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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage
Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Westlich der Neustadter StraRe“ sind unter
anderem zu bericksichtigen:

. das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 6),

. i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gean-
dert durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 704)und Art. 23 der Gemeindeord-
nung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch
§ 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674)

1.2 Verfahren

Der Markt Dietenhofen hat mit Beschluss vom 15.06.2021 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung im Norden von Dietenhofen die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14a Gewerbegebiet
~Westlich der Neustadter Stral3e“ nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14a Gewerbegebiet
~Westlich der Neustadter Stral3e” gefiihrt. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt ge-
maf den MalRgaben des Baugesetzbuches im Regelverfahren.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit der Veroffentlichung im Amts-
blatt des Marktes Dietenhofen vom 16.08.2021.

Im Geltungsbereich der 1 Anderung des Bebauungsplans sollen zuséitzliche Gewerbeflachen sowie ein
Sondergebiet fir einen Einkaufsmarkt realisiert werden.

Der Marktgemeinderat des Marktes Dietenhofen hat in seiner Sitzung am 13.07.2021 den Vorentwurf der
1. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Westlich der Neustadter StraRe“ gebilligt und die friih-
zeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behorden
und Trager sonstiger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Diese wurde im Zeitraum
vom 23.08.2021 bis 01.10.2021 durchgeflhrt. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 16.08.2021 im
Amtsblatt des Marktes Dietenhofen.

Parallel wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange friihzeitig um Stellungnahme zu
den Planungen gebeten.

Die Erarbeitung des Entwurfes wurden im Jahr 2022 durchgefiihrt. Im Zuge der Marktgemeinderatssitzung
vom 17.01.2023 wurde zu den eingegangenen Stellungnahmen beraten und eine Abwégung vorgenom-
men. Einhergehend damit wurde der Entwurf der Bauleitplanung beraten und in gleicher Sitzung beschlos-
sen. Die Verwaltung wurde beauftragt die férmliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf der Planung durchzufihren.

Die amtliche Bekanntmachung der offentlichen Auslegung erfolgte im Amtsblatt des Marktes Dietenhofen
vom 30.01.2023. Sie fand im Zeitraum vom 08.02.2023 bis 13.03.2023 statt. Parallel wurden die Behérden

und sonstigen Trager Offentlicher Belange um Stellungnahme zum Entwurf der Planung gebeten.

Weitere Beschliisse wurden bis zum derzeitigen Stand nicht gefasst.
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2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bedarf an Gewerbeflachen im Bereich des Marktes Dietenhofen kann derzeit nur schwer gedeckt wer-
den. Es besteht eine erhebliche Nachfrage nach zusatzlichen Gewerbeflachen durch die lokalen Gewer-
betreibenden. Trotz der Pandemielage in den vergangenen zwei Jahren verzeichnet der Markt Dietenhofen
eine hohe Nachfrage nach entsprechenden Flachen. Die bestehenden Betriebsstétten sind an vielen Stel-
len nicht mehr ausreichend, um die Nachfrage zu decken. Der Markt Dietenhofen hat daher schon vor
einigen Jahren die Entwicklung zuséatzlicher Gewerbeflachen mit der Aufstellung des Bebauungsplans
,Neudorfer Héhe II* vorbereitet. Derzeit werden diese Gewerbeflachen vermarktet und erschlossen.

Die bestehende Nachfrage kann aber nicht vollumfassend mit den entwickelten Flachen des Gewerbege-
bietes ,Neudorfer Hohe 11“ gedeckt werden. Die Nachfrageliste rein aus 6rtlichen Unternehmen Ubersteigt
das Flachenpotenzial. In den kommenden Jahren wird noch mit einem weiteren Anstieg der Nachfrage
nach Gewerbeflachen im Marktgemeindegebiet gerechnet, so dass der Markt Dietenhofen vor der Aufgabe
steht zusatzliche Gewerbeflachen zu schaffen. Um den sich abzeichnenden Bedarf zu decken ist mit der
vorliegenden Planung die Schaffung von zusétzlichen Gewerbeflachen im Norden von Dietenhofen ge-
plant. Die Entwicklung soll sich hierbei nach dem Willen des Marktes Dietenhofen im Anschluss an die
bestehenden Gewerbeflachen am Nordrand von Dietenhofen organisch fortsetzten.

Zudem mochte ein ortsansassiger Lebensmittelmarkt seinen Standort verlagern, da auf dem bestehenden
Gelande keine Entwicklungsoptionen mehr bestehen. Dazu soll im Zusammenhang mit der nun vorliegen-
den Planung neben zusatzlichen Gewerbeflachen auch ein Sondergebiet fur Einkaufen entstehen. Da es
sich bei der bevorzugten Flache des Einzelhdndlers um eine Ortsrandlage handelt, wurde im Vorfeld dieser
Entwicklungen durch den Markt Dietenhofen eine umfangreiche Standortalternativenuntersuchung durch-
geflhrt. Es zeigte sich, dass keine alternativen, geeigneten Standorte fur die Weiterentwicklung des Ver-
sorgers fur die lokale Bevolkerung gegeben sind. Somit hat sich der Markt Dietenhofen nach intensiver
Beschaftigung und Abwagung der Auswirkungen dazu entschlossen, zur Sicherung der Nahversorgung
der Birger von Dietenhofen eine neue Sondergebietsflache fur groRflachigen Einzelhandel zu entwickeln.

Im Rahmen der geordneten Entwicklung des Marktgemeindegebietes sowie einer angemessenen Boden-
ordnung sind hierzu die notwendigen Bauleitplanungen aufzustellen. Der Markt Dietenhofen hat daher be-
schlossen fir die geplante Entwicklung von Gewerbeflachen und dem Sondergebiet Einkaufen einen Be-
bauungsplan aufzustellen.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen aktuell teilweise als
Gewerbeflachen und teilweise als Waldflachen dar. Tatsachlich wird die Flache fir das zukiinftige Sonder-
gebiet Einkaufen derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Bereich der geplanten Gewerbeflachen befindet sich
derzeit der Baumbestand der Waldflache mit forstwirtschaftlicher Nutzung. Da der Bebauungsplan entspre-
chend der Mal3gaben des Baugesetzbuches aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, bedarf es
somit einer Anderung des Flachennutzungsplans. Neben dem Flachennutzungsplan ist auch der beste-
hende Bebauungsplan zu &ndern und teilweise zu erweitern.

Im Rahmen der Beratungen der Gremien des Marktes Dietenhofen wurde dem Vorschlag zur Schaffung
von zusatzlichen Gewerbeflachen und dem Sondergebiet Einkaufen im Norden von Dietenhofen mehrheit-
lich zugestimmt.

Im Marktgemeindegebiet von Dietenhofen konzentrieren sich die Gewerbeflachen tberwiegend nérdlich
des Kernorts aufgrund der topographischen Verhéltnisse und der verkehrsmafigen Erschlielung. Derzeit
sind alle Gewerbeflachen entweder bereits bebaut oder zumindest schon verauRRert, so dass weitere ge-
werbliche Entwicklungen in Dietenhofen nur sehr schwer realisiert werden kdénnen.
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Im wirksamen Flachennutzungsplan von Dietenhofen konzentriert sich die Darstellung von Gewerbefla-
chen im Norden von Dietenhofen. Andere Bereiche mit wesentlichen Gewerbeflachendarstellungen exis-
tieren aufgrund der sehr welligen topographischen Verhaltnisse in gréBeren Umfang nicht.

Der Markt Dietenhofen stand somit vor der Fragestellung, ob die Entwicklung zusétzlicher Gewerbe- und
Sondergebietsflachen im teilweise unbeplanten Bereich stadtebaulich vertraglich ist. Diese Frage wurde
im Rahmen der Beratungen der Gremien des Marktes Dietenhofen in Abwagung aller Belange im Ergebnis
bejaht. Hierbei wurden insbesondere die vorhandenen Gewerbeflachen und deren vollstandige Auslastung
sowie die zu erwartende Nachfrage bertcksichtigt.

