufgenommen, dass das zulassige
MalR an Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, die von landwirtschaftlichen Betrieben
bzw. Flachen ausgeht im Plangebiet zu dulden ist.

7.11 Entsorgung Niederschlagswasser

7.12

Das anfallende, gesammelte Niederschlagswasser aus Dach-, privaten Hof- und Verkehrs-
flachen sowie von Pkw-Stellplatzen ist vorrangig flachenhaft Gber eine geeignete Oberbo-
denschicht (z.B. Uber eine Mulde) in den Untergrund zu versickern. Der Untergrund ist auf
seine Sickerfahigkeit zu Gberprifen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber andere Versickerungsanlagen, insbe-
sondere Uber Rigolen, Sickerrohre oder —schéachte ist nur noch zulassig, wenn eine fla-
chenhafte Versickerung nicht mdglich ist und das zu versickernde Niederschlagswasser
vorgereinigt wurde. Die fachlichen Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) sowie der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind dabei zu beach-
ten."

Denkmalschutz

Der sudliche Plangebietsrand grenzt an die unter Denkmalschutz stehende St. Johannes
Baptista, Kath. Kuratiekirche. Denkmalnummer D-7-75-129-21. Ebenfalls befindet sich in
diesem Bereich das Bodendenkmal Nr. D-7-7726-0039 , Mittelalterliche und frihneuzeitliche
Befunde im Bereich der Kath. Kuratiekirche St. Johannes Baptista“.

Die Denkmaler wurden als nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan iibernommen.
Im Bereich des Bodendenkmals ist bei Bodeneigriffen aller Art eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gemal Art. 7 BayDSchG erforderlich.

Zusétzlich wurde ein allgemeiner Hinweis zur Denkmalpflege aufgenommen, dass derjeni-
ge der Bodendenkmaler auffindet, verpflichtet ist, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.

11
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7.13 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

8.2

Zur Sicherung des Gebiets- und Gestaltungscharakters der typischen dorflichen Siedlungs-
struktur eines Straf3endorfes und fir den Erhalt des weitestgehend urspriinglichen
Siedlungscharakters von Betlinshausen, werden 6rtliche Bauvorschriften nach Art. 81 der
Bayer. Bauordnung (BayBO) festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen betreffen im We-
sentlichen die Freiflachengestaltung der Grundstuicke, die Einfriedungen, die Dachform und
-neigung, die Firstrichtung sowie fur Werbeanlagen.

Kosten- und Flachenangaben
Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 5,07 ha (100,0 %)

Dorfliches Wohngebiet (MDW) ca. 3,89 ha ( 76,7 %)
Dorfgebiet (MD) ca. 0,63ha ( 12,4 %)
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 0,52ha ( 10,3 %)
Pflanzgebotsflache ca. 0,03ha ( 0,6%)
Kostenangaben

Der Stadt entstehend die Kosten fir die Bearbeitung des Bebauungsplanes, die Kosten zur
Herstellung einer evtl. erforderlichen Erweiterung der technischen Infrastruktur sowie die
Kosten zur Pflege der 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen.

Als Satzung ausgefertigt:

HIErtiISSEN, EN: e e

Jirgen Eisen, Erster Burgermeister
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B. Umweltbericht

1.

Scoping
Das Untersuchungsgebiet der Umweltpriifung entspricht dem Plangebiet des Bebauungs-
planes Nr. 3/2025 " Betlinshausen - Lindenstraf3e".

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden alle Schutzgiter nach
UVPG in ihrem Bestand und ihrer Wertigkeit beschrieben sowie die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Schutzgiter analysiert und bewertet.

Fur die Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie der Auswirkungen des Vorha-
bens wird ein verbal-argumentativer Methodenansatz gewahlt. Dabei wird in folgende Stu-
fen unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit bzw. Beeintrachtigung.

Kurzdarstellung des Vorhabens

Betlinshausen liegt im Norden von lllertissen und weist eine typisch landliche stadtebauli-
che Struktur eines Straendorfs auf. Dabei sind die Hauser und landwirtschaftlichen Ge-
baude entlang der langgestreckten Lindenstral3e situiert. In erster Reihe befinden sich die
Wohngebaude, dahinterliegend schlieBen die landwirtschaftlichen Nutzgebaude an. Eine
Wohnbebauung in zweiter oder dritte Reihe ist fur das StraBendorf untypisch, da diese
Gebietsform sich auszeichnet tber eine HaupterschlieRung. Zusatzliche Wohnstrafl3en die
das Gebiet Uber die Tiefe, und somit die dahinterliegenden Grundstiicke erschlieen gibt
es nicht.