Durch die Bauleitplanung soll eine angemessene geordnete bauliche Entwicklung als Gewerbegebiet so-
wie als sonstiges Sondergebiet fur Einkaufen ermdglicht werden und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten werden. Die natlrlichen Lebensgrundlagen
sollen dabei bestmdglich geschitzt und nachhaltig entwickelt werden.

Mit den Planungen ist ein unvermeidbarer Verlust von bisher unversiegelten Flachen verbunden. Dies
wurde intensiv in die Abwagung mit einbezogen. Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen
Flachennutzungsplan teilweise als Gewerbegebiet und teilweise als Flachen fur Wald dargestellt, sie wer-
den aber bisher land- bzw. forstwirtschaftlich genutzt. Entsprechend der Vorgaben der Landesplanung sind
fur neue Siedlungsnutzungen vorrangig zunachst die Innenentwicklungsflachen zu nutzen. Sind diese nicht
in geeigneter Weise verfugbar soll vorrangig auf die im Flachennutzungsplan bereits flr eine entspre-
chende Entwicklung dargestellten Bereiche zuriickgegriffen werden. Im Marktgemeindegebiet sind hierzu
umfangreich Flachen am Nordrand im Umfeld der bestehenden Gewerbenutzungen dargestellt. Da diese
aber im Wesentlichen aufgrund der privaten Eigentumsverhaltnisse nicht fiir eine unmittelbare Entwicklung
verfugbar sind, war es aus Sicht des Markts Dietenhofen vertretbar, eine gewisse zusatzliche Einbeziehung
zusatzlicher Flachen fur eine gewerbliche Nutzflachenentwicklung vorzunehmen.

Der Markt Dietenhofen hat sich daher in Abwagung aller Belange und unter besonderer Beachtung der mit
den Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich dazu entschlos-
sen, die Planungsabsichten weiter zu verfolgen und fir die zur Uberplanung vorgesehene Flache den ent-
sprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches hierflir den bestehenden Bebauungsplan entsprechend
zu @ndern. Im Parallelverfahren gem. 8 8 Abs. 3 BauGB wird der wirksame Flachennutzungsplan des Mark-
tes Dietenhofen geéandert.

Alternative Planungsstandorte

Im Rahmen der Vorberatungen tber eine mdgliche Entwicklung des Standortes wurden zunachst die Vor-
und Nachteile einer Entwicklung an der beabsichtigen Stelle im Marktgemeindegebiet von Dietenhofen
geprift. Der Planungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung befindet sich im Norden von Dietenhofen,
im Anschluss schon bestehender Gewerbeflachen. Die Flachen des nun geplanten Sondergebietes sind
bereits als Gewerbeflachen dargestellt und damit grundsatzlich bereits fiir eine Siedlungsentwicklung vor-
gesehen. Das Umfeld ist Giberwiegend durch gewerbliche sowie land- bzw. forstwirtschaftliche Nutzungen
gepragt. Zusatzliche erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild am Planungsstandort sind,
aufgrund der bestehenden Nutzung im direkten Umfeld, weder lokal noch in der Fernwirkung zu erwarten.

Im Marktgemeindegebiet von Dietenhofen konzentrieren sich die Gewerbeflachen tberwiegend nérdlich
des Kernorts. Dies ergibt sich im Wesentlichen aus den topographischen Verhéltnisse und der verkehrs-
mafigen ErschlieBung von Dietenhofen. In den letzten Jahrzehnten haben sich die gewerblichen Nutzun-
gen hauptsachlich auf dem Hochplateau nérdlich der Bibert entwickelt, wahrend die Bereiche sudlich der
Bibert vorrangig fur die Weiterentwicklung der Wohnbaunutzungen herangezogen wurden.

Derzeit sind alle Gewerbeflachen entweder bereits bebaut oder zumindest schon verauRRert, so dass wei-
tere gewerbliche Entwicklungen in Dietenhofen nur sehr schwer realisiert werden kénnen.
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Im wirksamen Flachennutzungsplan von Dietenhofen sind neben den Gewerbeflachen im Norden von Die-
tenhofen keine weiteren gewerblich nutzbaren Flachen dargestellt. Wie bereits erlautert lassen die sehr
welligen topographischen Verhaltnisse kaum anderweitige Entwicklungen zu. Zwar existieren im Westen
von Dietenhofen noch Gewerbeflachen, diese sind aber durch den bestehenden Talraum der Bibert in ihrer
weiteren Entwicklung gehemmt. Auch die Entwicklung alternativer Flachen fiir einen Einkaufsmarkt in der
heutzutage von den Konsumenten erwarteten Dimension ist im Marktgemeindegebiet innerhalb der bereits
bebauten Ortsstrukturen nicht in geeigneter Weise méglich.

Neben der schwierigen Topografie ist auch die verkehrstechnische Erreichbarkeit ein wichtiger Faktor fur
die Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Das Marktgemeindegebiet von Dietenhofen wird von vier Uberortli-
chen Stral3en durchquert, den Kreisstrallen AN11, AN 24 und AN 26 sowie der Staatsstral3e St 2245, der
sog. HochstralRe. Auf diesen Verkehrswegebeziehungen wickelt sich der gesamte Lieferverkehr fir die
bestehenden Gewerbeflachen von Dietenhofen ab. Die weiteren, nicht klassifizierten, Stral3en sind nur
bedingt zur Abwicklung des mit gewerblichen Nutzungen einhergehenden Verkehrs geeignet.

Mdgliche Entwicklungsflachen fir gewerbliche Nutzungen und zur Realisierung eines Sondergebietes im
Kernbereich von Dietenhofen kdnnen aus oben genannten Griinden nicht entwickelt werden.

Zudem befinden sich die vorhandenen Gewerbeflachen im direkten Umfeld zu bestehenden Wohnbaufla-
chen, damit einhergehende Konflikte wéren bei zusatzlichen gewerblichen Nutzungen unvermeidbar.

Im Rahmen einer Beurteilung mdglicher Flachenpotenziale fir einen grof3flachigen —Einkaufsmarkt wurde
das Kerngebiet von Dietenhofen untersucht. Dabei wurden 14 Potentialflachen auf lhre Eignung flr einen
Supermarkt mit Getrdnkemarkt und Béackerei geprift. Das Ergebnis der Beurteilung ist an dieser Stelle in
die Begrindung miteingeflossen und liegt als Anlage bei. Es zeigte sich hierbei, dass grundsatzlich im
Kernort alternative, grundsatzlich zum Teil auch hinsichtlich ihrer fuBlaufig bestehenden Erreichbarkeit,
u.U. besser geeignete Standorte vorhanden sind, dieser aber wegen fehlender Entwicklungsbereitschaft
der betreffenden Grundeigentiimer nicht fir eine Uberplanung zur Verfiigung stehen. Hierzu wurden auch
schriftiche Nachweise der Eigentimer der Flachen beigebracht. Auch eine Weiterentwicklung des Be-
standsstandortes des Einkaufsmarktes wurde intensiv untersucht. Es zeigte sich auch hier, dass eine Wei-
terentwicklung auf dem Bestandsstandort technisch nur mit erheblichem Aufwand und gleichzeitig 1angeren
Verzicht auf das Einkaufsangebot in Dietenhofen umsetzbar gewesen wére. Die Burger in der Kommune
hatten fir mehr als ein Jahr auf die Mdglichkeit einer wohnortnahen Versorgung verzichten miissen, was
in der Gesamtbetrachtung als unvertretbar erachtet wurde.

Zwar stellt hinsichtlich der fuBlaufigen Erreichbarkeit der nun gewéhlte Standort eine gewisse Herausfor-
derung dar, diese kann aber in der Abwagung durch alternative Mobilitdtsangebote Uberwunden werden.
So kann in Form des Birgerbusses des Marktes Dietenhofen sowie ggf. auch seitens des spateren Betrei-
bers angebotenen Lieferungen die schwierige fuldlaufige Erreichbarkeit gut kompensiert werden. In der
Gesamtbetrachtung war daher der nun gewahlte Standort in Ortsrandlage als stéadtebaulich vertretbar fur
die Entwicklung einer neuen Nahversorgungsmaoglichkeit fur die Burger von Dietenhofen zu erachten. Mit
dem Eigentiimer der Flachen des Bestandsstandortes wurden zudem bereits Gespréache Uber die potenzi-
elle Nachnutzung des bisherigen Betriebsstandortes begonnen. Auch diese Flachen sollen nach Neuan-
siedlung des Marktes am Nordrand von Dietenhofen schnellstmoglich wieder einer Nutzung zugefuhrt und
Leerstdnde vermieden werden.

Fur die Entwicklung neuer gewerblicher Nutzflachen wurde im Weiteren sehr intensiv geprift, ob ggf. bes-
ser geeignete Flachen als die aktuell fur eine Uberplanung vorgesehenen Flachen vorhanden sind. Hierbei
wurde vorrangig eine Uberpriifung der bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans dargestellten Entwick-
lungsflachen und der bereits durch Bebauungsplan entwickelten Flachen vorgenommen. Planungsrechtlich
durch Bebauungsplan bereits gesichert ist die Entwicklung eines Flachenabschnitts nérdlich der Neudorfer
Hoéhe. Die im dortigen Bebauungsplan Neudorfer Héhe 1l entwickelten Flachen wurden zwischenzeitlich
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vollstandig an Gewerbetreibende veraulRert. Die Verkaufsgeschéfte sind aber teilweise noch nicht abschlie-
Rend beendet. Die Erschlielung der Flachen ist im Wesentlichen bereits erfolgt. Aktuell werden die kon-
kreten Vorhabenplanungen vorbereitet. Die Flachen sind somit faktisch bereits voll entwickelt.

Die Flachen nérdlich des Planungsgebietes sind im Flachennutzungsplan ebenfalls bereits als gewerbliche
Nutzflachen dargestellt. Fir diesen Bereich existiert jedoch ein rechtskréftiger Bebauungsplan, welcher
dort zunachst umfangreich Auffillungsflachen festsetzt. Erst nach Abschluss dieser Auffiillungen ist eine
Folgenutzung als Gewerbegebiet méglich. Der Zeitraum fur die Auffillungen ist mit 10 — 20 Jahre anzu-
nehmen, so dass diese Flachen faktisch ebenfalls nicht zeitnah fur eine weitere Entwicklung gewerblicher
Nutzungen verfugbar sind.

Als weitere Entwicklungsflachen sind grundsétzlich grof3ere Flachenpotenziale zwischen den bestehenden
Gewerbebetrieben an der Grof3en Hohe und der Neudorfer Hohe festzustellen. Die dortigen Flachen sind
jedoch in privatem Eigentum. Es handelt sich hier vorwiegend um potenzielle Erweiterungsflachen fir den
sudlich davon befindlichen GroRRbetrieb, dessen langfristige Entwicklung durch die vorliegende Planung
nicht beeintrachtigt werden kann.

Daruber hinaus sind nérdlich der Neudorfer Hohe auf der Freiflache bis zum Aussiedlerhof weitere gewerb-
liche Nutzflachen dargestellt. Die dortigen Flachen werden durch eine 220 kV Freileitung durchschnitten,
welche die Nutzung als Gewerbeflachen einschrénkt. Die Flachen befinden sich zudem im privaten Besitz.
Eine Entwicklungsbereitschaft ist nicht zu erkennen. Fir eine Umsetzung misste zudem im groRem Um-
fang eine neue ErschlieRung sowie Ver- und Entsorgung hergestellt werden. Auch landschaftlich ist die
Entwicklung an dieser Stelle problematisch zu erachten, da es durch eine Entwicklung zu einem weiteren
Zusammenwachsen von Dietenhofen mit Neudorf kommt. Eine sinnvolle Entwicklung beddrfte hier eines
Umfanges, welcher nicht unmittelbar aus dem bestehenden lokalen Bedarf gedeckt werden kann. Plane-
risch war eine Entwicklung in diesem Bereich nicht zu bevorzugen. Der Markt Dietenhofen wird mittelfristig
eine Uberarbeitung des bestehenden Flachennutzungsplans vornehmen. Hierbei wird diese Flachendar-
stellung einer besonderen Uberpriifung unterzogen und ggf. eine Ricknahme der gewerblichen Flachen-
darstellung in diesem Bereich vorgenommen. Somit war zunachst festzustellen, dass trotz der vermeintlich
zunéachst erkennbaren, Flachenpotenziale auf Ebene des Flachennutzungsplans keine geeigneten unmit-
telbaren Flachen fur einen Gewerbeflachenbedarf von ca. 1,5 — 2 ha noch vorhanden sind.

Der Markt Dietenhofen hat daher hinsichtlich der Entwicklung zusatzlicher gewerblicher Nutzflachen sehr
intensiv eine Abwagung Uber die aus der Umwandlung einer Waldflache entstehenden Auswirkungen ge-
fuhrt. Im Ergebnis dieser Wirdigung wurde festgestellt, dass mit der geplanten Flachenentwicklung in an-
gemessener und kompakter Weise auf die bestehenden Nachfragen nach Entwicklungsflachen fur gewerb-
liche Nutzungen reagiert werden kann. Die Waldflachen besitzen zwar formell eine Funktion als Sicht-
schutzwald, welcher aber durch die aktuell bereits erfolgenden Veranderungen des Landschaftsbildes
durch die Auffullungen nérdlich der Waldflachen in seiner Funktion stark eingeschrankt ist. Die Waldflachen
sind zudem in keinem guten Erhaltungszustand und zeichnen sich durch eine Strukturarmut aus (Kiefer-
waldstrukturen). Naturfachlich sind diese Waldflachen als nachrangig wertvoll zu erachten. Auch Arten-
schutzrechtlich sind diese Flachen als unbedeutend einzustufen. Die Hanglage stellt fir eine Entwicklung
zwar eine gewisse Herausforderung dar, jedoch ist bereits jetzt durch die nérdlich davon erfolgenden Auf-
fullungen eine erhebliche Gelandeveranderung gegeben, so dass die zu erwartenden Auswirkungen aus
der notwendigen Geldndeveranderung als vertretbar einzustufen ist.

Die nun zur Uberplanung vorgesehenen Flachen arrondieren zudem die 6stlich der KreisstraBe AN 11
befindlichen Flachenentwicklungen auf der westlichen Seite in angemessener Weise. Sie schlieRen sich
organisch an die bestehenden Gewerbeflachen an und runden diese nach Norden angemessen hab. Zu-
dem kann hier auf neue ErschlieBungsstralien verzichtet werden. Auch die Ver- und Entsorgung kann
voraussichtlich aus den bestehenden Netzen durch Herstellung von Hausanschliissen hergestellt werden.
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Somit sind nahezu keine neuen o6ffentlichen ErschlieRungsanlagen mehr erforderlich. Der Flachenver-
brauch kann auf die tatsachlich fur gewerbliche Nutzungen erforderlichen Flachen begrenzt werden. Ein-
grinungsmalnahmen kénnen die Flachen zudem vertraglich in Landschaft einbinden.