Zwischenzeitlich hat sich jedoch auch in den hinter liegenden Grundstiicksbereichen eine
Wohnbebauung entwickelt, die Uber kleine teilweise StichstralRen an das oOffentliche Stra-
Renverkehrsnetz angebunden sind.

Um den Gebietscharakter und die typisch landliche Siedlungsform zu sichern, und die zu-
kunftige bauliche Entwicklung in Betlinshausen entlang der Lindenstral3e zu steuern, wird
der Bebauungsplan ,Betlinshausen — Lindenstral3e* aufgestellt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt lllertissen stellt den Bereich des Planumgriffs in Bet-
linshausen bereits als Dorfgebiet dar. Der Bebauungsplan ist demnach gem. 8 8 Abs. 3
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist somit nicht erforderlich.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen u. Fachpléanen
festgelegten Ziele des Umweltberichtes u. ihrer Beriicksichtigung

Der Umweltbericht ist gemald § 2a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der Umwelt-
prifung ermittelten Belange des Umweltschutzes gemald § 2 Abs. 4. BauGB.

Regionalplan

In der Raumstrukturkarte des Regionalplan Donau-lller liegt lllertissen an der Regionalen
Entwicklungsachse Laupheim — lllertissen — Krumbach. lllertissen befindet sich hierbei im
Verdichtungsraum Ulm/Neu-Ulm und wird als Mittelzentrum ausgewiesen.

Der Planumgriff befindet sich gemaf der Raumstrukturkarte innerhalb des bebauten Sied-
lungskdrpers von Betlinshausen.

Regionale Griunzuge, Grunzasuren oder sonstige Vorbehalts- und Schutzgebiete sind
durch den Planumgriff nicht berthrt.

Die nachstgelegenen Grinzasuren und Regionalen Griinziige befinden sich unmittelbar
ndrdlich, stdlich sowie dstlich des Siedlungskérpers von Betlinshausen.

Im Osten von Betlinshausen verlauft die A7 als Uberregionale Hauptverkehrsverbindung.
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5.1

Im Sitden wird der Siedlungskérper durch die Kreisstralle NU 9 begrenzt, tber welche
zugleich der Ort an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden ist.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt lllertissen stellt den Bereich des Planumgriffs in Bet-
linshausen bereits als Dorfgebiet dar. Der Bebauungsplan ist demnach gem. § 8 Abs. 3
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist somit nicht erforderlich.

Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzgiuter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich
ihrer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftshild erfasst. Ebenso werden die
Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst und
bewertet.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zuriickgegriffen.
Hinzu kommt die ortliche Erfassung der Oberflachenstrukturen und der Vegetation im Plan-
gebiet und dessen Umgebung.

Auf dieser Datengrundlage wird die Prognose Uber die Auswirkung des geplanten Vorha-
bens und die Prognose uber die weitere Entwicklung ohne Durchfuhrung des Vorhabens
erstellt.

Die Ergebnisse der Bestandbewertung und der Wirkungsprognosen werden im Umweltbe-
richt in verbal-argumentativer Form dargestellt.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schliel3lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Gebietscharakterisierung

Das Plangebiet befindet sich zentral im Ortsteil Betlinshausen, nérdlich der Kernstadt von
lllertissen.

Die GroRRe des Planumgriffs umfasst ca. 5,1 ha.

Die Grundstiicke sind mit wenigen Ausnahmen bereits vollstandig durch die bestehenden
landwirtschatftlich genutzten Gebaude sowie durch die Wohngeb&aude bebaut.

Der natirlich gewachsene Ortskern von Betlinshausen erstreckt sich entlang der Linden-
straBe. Im Norden sowie im Suden des gewachsenen Ortskernes haben sich zwischen-
zeitlich Siedlungserweiterung in den dahinterliegenden Grundsttcksbereichen, die Uber
StichstralBen oder Einhanger erschlossen werden, ergeben. Die gréf3te wohnbauliche
Siedlungsentwicklung von Betlinshausen befindet sich westlich an den Ortskern anschlie-
Rend. Diese Wohngebiete werden Uber die St.-Johannes-Stral3e und die StralRe Schwaérz-
legraben erschlossen.