In der Gesamtschau war somit festzustellen, dass abseits der nun zur Uberplanung vorgesehenen Flachen
keine realistisch, kurzfristig verfiigbaren Flachenpotenziale verfiigbar sind. Die hier zur Uberplanung vor-
gesehenen Flachen stellen die einzige zeitnah verfiigbare Mdglichkeit der weiteren Entwicklung gewerbli-
cher Nutzflachen dar. Der mit der Flacheninanspruchnahme einhergehende Verlust einer kleineren Wald-
flache war dabei in der Gesamtbetrachtung noch als vertretbar zu erachten. Die Waldflache befindet sich
forstwirtschaftlich in keinem guten Zustand. Die artenschutzrechtliche Untersuchung der Waldflachen erga-
ben keine erheblichen Beeintrachtigungen der Flora und Fauna. Die Vorpradgungen des Umfeldes mit den
bestehenden hohen Gewerbebauten bestimmen bereits jetzt maf3geblich das Ortsbild. Die positive Wirkung
der nun Uberplanten Waldflache als ,Sichtschutzwald® war in diesem Zusammenhang nur von nachrangiger
Bedeutung zu erachten. In der Abwagung weiterhin beachtenswert war letztendlich auch die Tatsache,
dass die Waldflache zukulnftig von drei Seiten durch gewerbliche Nutzungen eingerahmt werden wirde.
lhre Funktion als ,Sichtschutzwald“ kann die Waldflache zukinftig nicht mehr sinnvoll erfillen. Der
schlechte Gesamtzustand macht zudem zeitnah groRere Eingriffe in den Waldbestand unumganglich. So-
mit war in der Gesamtabwagung festzustellen, dass eine Umwandlung in gewerbliche Nutzflachen zwar
mit einem unwiderruflichen Verlust einer Waldflache einhergeht, gleichzeitig aber die stadtebaulich sinn-
volle und geordnete Weiterentwicklung der Gewerbeflachen ermdglicht. Da die Waldeingriffe gemaf den
geltenden Gesetzgebungen entsprechend mind. 1:1 auszugleichen sind, sind die aus den Planungen sich
ergebenden Auswirkungen als vertretbar zu erachten.

Im Rahmen der Alternativenprifung wurde ebenfalls der Plannulifall geprift. Das heif3t, es wurde der Ver-
zicht auf die vorliegenden Planungen untersucht und geprift, ob insbesondere eine Weiterentwicklung des
Lebensmittelmarktes am bestehenden Standort im Stiden von Dietenhofen, bzw. u.U. besser geeignet ist.

Die Gewerbeflachen in Dietenhofen sind derzeit tberwiegend bebaut oder zumindest bereits veraul3ert, so
dass seitens des Marktes Dietenhofen kein Zugriff auf noch unbebaute Flachen besteht. Der Bestands-
standort des Einzelhandelsbetriebes besitzt entsprechend der vorgelegten Unterlagen keine geeignete
Moglichkeit der Weiterentwicklung im Bestand. Um mittelfristig zusatzliche Flachen fur rtliche Gewerbe-
triebe zu entwickeln, ist eine anderweitige Realisierung von Gewerbe- sowie Sondergebietsflachen derzeit
nicht moglich. Damit ist in der Gesamtbetrachtung eine langfristige Entwicklungsperspektive an den meis-
ten Bestandsstandorten nicht gegeben. Die Betriebe im Marktgemeindegebiet von Dietenhofen sind zu-
meist im engen Zusammenhang mit der umgebenden Bebauung zu sehen, eine Erweiterung ist damit aus
Platzgriinden schon gar nicht méglich.

Ein Verzicht auf die vorliegenden Planungen wirde zwar bzgl. der Waldflache keinen Eingriff zur Folge
haben und zum Beibehalt der Bestandssituation beitragen. Jedoch wiirde sich auch keine positive Entwick-
lung der Gewerbeentwicklung in Dietenhofen mehr ergeben. Hinsichtlich des geplanten Sondergebietes
wirde ein Verzicht auf die Planung aller Voraussicht nach, die Entwicklung als Gewerbeflache zur Folge
haben. Die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandort und Verbesserung der Nahversorgungsfunktion
wirde aller Voraussicht nach nicht beférdert. Vielmehr wirde die mittelfristige Gefahr eines Verlustes des
bestehenden Vollsortimenters in Dietenhofen bestehen.

Der Verzicht auf die Planung stellt daher aus Sicht des Markts Dietenhofen in der Gesamtabwégung keine
Alternative dar.

Es wurden daher nochmals alternative Entwicklungsmaéglichkeiten innerhalb des Marktgemeindegebietes
von Dietenhofen Uberprift. Dabei wurden insbesondere mégliche Entwicklungsflachen im Marktgemeinde-
gebiet gepriift, welche im Flachennutzungsplan entsprechend als Gewerbeflachen dargestellt oder faktisch
bereits entwickelt sind. Hierbei musste weiterhin festgestellt werden, dass im Marktgemeindegebiet keine
besser geeigneten Standorte gegeben sind.
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Aufgrund fehlender Flachenverfugbarkeit an einer vergleichbar verkehrsgiinstigen Lage fur Gewerbe- und
Sondergebietsflachen ergeben sich in Dietenhofen keine besser geeigneten alternativen Planungsstan-
dorte.

In der Gesamtbewertung ist somit der fiir die Uberplanung vorgesehene Standort als gut geeignet anzuse-
hen. Im Ergebnis wurde daher festgestellt, dass die nun Uberplanten Bereiche in Abwagung aller Belange,
insbesondere unter Beachtung der Ziele und Grundsatze der Landes- und regionalplanerischen Vorgaben
sowie der beachtenswerten Schutzgiter, Mal3gaben und Gesetze, als die am besten geeigneten Entwick-
lungsflachen im Marktgemeindegebiet zu erachten sind.

Alternative Planungskonzepte
Im Rahmen der Vorplanungen wurde anschlieend gepruft, ob ggf. alternative, besser geeignete Planungs-
konzepte zur Nutzung der Planungsgebietsflachen gegeben sind.

In diesem Zusammenhang wurde intensiv Uber die mdgliche ErschlieBung der Gewerbeflachen diskutiert.
Zum aktuellen Zeitpunkt existiert noch keine feste Parzellierung der Gewerbegrundstiicke. Damit einher-
gehend ist eine ErschlieBung dieser Grundstiicke auch noch fraglich. In der Ausgangsiiberlegung wirde
Uberlegt eventuelle Hinterliegergrundstiicke Uber eine private Verkehrsflache zu erschlieRen. Diese Ver-
kehrsflache sollte als Stichstral3e ausgebildet sein, tber die mindestens zwei Grundstiicke erschlossen
werden kdnnen. Durch aktuelle Gesprache mit Grundstiicksinteressent hat sich jedoch gezeigt, dass u.U.
die Parzellen so angeordnet werden kdnnen, dass eine Zufahrt jeweils Gber die Industriestrale im Westen
oder im Siden realisiert werden kann, ohne zusatzliche Verkehrsflachen festzusetzen. Sollten sich hin-
sichtlich der ParzellengréBen oder -zuschnitte die Erfordernis der Bildung von Hinterliegergrundstiicken
ergeben wird im weiteren Verfahren die Planung entsprechend angepasst.

Das vorliegende Planungskonzept, mit der Sondergebietsflache im Osten und dem Gewerbegebiet im
Westen, greift angemessen in kompakter Form die bereits bestehenden Strukturen des stadtebaulichen
Umfeldes auf, ohne gréReren Einfluss auf die umgebenden Siedlungsstrukturen zu haben.

Besser geeignete Entwicklungskonzepte sind somit nicht vorhanden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flache des Planungsgebietes ist im wirksamen Flachennutzungsplan teilweise bereits als Gewerbefla-
chen aber auch teilweise als Waldflachen dargestellt. Die Darstellung entspricht damit der fir die vorgese-
henen Nutzungen erforderlichen Darstellung nur teilweise. Mit der vorliegenden Planung sollen sowohl
Gewerbe- als auch Sondergebietsflachen dargestellt werden. Eine Anderung des wirksamen Flachennut-
zungsplans des Marktes Dietenhofen erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB.

3.2 Umweltprifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben gebiindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltprifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begruindung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach 8 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgege-
ben. So werden die Mdéglichkeiten zur Vermeidung von Beeintréachtigungen des Naturhaushaltes und des
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Landschaftsbildes im Rahmen des Grunordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete MaRhahmen kompensiert.

3.4 Strukturdaten und Planungserfordernis

Die Einwohnerzahl fir den Markt Dietenhofen wird zum 31.12.2020 mit 5.593 Einwohnern angegeben.
Ruckblickend bis in das Jahr 2011 ist die Entwicklung der Bevolkerung in Dietenhofen als leicht steigend
zu erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2011 mit 5.513 angegeben. In der Bevolkerungsvoraus-
rechnung ergibt sich bis einschlie3lich 2041 laut den Angaben des bayerischen Landesamtes fur Statistik
fur den Landkreis Ansbach zwar eine erkennbare Zunahme der Bevolkerungszahlen (geschatzt + 5,5%).
Fir Dietenhofen wird dabei ebenfalls von einem leichten ansteigenden Bevdlkerungsentwicklung ausge-
gangen. Der bisher letztmalig 2021 veréffentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes fiir Statistik
sieht fur Dietenhofen bis 2039 eine leichte Zunahme der Bevélkerung um 2,4 % (ca. 140 Einwohner) vo-
raus. Man kann somit von einer konstanten, bis leicht ansteigenden Bevdlkerungsentwicklung ausgehen.

Im Gegensatz zur Bevdlkerungsentwicklung ist die Nachfrage nach Gewerbeflachen in Dietenhofen als
stark zunehmen zu beschreiben. Der Markt Dietenhofen verzeichnet derzeit eine hohe Nachfrage nach
Gewerbeflachen in unterschiedlicher Grol3e und Lage. Die aktuelle Liste an Anfragen umfasst eine Ge-
samtflache von ca. 8 ha im Marktgemeindegebiet von Dietenhofen. Mit der vorliegenden Planung sollen
nun 2,8 ha Uberplant werden. Die Nachfrage nach weiteren Gewerbeflachen kann derzeit kurz- bis mittel-
fristig nicht gedeckt werden.

Wie in Kapitel 2 — alternative Planungsstandorte aufgezeigt kdnnen in Dietenhofen weitere Gewerbeflachen
nur im Norden von Dietenhofen entwickelt werden. Weder die Topografie noch die VerkehrserschlielBung
lassen eine sinnvolle Entwicklung von den geplanten Nutzungen an anderer Stelle zu. Auch in der Vergan-
genheit hat sich die Entwicklung der Gewerbeflachen im Marktgemeindegebiet iberwiegend auf der Hoch-
flache im Norden von Dietenhofen vollzogen.

Nach aktuellem Stand sind laut IHK-Standortportal derzeit 443 Firmenstandorte in Dietenhofen registriert.
Die Verteilung auf die einzelnen Branchen sieht dabei wie folgt aus:

e Industrie 130
e Einzelhandel 85
e Grol3handel 45
e Verkehr und Logistik 24
e Gastgewerbe 11
e Dienstleistungen fir Unternehmen 80
e Dienstleistungen fur Personen 68

Grundsatzlich ist dabei eine sehr hohe Konzentration an produzierendem Gewerbe und Industrie im Norden
von Dietenhofen aufgrund der verkehrstechnischen Erschliel3ung und der handelbaren Topografie in die-
sem Bereich festzustellen.

Der Markt Dietenhofen ist im Regionalplan der Region 8 — Westmittelfranken als zwar als Kleinzentrum
definiert. Durch die zuvor genannte punktuelle Konzentration an Gewerbeflachen ergibt sich hier fur Diet-
enhofen die geméaR Regionalplan geforderte Sicherung der Einzelhandels-, Arbeitsplatz- sowie Versor-
gungszentralitat. Alle diese Grundséatze kann Dietenhofen mit der Konzentration weitere Gewerbeflachen
sowie des sonstigen Sondergebietes ,Einkaufen® erflillen und zudem weiter starken.

Fir Dietenhofen zeichnet sich zudem ab, dass Firmen, insbesondere produzierendes Gewerbe, lhren
Standort aus dem Kerngebiet in die Gewerbegebiete nordlich von Dietenhofen verlagern méchten. Dieser
Entwicklungswunsch ist oft mit den erlauterten Vorteilen dieser Gebiete verbunden, aul3erdem kdénnen so
mdgliche Restriktionen am bestehenden Betriebsstandort (z.B. Hochwassergefahrenflachen entlang der
Bibert) umgangen werden. So freiwerdende Flachen und Gebaude kdnnen anschlieRend einer anderen
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Nutzung zugefihrt werden. Oftmals I6sen sich somit bestehende Konfliktsituationen (z.B. Larm- oder Ver-
kehrsbelastungen in den Siedlungsbereichen) zugunsten von Nachnutzungsmaglichkeiten evtl. als Wohn-
bauflachen. Auch die steigenden Grundstiicksknappheit und -kosten im Ballungsraum Nirnberg, Firth und
Erlangen veranlasst viele Firmen ins Umland des Ballungsraums abzuwandern. Hier kdnnen sie sich mit
dem ihnen zur Verfiigung stehenden Kapital eine entsprechende Entwicklung noch finanzieren, was bei
der aktuellen Preissteigerung im Ballungsraum nicht mehr méglich ist.

Es wurde daher zuséatzliche eine aus Sicht des Marktes Dietenhofen realistische Entwicklung des Gewer-
beflachenbedarfs unter Beriicksichtigung der tatsdchlichen Nachfrage sowie der Flachenverfligbarkeit fur
die Entwicklung im Bestand ermittelt. Diese bildet aus Sicht des Marktes Dietenhofen den tatsachlich in-
nerhalb der ndchsten 10 Jahre zu erwartenden zusétzlichen Gewerbeflachenbedarf mit den einhergehen-
den sonstigen zuldssigen Nutzungen ab. Die vorliegende Planung ist daher als erforderlich zu erachten
und durch die Bedarfsermittlung gedeckt.

Die vorliegende Planung entspricht somit sowohl den vorhandenen Strukturen des Marktes Dietenhofen.
Zudem belegt die derzeitige Nachfrage nach Gewerbeflachen die Planungserfordernis fir die Schaffung
zusatzlicher Gewerbeflachen in Dietenhofen.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Norden von Dietenhofen.

" Dwtenhofen Markt \

(353 evang” Kicche) —

o o] Sy

Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes
Kartendarstellung: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2021

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Norden: durch Auffullungsflachen auf denen zurzeit umfangreiche Einlagerungen von Erd-
reich erfolgen

- im Westen: durch die OrtverbindungsstraRe Dietenhofen Neudorf und daran anschlief3end forst-
wirtschaftlich genutzte Flachen

- im Suden: durch Gewerbeflachen von Dietenhofen

- im Osten: durch die Kreisstral3e AN 11
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Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummer 590, 590/ 4, 590/5, und 590/8, jeweils Dietenh-
ofen, eine Teilflache der Fl. Nr. 590/31, Gemarkung Dietenhofen sowie die Fl. Nr. 44/1, Gemarkung Neu-
dorf. Insgesamt werden mit der vorliegenden Planung ca. 2,8 ha Uberplant. In den Geltungsbereich wurde
die Flache einbezogen, welche fir die Umsetzung der Planung sowie die notwendige Eingriinung erforder-
lich ist.

5. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines

Der Markt Dietenhofen wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Gemeinde im Raum mit
besonderem Handlungsbedarf bestimmt und befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region
Westmittelfranken®.

Die Planungsflachen werden aktuell land- und forstwirtschaftlich genutzt, sind aber im wirksamen Flachen-
nutzungsplan bereits teilweise als Gewerbeflachen dargestellt.