Der Schwarzlesgraben verlauft innerhalb der bebauten Grundstiicke von Betlinshausen
unterirdisch verrohrt. Sollte die Bebauung an den oberirdischen Schwarzlesgraben heran-
rucken, ist ein Mindestabstand von 10 m aufgrund der Gewasserunterhaltung einzuhalten.

Der gewachsene Ortskern von Betlinshausen wird gepragt durch die typisch landliche
Siedlungsentwicklung in Form von landwirtschaftlichen Gehdéften, deren Wohngebaude
jeweils direkt an die Lindenstral3e anschlief3t und in den anschlielenden Bereichen Stal-
lungen und Lagergebaude folgen. Die Wohngebaude der Gehdfte weisen grof3tenteils ei-
ne 3-Geschossigkeit (2+DG) auf. Diese typische Siedlungsstruktur zeigt sich hauptsach-
lich noch im sidlichen Bereich des Plangebietes. Im ndérdlichen Bereich folgen bereits
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5.2

5.3

vermehrt Einfamilienhauser bzw. reine Wohngebaude ohne landwirtschaftliche Nutzge-
baude.

Ebenfalls besonders ortsbhildpragend ist die Giebelstandigkeit der Bestandsgebadude ge-
genlber der Lindenstralie.

Im nordlichen Teilbereich des Plangebietes, im Bereich der Gabelung Lindenstraf3e und
am Fuchsberg befindet sich ein ortsbhildpragender Baumbestand. Teilweise befindet sich
der Baumbestand innerhalb des 6ffentlichen Raumes, teilweise auf Privatgrund.

An den sudlichen Rand des Geltungsbereiches schliel3t die denkmalgeschiitzte kath. Kir-
che Sankt Johannes Baptist an.

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung:

Der Boden innerhalb des Plangebietes ist bereits durch die vorhandene Bebauung sowie
durch die ErschlieBungsstrallen nahezu vollstdndig bebaut. Lediglich die beiden Grund-
stucke Nr. 187 und 185/2 am nordlichen Gebietsrand sind derzeit noch unversiegelt und
werden landwirtschaftlich intensiv genutzt. In diesem Bereich befinden sich Béden mit den
entsprechenden Bodenfunktionen.

Das Gebiet ist insgesamt bereits baulich verandert, so dass die natirlichen Bodenfunktio-
nen innerhalb des Plangebietes nur noch bedingt gegeben sind.

Auswirkungen der Planung:

Durch die Festsetzung der Baufenster, die eine Bebauung in den bereits Uberbauten und
versiegelten Bereichen zuldsst, werden nur in geringem MaRe neue, derzeit unver-
siegelten Flachen Uberbaubar. Aufgrund der bestehenden Bebauung innerhalb des Sied-
lungskorpers, ware bereits derzeit eine bauliche Entwicklung und Nachverdichtung gem. §
34 zulassig.

Der Bebauungsplan dient der Bestandssicherung und lasst demnach keine flaichenmafiig
umfangreichere Nachverdichtung zu. Das Bodengefiige mit den natirlichen Bodenfunkti-
onen ist bereits derzeit durch die bestehende Bebauung nicht mehr gegeben. Lediglich
die Grundsticke am nordlichen Gebietsrand werden einer baulichen Entwicklung zuge-
fuhrt und es findet ein Eingriff in Grund und Boden, und eine Zerstdrung des nattrlichen
Bodengefliges statt. Da diese flachenmaflig kleinteilig sind, ergeben sich nur sehr geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Fazit: Eingriff mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung:

Der Schwarzlegraben verlauft in West-Ost-Richtung in zentraler Lage des Plangebietes.
Im Bereich der StraRen ,Schwarzlegraben®* und ,Lindenstral3e” verlauft dieser unterirdisch
verrohrt.

Im Bereich des Schwérzlegraben liegen Teile des Plangebietes innerhalb eines wasser-
sensiblen Bereiches. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und
kénnen bei Extrembedingungen Uberspllt werden. An kleineren Gewdassern, an denen
keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die
Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uberschwemmungen
und hohe Grundwasserstédnde geben und somit zu Abschéatzung der Hochwassergefahr
herangezogen werden.

Der Planbereich liegt auRerhalb von HQ100, HQhaufig und HQextrem Bereichen. Inner-
halb des Planumgriffes liegen keine festgesetzten Trinkwasser- und Quellschutzgebiete.
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5.5

Die Grundsticke innerhalb des Plangebietes sind bereits nahezu vollstandig durch die
Bestandsbebauung bebaut. Ausnahmen bilden die Grundstiicke Nr. 187 und 185/2 am
nordlichen Gebietsrand.