Das Umfeld des Planungsgebietes wird durch die angrenzenden gewerblichen sowie land- und forstwirt-
schaftlichen Nutzungen gepréagt. Nérdlich des Planungsgebietes werden zurzeit genehmigte umfangreiche
Auffillungen vorgenommen.

Der Wald im nordwestlichen Bereich des Planungsgebietes ist auf Ebene des Regionalplans des Regiona-
len Planungsverbandes Westmittelfranken als ,Sichtschutzwald” festgesetzt.

5.2 Topografie
Topografisch liegt der Geltungsbereich in einem von Nordwesten nach Sudosten ansteigenden Gelénde.
Das Gelande steigt dabei auf einer Lange von ca. 250 m um 9,0 m nach Siuden hin an.

5.3 VerkehrserschlielBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Planungsgebietes ist Uber die bestehende Industriestralle im Su-
den sowie die Ortsstral3e Richtung Neudorf im Westen hinreichend gegeben. Von dort kdnnen die weiteren
ErschlieBungs- und Ortsverbindungsstral3en erreicht werden. Es besteht unmittelbar kein Geh- und Rad-
weg am Planungsgebiet.

Das Planungsgebiet ist aber durch die vorhandenen Geh- und Radwege entlang der Neustadter StralRe
sowie der Industriestral3e ausreichend verkehrstechnisch erschlossen.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist iiber eine Bushaltestelle an der Neustadter StralRe gege-
ben, von dort besteht Anschluss in Richtung Ansbach sowie Heilsbronn (Linien 129, 716 und 717 des
VGN). Die Haltestelle befindet sich fuBlaufig in einem Abstand von ca. 700 m zum Planungsgebiet.

5.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Versorgung fur Strom und Gas kann aus dem Netz der N-ERGIE Netz GmbH erfolgen. Die entspre-
chenden Hausanschlisse sind noch herzustellen. Die Versorgung mit Wasser erfolgt aus dem Netz des
Zweckverbandes fir Wasserversorgung der Dillenberggruppe, ein Hausanschluss ist ebenfalls noch her-
zustellen.

Die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes ist neu herzustellen.

Das Oberflachenwasser soll soweit moglich ortlich versickert werden. Soweit eine Versickerung nicht mog-
lich ist, sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung alternative Entsorgungsmaéglichkeiten zu prufen.
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55 Denkmaler

Der BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayernatlas.de, zu-
letzt eingesehen am 04.01.2023) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fachschalen Bau-
denkmaler, Bodendenkmaéler und Naturdenkmaler fir das Planungsgebiet keine entsprechenden Denkma-
ler. In Gber 1 km Entfernung liegt im Stidwesten des Planungsgebiet eine mittelalterliche und friihneuzeitli-
che Wasserburg bei Leonrod, das Benehmen wurde nicht hergestellt.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftshild

Das Planungsgebiet liegt im Trias und weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Gemaf
Fachinformationssystem ,Natur® (FINWEB) sind im Planungsgebiet keine gesetzlich geschitzten Biotope
im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG im Planungsgebiet bekannt. Die Uberplanten
Flachen sind auch nicht als faktisches Biotop im Sinne der Naturschutzfachgesetzgebung zu erachten.

Die Waldflachen westlich des Planungsgebietes sind Teil des Landschaftsschutzgebietes innerhalb des
Naturparks Frankenhohe. Der Waldflache im Planungsgebiet selbst ist die Funktion eines Sichtschutzwal-
des zugeordnet.

Die potenziell natirliche Vegetation in dem Planungsbereich wird der Ordnung M2a ,Flattergras-Buchen-
wald“ zugeordnet. Auf Grund der bisherigen Nutzung des Planungsbereichs, welche bei Verzicht auf die
Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die land- und forstwirtschaftli-
chen Nutzungen gepragt. Die weiteren Bereiche sind durch die bereits vorhandenen Gewerbeflachen ge-
pragt. Die mittlere Jahrestemperatur wird mit 7 ° C angegeben.

Das Retentions- und Riickhaltevermogen der Boéden ist aufgrund der vorhandenen Bdéden maximal durch-
schnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als gering einzustufen.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Oberen Burgsandstein des Mittleren Keupers zuzuordnen.
Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit Sandstein, fein- bis grobkdrnig, selten Gerélle fuhrend, weil3-
grau, rotgrau, gebankt, plattig, massig; mit Ton-/Schluffstein, rotbraun, griingrau, selten violett; vereinzelt
mit Dolomitsteinbénken, weil3grau, gelbgrau oder knauerig zu rechnen. Die Bodenschéatzungskarte weist
die landwirtschaftlichen Flachen im Planungsgebiet als lehmige Sande Uberwiegend der Gite SI5V aus.
Der Ackerschatzungsrahmen wird zwischen 40 und 46 sowie der Grinlandschatzungsrahmen wird zwi-
schen 43 und 49 angegeben. Die Ertragsfahigkeit des Ackerflachenanteils ist somit, im mittelfrankischen
Vergleich, als durchschnittlich bis leicht berdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens wird
mit weitgehend grabbar, aber es kann partiell Felsgestein auftreten, beschrieben.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonstigen Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. DIN 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
moglichst bodenschonend durchgefiihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewésser. Etwas westlich des Planungsgebietes befinden
sich einige Fischweiher und der Kiengraben, der weiter stidwestlich in die Bibert miindet. Durch die leichte
Hanglage des Planungsgebietes gibt kann das Vorkommen von Hang- bzw. Schichtenwasser nicht ausge-
schlossen werden. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden Bodenverhalt-
nisse als unterdurchschnittlich einzustufen. Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und
Schwabischen Keuper-Lias-Land zuzuordnen. Es ist in die hydrogeologische Einheit des Blasensandsteins
einzuordnen. Die hydrogeologischen Eigenschaften des Standortes werden in der Standortauskunft zu
Grundwasserpumpen des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt als regional bedeutender Kluft- (Poren-)
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Grundwasserleiter mit meist geringer bis méRiger Trennfugendurchlassigkeit beschrieben. Sie bilden mit
dem Burgsandstein ein meist hydraulisch zusammenhangendes Grundwasserstockwerk. Das Retentions-
und Rickhaltevermégen der Béden im Planungsgebiet ist als gering einzuschétzen.

5.8 Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt.
Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass beiim Rahmen der Baumalinahmen festgestellten ungewdhnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewodhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Immissionen

Im Osten des Planungsgebietes grenzt direkt die KreisstraRe AN 11 an. Hieraus kdnnen Immissionen aus
Verkehrslarm entstehen. Weiterhin befinden sich im Umfeld, insbesondere stidlich und dstlich der tber-
planten Flachen gewerbliche Nutzungen, hieraus besteht grundséatzlich eine gewisse Immissionsbelastung.
Die gesetzlichen Anbauverbotszonen geniigen voraussichtlich nicht zum Schutz der Anlieger vor Larm,
Staub- oder Abgasemissionen. Aus den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen im stadtebaulichen
Umfeld entstehen Emissionen aus Larm, Staub sowie ggf. auch Gertche, die zu dulden sind.

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussicht-
lich méglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus Griinden
des Gewasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 40 m zu rechnen. Bis ca. 100 m Tiefe
werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind Grundwasserpumpen nur nach Prifung des jeweiligen Ein-
zelfalls zulassig. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt. Im
unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologi-
schen Stérungen bekannt. Die Errichtung von Erdwarmekollektoren ist nach derzeitigem Kenntnisstand
voraussichtlich mdglich. Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fir Umwelt Bayern mit 2,0 bis 2,6
angegeben. Die Sickerwasserrate liegt mit 0 bis 50 mm deutlich unter dem bayerischen Durchschnitt von
300 mm. Die Warmeleitfahigkeit im Bereich bis 20 m Tiefe wird mit > 1,8 bis 2,0 W/mK angegeben. Der
Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich mdglich, bedirfen aber u.U. ei-
ner Prifung des Einzelfalls. Details sind durch den spéateren Bauherrn in gesonderten Untersuchungen zu
prufen. Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen. Far
Grundwasserpumpen kénnen u.U. Bohrungen mit einer maximalen Tiefe von 20 bis 30 m zugelassen wer-
den.