In den bereits bebauten Bereichen kann bereits derzeit keine Uber den Oberboden natiir-
liche Versickerung des Niederschlagswassers stattfinden, lediglich in den unbebauten
Gartenbereich kann eine Versickerung erfolgen.

Auswirkungen der Planung:

In den bereits durch Gebaude, Stral’en, Wege und Stellplatze Gberbauten Bereiche findet
aufgrund der Flachenversiegelung bereits derzeit keine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers statt. Das anfallende Oberflachenwasser kann in den bislang un-
bebauten Bereichen, in denen das Bodengefiige vorhanden ist, breitflachig versickern.
Der Bebauungsplan lasst durch die Festsetzung von Baugrenzen und einer GRZ keine
wesentlich dichtere Bebauung als die derzeit im Bestand vorhandene zu.

Ausnahme bilden die Grundstiicke Nr. 187 und 185/2 am nordlichen Gebietsrand. Diese
Grundstiicke sind derzeit unversiegelt und werden landwirtschaftlich intensiv genutzt. Mit
den getroffenen Festsetzung im Bebauungsplan wird fur die beiden Grundstiicke eben-
falls eine bauliche Entwicklung und eine Versiegelung erméglicht. Mit der Uberbauung der
Grundsttcke findet in den Bereich der Flachenversiegelung ein Eingriff in Grund und Bo-
den statt. Das Bodengefiigte mit den natirlichen Bodenfunktionen und dementsprechend
auch die Versickerungsfahigkeit des Boden, geht in den Uberbauten Bereichen verloren.

Die bislang unversiegelten Grundstiicke, die nun einer baulichen Entwicklung zugefihrt
werden kdnnen als kleinteilig beschrieben werden. Demnach werden keine gré3eren der-
zeit unbebauten Flachen zusatzlich versiegelt. Dies bedeutet, dass die derzeitige Oberfla-
chenwasserversickerung weitestgehend unverandert erhalten bleibt und dem nattrlichen
Wasserkreislauf zurtickgefihrt werden kann.

Fazit: Eingriff mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser.

Schutzgut Luft/Klima

Bestandsbeschreibung:

Das Plangebiet ist bereits durch die Bestandsgebaude bebaut. In den bereits versiegelten
Bereichen kann kein Warmeausgleich erfolgen. Zur kleinklimatischen Verbesserung tra-
gen allerdings die privaten Grunflachen sowie der bestehende Vegetationsbestand bei.

Auswirkungen der Planung:

Aufgrund dessen, dass das Plangebiet durch die bereits bestehende Bebauung teilversie-
gelt ist, und die Gberbaubaren Bereiche im Bebauungsplan so festgesetzt wurden, dass
keine wesentlich dichtere Bebauung als derzeit vorhanden, entstehen wird, entstehen
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine nachhaltigen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima.

Fazit: Eingriff mit keinen Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima/Luft.

Schutzgut Arten und Biotope

Bestandsbeschreibung:

Innerhalb des Planumgriffs sowie im Bereich der direkten anschlieBenden freien Land-
schaft befinden sich keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach der
Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum
europdaischen Netzverbund Natura 2000 gemaf § 19a BNatSchG vorhanden.

Ebenfalls befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches sowie im ndheren Umfeld keine
amtlich kartierten Biotope.
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Die gemalR den Kartengrundlagen der potentiell natirlichen Vegetation sind innerhalb des
Plangebietes aufgrund der bereits bestehenden Bebauung durch Wohngebaude sowie
landwirtschaftliche Nutzgeb&ude nicht gegeben. Die Vegetation innerhalb des Geltungs-
bereich zeichnet sich zum einen durch landschaftsgéartnerisch gestaltete Privatgéarten aus,
zum anderen in den Siedlungsrandbereichen durch naturliche Vegetationsstrukturen, die
das Gebiet zudem bereits teilweise eingrinen.

Da die Grundstiicke im Plangebiet bereits nahezu vollstandig tberbaut sind und der Be-
bauungsplan der Bestandssicherung und dem Erhalt der doérflichen Siedlungsstruktur
dient, sowie das aktuell keine konkreten Bauprojekte vorliegen, ist eine Bestandserhe-
bung zur artenschutzrechtlichen Prifung fur das Plangebiet nicht zielfihrend. Eine arten-
schutzrechtliche Untersuchung ist daher bei konkreten Einzelmafnahmen und in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehdrde vorzunehmen.

Auswirkungen der Planung:
Da der Bebauungsplan der Bestandssicherung dient und keine wesentlich dichtere Be-
bauung zugelassen wird, bleiben die vorhandenen Vegetationsstrukturen weitestgehend
erhalten. Zudem werden im Bebauungsplan die pragenden Baumbestande im Plangebiet
als zu erhalten festgesetzt.

Sollte im Zuge von Baumalinahmen Vegetations- und Gehdlzbestdnde entfernt werden,
bzw. sollten im Zuge einer Neuentwicklung Gebaude abgebrochen werden, sind die
Grundstucke und Gebaude artenschutzfachlich zu untersuchen. Unter Bertcksichtigung
der allgemeinen Vermeidungsmafinahmen, dass Baumrodungen auflerhalb der Vogel-
brutzeit (zwischen 01.10. und Ende Februar) vorzunehmen sind, wird von geringen Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut ausgegangen.

Im Zuge konkreter BaumafRnahmen innerhalb des Gebietes (evtl. Abbriiche von Be-
standsgebaude und einer Neubebauung) sowie bei evtl. Baumrodungen von Bestands-
baumen ist das Gebiet artenschutzrechtlich zu untersuchen bzw. sind die Malinahmen
durch eine fachkundige Person artenschutzrechtlich zu begleiten und die MaRnahmen im
Vorfeld mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Fazit: Eingriff mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope

Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung:

Das Ortsbild wird im wesentlich gepréagt durch die typische Bebauung eines Stral3endorfs.
Die bestehende Bebauung ist dabei einzeilig und gibelstandig entlang der Lindenstralie
ausgerichtet.

Ebenfalls ortsbildpragend sind die landwirtschaftlichen Wohn- und Nutzgebaude.

Innerhalb des Plangebietes sind zudem einige ortsbildpragende Einzelbdaume vorhanden.
Diese befinden sich im wesentlichem im nérdlichen Planbereich, im Bereich der Linden-
stral3e — Am Fuchsweg.

Die typische Struktur eines StraRendorf bricht im nérdlichen Bereich des Plangebietes auf.
In diesem Planabschnitt zeigt sich eine kleinteiligere Bebauung und auch eine Bebauung in
zweiter Reihe.

Auswirkung der Planung:

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, nach denen der ortshildpragende Baumbestand
innerhalb des Plangebietes zu erhalten ist. Ebenfalls wird im Bebauungsplan, fur die
Planbereiche, in denen die ortsbhildpragende, gibelstandige Baustruktur besonders ausge-
pragt ist, ebenfalls durch die Festsetzungen einer Firstrichtung erhalten. So bleiben die
typischen, den historischen Ortskern von Betlinshausen pragenden Strukturen erhalten.

Auch wird durch die Festsetzung des Uberbaubaren Bereiches eine Bebauung in zweiter
oder dritter Reihe vermieden. Die klassische Straf3endorfstruktur mit einer einzeiligen Be-
bauung entlang der LindenstralR3e kann dadurch gewahrt werden.
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Da die wesentlichen orts- und landschaftsbildpragenden Elemente erhalten werden
kommt es zu keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschatft.

Fazit: Eingriff mit keiner Erheblichkeit in das Schutzgut Landschaft.

Schutzgut Mensch

Bestandsbeschreibung:

Das Uberplante Gebiet umfasst den historischen Ortskern von Betlinshausen, entlang der
Lindenstral3e.

Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind nahezu vollstandig durch Wohngebau-
de sowie durch landwirtschaftliche Nutzgebaude bebaut.

Innerhalb des Vorhabenstandortes befinden sich noch einige aktive landwirtschaftliche
Betriebe mit einer Viehhaltung.

Der Gebietscharakter ist dorflich gepragt und ist bereits im Flachennutzungsplan entspre-
chend dargestellt.

In Dorfgebieten bzw. in dorflichen Wohngebieten, in welchem landwirtschaftliche Betriebe
zuldssig sind, ist mit Geruchs, Larm und Staubimmissionen zu rechnen, die entsprechend
zu dulden sind.

Auswirkungen der Planung:
Der Bebauungsplan dient der Bestandssicherung und der Erhaltung der stadtebaulichen
Struktur.

Der Bebauungsplan setzt fur das Plangebiet in dorfliches Wohngebiet sowie ein Dorfge-
biet fest. Dies entspricht dem derzeitigen Gebietscharakter.