Anlagen zur Nutzung der oberflichennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunterla-
gen sind beim Landratsamt Ansbach zur Genehmigung vorzulegen. Es wird empfohlen, die Planungen mit
den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fur den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind
die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wasserge-
setz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) maRgebend. Die zustan-
dige Anzeige- und Genehmigungsbehérden fir Anlagen bis 50 kW ist die Untere Wasserbehdrde). Die
Erdwarmenutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In
Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer
thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhéngig von den hier gemachten Anga-
ben priift die Untere Wasserbehdrde die Zuléassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das
Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.
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6. Geplante Nutzungen und Grof3e des auszuweisenden Gebietes
6.1 Nutzungen

Das Planungsgebiet wird hinsichtlich der geplanten Nutzung in zwei Teilbereiche untergliedert. Im westli-
chen Bereich wird ein Gewerbegebiet gem. 8§ 8 BauNVO und im 6stlichen Bereich ein sonstiges Sonder-
gebiet mit Zweckbestimmung ,Einkaufen® gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Damit ist neben der Realisierung
von zusatzlichen Gewerbeflachen in Dietenhofen auch die Auslagerung und damit einhergehende Vergro-
Berung des bestehenden Einkaufsmarktes maéglich. Es ergibt sich insbesondere aus stadtebaulichen Grin-
den, im Sinne einer vertraglichen Gesamtentwicklung des Planungsgebietes sowie des Umfeldes, eine
sinnvolle Erganzung/Arrondierungsmaglichkeit der bestehenden Gewerbestrukturen.

6.2 GrolRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 2,80ha 100,0 %
Sondergebiet Einkauf ca. 1,08 ha 38,7 %
Gewerbeflachen ca. 1,31 ha 47,1 %
Offentliche Grinflachen ca. 0,32ha 11,4 %
Private Griinflachen ca. 0,08 ha 2,8%
6.3 ErschlieBungskosten —in Bearbeitung

Die ErschlieBungskosten werden zurzeit ermittelt und im weiteren Verfahrensverlauf den Unterlagen bei-
geflgt. Es erfolgt eine Ermittlung der Folgekosten gem. Folgekostenrechner. Diese wird ebenfalls den Un-
terlagen im weiteren Verfahrensverlauf noch beigefiigt.

7. Bebauung

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Darliber hinaus werden griin-
ordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen sowie MaZnahmen
zum Immissionsschutz festgesetzt. Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des
§ 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen getroffen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt teilweise eine Uberplanung bereits planungsrechtlich gesi-
cherter Bereiche. Friihere planungsrechtliche Festsetzungen, welche den hiermit getroffenen Festsetzun-
gen fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans widersprechen, treten zu diesem Zeitpunkt
aul3er Kraft.

7.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Es soll mit der vorliegenden Planung sowohl ein Gewerbegebiet (vgl. § 8 BauNVO), als auch ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkauf‘ (vgl. § 11 BauNVO) festgesetzt werden.

Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation und der geplanten Nutzungen in
Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, geplante Nutzungen im Planungsgebiet, be-
achtenswertes stadtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar und angemessen zu er-
achten.

Die geplante Einzelhandelsnutzung uberschreitet die fir Gewerbegebiet zuldssige max. Verkaufsflachen-
groRe. Dementsprechend war es planungsrechtlich erforderlich fir diese Nutzungsart ein die Gebietskate-
gorie ,sonstiges Sondergebiet®i. S. d. § 11 BauNVO zurilickgreifen. Der Gesetzgeber hat insbesondere fir
Einzelhandelsnutzungen, welche unter die sog. Gro3flachigkeit fallen, den § 11 der BauNVO geschaffen.

Im festgesetzten Sondergebiet im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ist die Errichtung eines Lebensmittel-
marktes (Nahversorger) mit max. 1.200 m?2 Verkaufsflache zulédssig. Zudem die ist Errichtung eines Ge-
trAnkemarktes mit max. 600 m2 Verkaufsflache moglich. Ergénzend ist dariiber hinaus auch die Errichtung
von maximal zwei untergeordneten Verkaufs- und/oder Dienstleistungsnutzungen mit jeweils nicht mehr
als 100 m2 Verkaufsflache zulassig. Eine Addition der Verkaufsflache zur Nutzung durch einen weiteren
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Betrieb ist dabei unzuldssig. Die Nutzungen dirfen in die baulichen Anlagen des Lebensmittelmarktes in-
tegriert werden und zusétzlich einen separaten Aulenzugang zum selbststéandigen Betrieb besitzen.

Der Lebensmittelmarkt und der Getrédnkemarkt sind als zulassige Betriebseinheiten sichtbar baulich ge-
trennt auszuftihren. Sie kdnnen jedoch in einem Baukdrper zusammengefasst werden. Hiermit soll gewahr-
leistet werden, dass die landesplanerischen MaflRgaben an die zulassigen Verkaufsflachen eines Einzel-
handelsbetriebes der unter Beachtung der MaRgaben des LEP Abschnitts 5.3.1 angemessen beachtet
sind. Grundsatzlich sind der Windfang des Lebensmittelmarktes sowie die Auenverkaufsflachen bei der
Verkaufsflachenermittlung zu beriicksichtigen. Unberiicksichtigt bleiben bei der Verkaufsflachenermittiung
dagegen die WC-Flachen, Lager- und Nebenrdume sowie die AuRenflache fir Einkaufswagen. Bei der
Ermittlung der zulassigen Verkaufs- und Verzehrflache der untergeordneten Nutzungen werden die WC-
Flachen sowie Vorbereitungsflachen, Lagerraume und sonst. Nebenrdume nicht eingerechnet.

Im Bereich des Gewerbegebietes sind gem. § 8 Abs. 3 BauNVO folgende Nutzungen auch ausnahmsweise
nicht zulassig. Die Errichtung von Vergniigungsstatten i.S.d § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sowie von Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke i.S.d. 8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Um immissi-
onsschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden, werden auch die Errichtung von Betriebsleiterwohnungen so-
wie Wohnungen fir das Betriebspersonal auch ausnahmsweise nicht zugelassen. Die Ausschlisse sind
notwendig, um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Aufgrund der beiden zulassigen unterschiedlichen Gebietskategorien sind im Bereich des Gewerbegebie-
tes Einschrankungen hinsichtlich zuléssiger Sortimente vorzunehmen, um keine Konkurrenzsituation zum
sonstigen Sondergebiet ,Einkaufsmarkt® zu schaffen. Der Ausschluss dient zudem dazu negative Auswir-
kungen auf die noch vorhandenen innerértlichen Betriebe zu minimieren.