Da durch die getroffenen Festsetzungen weiterhin die bislang schon im Plangebiet vor-
handenen Nutzungen zuldsst und der Bebauungsplan der Bestandssicherung dient, wird
von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ausgegangen.

Fazit: Eingriff mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Schutzgut Flache

Bestandsbeschreibung:

Die Grundstlicke befinden sich bereits im stadtischen Siedlungsbereich und sind durch
die Bestandsgebaude, und die StralBenverkehrsflache (berbaut. Durch den gefassten
Umgriff werden die nérdlich derzeit noch unversiegelten Grundstiicke Nr. 187 und 185/2
einer Siedlungsentwicklung zugefuhrt.

Zudem befinden sich keine Schutzgebiete und Biotope innerhalb des Plangebietes.

Auswirkungen der Planung:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplan werden mit Ausnahme der Grundstiicke Nr.
187 und 185/2 keine derzeit unversiegelten Flachen zuséatzlich in Anspruch genommen.
Der Bebauungsplan dient der Bestandssicherung und dem Erhalt der ortsbildpragenden,
dorflichen Siedlungsstruktur. Die Inanspruchnahme der beiden derzeit unversiegelten
Grundstucke schlieBen den ndrdlichen Ortsrand, so dass ein durchgangiger
Siedlungsrand entsteht. Bei den zusatzlich zur Siedlungsentwicklung zur Verflgung
gestellten Grundstiicken, am nérdlichen Gebietsrand, handelt es sich um kleinteilige
Grundstucksflachen.

Fazit: Eingriff mit keinen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache.
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5.9 Kultur-und Sachguter

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Teil des Bodendenkmals Nr. D-7-7726-0039
,Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kuratiekirche St. Jo-
hannes Baptista. Direkt anschlieRend folgt das Baudenkmal der Kath. Kuratiekirche St.
Johannes Baptista (Denkmalnummer D-7-75-12-21) ,St.-Johannes-StralRe 2. Kath. Kura-
tiekirche St. Johannes Baptista, Saalkirche mit eingezogenem Polygonalchor und West-
turm, Neubau vielleicht nach einem Entwurf von Jakob Jehle, 1774, Erweiterung nach
Nordwesten, 1980 ff.; mit Ausstattung.”

Ein weiteres Bodendenkmal befindet sich nordwestlich, au3erhalb des Geltungsberei-
ches. Denkmalnummer D-7-7726-0164, Siedlung der rémischen Kaiserzeit.

Das Bayerische Landesamt flr Denkmalpflege hat zudem darauf hingewiesen, dass im
Jahr 2022 im Bereich des Anwesens Lindenstra3e 3 im Rahmen einer archaologischen
Untersuchung weitere Bodendenkméler nachgewiesen wurden, namlich Siedlungs-
befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit. Dabei dirfte es sich nur um einen Aus-
schnitt eines wesentlich gréReren Bodendenkmals gehandelt haben.

Aus diesem Grund bedirfen nicht nur Bodeneingriffe im Bereich des genannten Boden-
denkmals einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 DSchG, sondern im gesamten
sudlichen Drittel des Bodendenkmals bis einschlief3lich der Flurstiicke 15 und 25/3.
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Auswirkungen der Planung:

Auf die im Umfeld befindlichen Bodendenkmaler sowie das Baudenkmal wird im Bebau-
ungsplan hingewiesen. Ebenfalls wird darauf hingewiesen, dass fur Baumafnahmen im
sudlichen Planbereich eine Denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich ist.

Die Grundsticke im Plangebiet bereits nahezu vollstandig bebaut sind und der Bebau-
ungsplan vielmehr der Bestandssicherung und der Erhaltung des doérflichen Gebietscha-
rakters dient, wird von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
ausgegangen.

Fazit: Eingriff mit geringer Erheblichkeit in Kultur- und Sachguter.

6. Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Schutzgut Wasser
e Festsetzung zum Erhalt des pragenden Baumbestands
o Begrenzung der Bodenversieglung durch Festsetzungen die keine wesentlich dichtere
Bebauung ermdglicht.

Schutzgut Landschaftsbild
e Festsetzung einer nordlichen Gebietsrandeingriinung
o Festsetzung zum Erhalt des prdgenden Baumbestands

Schutzgut Arten und Biotope
e Festsetzung zum Erhalt des pragenden Baumbestands

Schutzgut Boden
e SachgeméaRe Lagerung und Trennung des Mutterbodens vom Unterboden (nach DIN
18300) sowie Schutz vor Erosion
e Begrenzung der Bodenversieglung durch Festsetzungen die keine wesentlich dichtere
Bebauung ermdglicht.

Schutzgut Klima/Luft
o Festsetzung zum Erhalt des prdgenden Baumbestands

7. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Grundlage der Eingriffshilanzierung und Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs ist der
Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen" 2021.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 5,1 ha. Die Grundstuicke innerhalb des
Geltungsbereichs sind bereits nahezu vollstandig durch Wohngebaude sowie durch
landwirtschaftlich genutzte Geb&ude bebaut. Ausnahme hiervon bilden die beiden
Grundstucke (Nr. 187 und 185/2) am nordlichen Rand des Geltungsbereichs.

Diese Grundstiicke werden derzeit noch landwirtschaftlich intensiv bewirtschaftet, bzw.
als Weideflache genutzt.

Entsprechend dem Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung kdénnen die beiden Grundstiicke Nr. 187 und 185/2 folgenden Nutzungstypen zu-
geordnet werden

- Intensiv bewirtschaftetes Griinland

(Gebiet mit geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild)
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- Gebéaude der Siedlungsflache
(Gebiet mit keiner Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild)

Aufgrund der geplanten Entwicklung liegt mit einer festgesetzten GRZ von 0,6 ein hoher
Versiegelungsgrad vor. Gemafl dem aktuellen Leitfaden ergibt sich daraus bei Eingriffen in
Flachen mit geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ein Ein-
griffsfaktor von 0,6.

Die Flachenverteilung der Eingriffsschwere und des Ausgleichsbedarfs ist unter der nach-
folgenden Tabelle aufgeschlusselt.

Die bereites bebauten innerdértlichen Grundstiicke bleiben bei der Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung aufRer Betracht und werden bei der Ermittlung nicht berticksichtigt, da sich auf
diesen Grundstiicken keine bauliche Verdnderung bzw. kein veranderter Versiegelungs-
grad als dieser im Bestand vorhanden ist, ergibt.

Festlegung des Kompensationsbedarfs

Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Verschneidung der Eingriffsschwere durch
die geplanten MalRBnhahmen mit der Bedeutung der Flache fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild. Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Griinordnungsmafinahmen kann
der Kompensationsfaktor entsprechend reduziert werden.

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Code Bezeichnung Flache Bewertung GRz/ Ausgleichs-

BNT- (m?) (WP) Eingriffsfaktor | bedarf (WP)

Liste

G1l1 Intensivgrinland 4.858 3 0,6 8.744

X4 Gebéaude der Sied- 40 0 - -
lungsgebiete

Summe 4.898 m? 8.744 WP

Planungsfaktor Begrindung Sicherung

Eingriinung von StraRen so- | Festsetzung einer straRenbegleitenden | Festsetzung im BP auf

wie der Festsetzung einer | Baumreihe zur Durchgrinung und Glie- | Grundlage 8 9 Abs. 1

Mindestzahl von autochtho- | derung des Strallenraumes. Festset- | Nr. 25 BauGB

nen Baumen pro Grund- | zung einer Durchgriinung auf den priva-

stucksflache ten Gartenflachen

Summe (max. 20%) 5%

Summe Ausgleichsbedarf WP 8.307

Fur die Kompensation des Eingriffs ist nach Abzug der anrechenbaren Vermeidungsmal3-
nahmen ein Ausgleichsbedarf von 8.307 Wertpunkte notwendig. Da innerhalb des Plan-
gebietes kein Ausgleich des Eingriffes stattfinden kann, ist dieser auf3erhalb des Geltungs-
bereiches auf einer externen Ausgleichsflache zu erbringen.

Externe AusgleichsmalRnahmen
Fur die Kompensation des Eingriffs ist ein externer Ausgleichsbedarf von 8.307 Wertpunk-
ten notwendig.
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Der aul3erhalb des Geltungsbereiches zu erbringende Kompensationsbedarf wird im wei-
teren Verfahren benannt.

Naturschutzfachlicher Bestand derzeit unversiegelter Flachen Fir. Nr. 187 und 185/2
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Planung

8. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Der Bebauungsplan dient der Bestandssicherung und der Erhaltung der ortsbildpragenden,
dorflichen Siedlungsstruktur. Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches sind be-
reits nahezu vollstandig bebaut. Bei nicht Durchfiihrung der Planung ware eine bauliche
Entwicklung mdglich, die sich ggf. nicht in die dorfliche Siedlungsstruktur einfigen wirde.
Um die zukinftige Siedlungsentwicklung entsprechend des Siedlungscharakters zu entwi-
ckeln, wird der Bebauungsplan fiir das Plangebiet aufgestellt.

9. Alternative Planungsmaglichkeiten

Der Bebauungsplan dient der Bestandssicherung und der Erhaltung der ortsbildpragenden,
dorflichen Siedlungsstruktur.

Alternative Planungsmadoglichkeiten bestehen daher nicht.

10.Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Es lagen die Grundlagen des Daten- und Kartendienst des LfU, der Regionalplan, der Ge-
ofachdatenAltas Bayern vor.
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11.

12.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Durch die Planung fallt mit Ausnahme der beiden Grundstiicke 187 und 185/2 kein Aus-
gleichsbedarf an, da die Flachen innerhalb des Plangebietes bereits nahezu vollstandig
bebaut sind und der Bebauungsplan mit Ausnahme der nérdlichen beiden Grundstlicke
keine neue Versiegelung zuldsst.

Sollten im Zuge von Baumaf3hahmen im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachts-
flachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreini-
gung angeschnitten werden, ist das Wasserwirtschaftsamt sowie die Fachbereiche am
Landratsamt Neu-Ulm zu informieren. In Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt und
den Fachbereichen des Landratsamtes sind diese Flachen im Vorfeld mit geeigneten Me-
thoden zu erkunden und zu untersuchen und fir die weitere Bauabwicklung geeignete
MalRnahmen festzulegen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 3/2025 "Betlinshausen - LindenstraRen" umfasst eine Geltungsbe-
reichsgrofRe von ca. 5,1 ha und liegt im zentralen, historischen Ortsteil von Betlinshausen,
nordlich von lllertissen.

Der Planbereich ist bereits durch die bestehenden Wohngeb&aude sowie durch die landwirt-
schaftlichen Nutzgebaude nahezu vollstandig bebaut.

Der Bebauungsplan dient der Bestandssicherung und der Erhaltung der dorflichen Sied-
lungsstruktur. Die Festsetzungen im Bebauungsplan wurden so getroffen, dass die pragen-
de stadtebauliche Struktur erhalten bleibt und keine wesentlich dichtere Bebauung ermég-
licht wird.

Der Bebauungsplan behandelt die Ausweisung eines dorflichen Wohngebietes, sowie eines
Dorfgebietes und die damit verbundene planungsrechtliche Sicherung der Bestandsbebau-
ung.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Auswir-
kungen des Vorhabens gepruft.

Die Festsetzung und die Ausweisung als doérfliches Wohngebiet fihren lediglich auf den
Grundstucken Nr. 187 und 185/2 zu Eingriffen in den Naturhaushalt, da diese beiden
Grundstiicke derzeit unversiegelt und aktuelle noch landwirtschaftlich intensiv genutzt wer-
den. Auf diesen beiden Grundsticken wird eine Neubebauung mit Eingriffen in Grund und
Boden ermdglicht. Auf den bereits durch Wohngebaude und landwirtschaftlichen Nutzge-
bauden bebauten Grundstiicke findet kein zusatzlicher Eingriff statt.

Eingriffe mit schwerwiegenden und nachhaltigen Auswirkungen auf die Schutzgiter finden
nicht statt.

Der Planbereich ist bereits vollstdndig durch den baulichen Bestand entwickelt. Besondere,
das Orts- und Landschaftsbild pragende Naturelemente werden im Bebauungsplan als zu
erhalten festgesetzt.

Schutzgebiete und Biotopflachen befinden sich nicht im Plangebiet.

Zur geplanten Flachenentwicklung ist fur die derzeit unversiegelten Grundstiicke Nr. 187
und 185/2 ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § la Abs. 3 BauGB zur Ver-
meidung nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft erforderlich.

Unter Anwendung des Leitfadens 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' in der er-
ganzten Fassung 2021 vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen wurde der Eingriff bewertet und ein Kompensationsbedarf von 8.307 Wert-
punkte ermittelt. Da innerhalb des Geltungsbereiches kein Ausgleich erbracht werden kann,
ist dieser auRerhalb des Planumgriffs auf einer externen Flache zu erbringen.

12



Bebauungsplan Nr. 3/2025 "Betlinshausen — LindenstraRe“ Begriindung — Umweltbericht

Als Satzung ausgefertigt:

lertiSsen, den: ...
Jirgen Eisen, Erster Burgermeister
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