Deshalb werden im Gewerbegebiet keine Einzelhandelsnutzungen mit den Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel und/oder Getranke zugelassen. Aulerdem sind nur Lager- und Fabrikverkaufsflachen fir vor
Ort produzierte und/oder gehandelte Waren bis zu einer maximalen Gréf3e von 150 m2 (Netto) Verkaufs-
flache zulassig. Die Lager- und Fabrikverkaufsflache muss der tatséchlichen Hauptnutzung untergeordnet
sein. Gewerbliche Nutzungen mit der ausschliel3lichen Nutzung ,Lager- und Fabrikverkauf‘ sind im Gewer-
begebiet grundsétzlich unzulassig. Im Ubrigen sind Einzelhandelsnutzungen mit den Sortimenten des In-
nenstadtbedarfs unzulassig. Als Sortimente des Innenstadtbedarfs gelten:

Drogerie- und Parfumeriewaren

o  Elektronikartikel (Unterhaltungselektro-
nik (,braune Ware®), Haushaltselektro-
nik (,weilke Ware*), Computer und Zube-
hor, Foto, Film)

Sport- und Campingartikel
Uhren- und Schmuck

o Arzneimittel, medizinische und orthopa- o Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkarti-
dische Produkte kel, Haushaltswaren
Baby- und Kinderartikel o Haus- und Heimtextilien, Bettwaren
Bekleidung o Lederwaren
Brillen und Zubehdr, optische Erzeug- o  Papier- und Schreibwaren, Birobedarf
nisse o  Schuhe
o Bicher, Zeitungen und Zeitschriften o  Spielwaren
O
O

Zur eindeutigen Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale MalR3festsetzung, d.h. es missen Baukdrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die H6he (dreidimensional) festgesetzt
werden.
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Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden fir die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen MaRfestsetzungen fiir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Baumas-
senzahl (BMZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukorperfestsetzung (Uber-
baubare Grundstucksflachen) nicht voll ausgenutzt werden. Als relevante Grundstiicksflache fur die Ermitt-
lung der GRZ darf gem. der MaRgaben des § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstu-
ckes herangezogen werden, welche im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Straf3en-
begrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hierbei nur die Flachen zu bertcksichtigen, welche nach ihrer
Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit baulichen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen
sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehoren festgesetzte Griinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachen-
anteile durfen bei der Ermittlung der maf3geblichen Grundstiicksflache fir die GRZ nicht herangezogen
werden.

Es wird eine GRZ von 0,8 fur das Vorhaben festgesetzt. Diese entspricht der Obergrenze der BauNVO fir
ein Gewerbegebiet. Damit wird sichergestellt, dass genlgend Flache fur die Freiflachengestaltung und
natirlichen Belange unversiegelt bleibt. Analog der Festsetzung fir das Gewerbegebiet wird auch fur das
sonstige Sondergebiet eine GRZ von 0,8 festgesetzt, da hier mit einer &hnlichen Versiegelung wie bei
gewerblichen Nutzflachen zu rechnen ist. Die festgesetzte GRZ dient zudem dazu, ein Mindestmalf3 von
unversiegelten Flachen innerhalb der Uberplanten Flachen freizuhalten. Es wird an dieser Stelle darauf
hingewiesen, dass die in § 19 Abs. 4 BauNVO bestimmten Uberschreitungsmdglichkeiten fur die GRZ
aufgrund der bereits festgesetzten GRZ von 0,8 im Regelfall nicht angewandt werden kénnen. Geringe
Uberschreitungen kénnen im Einzelfall als gesonderte Befreiung zugelassen werden, bediirfen aber einer
entsprechenden Begriindung. Es ist in diesem Fall zudem eine entsprechende Kompensation fiir die Bo-
denversiegelung einzuplanen.

Entsprechend der MaRgaben des § 21 Abs. 1 BauNVO gibt die BMZ an, wieviel Kubikmeter Baumasse je
Quadratmeter Grundstuicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Obergrenze fir die
BMZ in einem Gewerbegebiet betragt gem. § 17 Abs. 1 BauNVO max. 10,0. Mit der vorliegenden Planung
fur die Errichtung von Gebauden fiir gewerbliche Nutzungen wird mit einer BMZ von 3,0 bis 6,0 ein unterer
bis mittlerer Wert in der Spannweite der BMZ flir Gewerbegebiete gewahlt, diese sind im Gesamtkontext
als stadtebaulich vertretbar anzusehen. Beriicksichtigt wurde hierbei die Tatsache, dass es sich bei den
geplanten Nutzungen, z.B. fur einen Einkaufsmarkt nicht um klassische Gebaudekdrper handelt, deren
Baumasse Uber die betreffenden Vollgeschosse ermittelt werden kann.

Zur Steuerung der Hoéhenentwicklung im Planungsgebiet wurden unter Beachtung des stadtebaulichen
Umfeldes, mit dem angrenzenden Waldflachen im Westen sowie der umgebenden gewerblichen Nutzfla-
chen, maximal zulassige Gebaudehdhen festgesetzt. Hiermit ist eine stadtebaulich vertragliche Héhenent-
wicklung des Planungsgebietes unter Beachtung des Umfeldes, des Ortsbildes und des angrenzenden
Waldes gewadhrleistet. Die maximalen Geb&udehdhen ergeben sich aus den zeichnerischen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans. Aufgrund der unterschiedlichen Topografie des Planungsgebiets ergibt sich die
Erfordernis den Bereich des Gewerbegebiets in vier Teilbereiche (GE1 bis GE4) zu untergliedern. Die je-
weiligen Festsetzungen sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planblatt) zu entnehmen. Da-
bei wird jeweils ein Bezugspunkt tiber NormalNull (NN) festgesetzt.

Die Gebaudehdhe bemisst sich bei baulichen Anlagen mit geneigtem Dach bis zum héchsten Punkt der
Dacheindeckung. Bei Gebauden mit Flachdach ist die max. zulassige Gebaudehdohe bis zur Oberkante der
Attika bzw. bei Gebaude ohne Attika bis zum héchsten Punkt der Dacheindeckung zu ermitteln. Als unterer
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Bezugspunkt sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Bezugspunkte heranzu-
ziehen. Als Bezugssystem fur NormalNull ist das Deutsche Haupthéhennetz 12 (DHHN12 Status 100) an-
zuwenden. Der Nachweis Uber die Einhaltung der max. zuldssigen Geb&udehdhen ist entsprechend der
Vorgaben der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterla-
gen zu fihren. Es wird darauf hingewiesen, dass zwischenzeitlich eine Umstellung des Hdhensystems
erfolgt (DHHN 2016 — Status 170) ist. Hohen werden zwischenzeitlich NHN (Normalhdéhennull) Bezug an-
gegeben. Zwischen beiden Héhensystem bestehen Hoéhendifferenzen von bis zu 6 cm. Dies ist bei der
Umrechnung zu beachten.

Grundsatzlich durfen einzelne Bau- bzw. Gebaudeteile (Lichtbander, haustechnische Anlagen etc.), soweit
nicht andere Regelungen oder Vorschriften entgegenstehen, ausnahmsweise die festgesetzte maximale
Gebéudehthe um bis zu 1,00 m uberschreiten. Alle haustechnischen Anlagen sind dabei mindestens um
das Maf Ihrer H6he Uber der max. zulassigen Wandhdhe von der Fassade zurtickzusetzten.

Als weiteres Mal? zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden fir Teilbereiche des Planungs-
gebiets maximal zulassige Vollgeschosszahlen festgesetzt. Die Zahl der maximal zulassigen Vollge-
schosse wird entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit max. zwei
bzw. drei Vollgeschossen festgesetzt. Dabei sind Garagengeschosse (auch Tiefgaragengeschosse) gem.
§ 21a Abs. 1 BauNVO nicht auf die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich geman Art. 83 Abs. 6 BayBO nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in
der bis zum 31.12.2007 glltigen Fassung der BayBO. Demnach sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die voll-
standig Uber der naturlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel
ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse,
deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hdher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelan-
deoberflache*.

7.2 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden lber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb deren die im Bebauungsplan dargestellten baulichen Anlagen errichtet werden durfen.
Die Baufenster wurden so auf den Grundstiicken so gewahlt, dass ausreichende Mindestabstande zu den
angrenzenden Nachbargrundstiicken gewahrt werden. Mit den festgesetzten Baufenstern wird eine ange-
messene stadtebauliche Entwicklung der baulichen Anlagen ermdglicht und gleichzeitig die Belange des
stadtebaulichen Umfelds sowie der anschlieRenden freien Flur gewéahrleistet.

Ostlich des Planungsgebietes verlauft die Kreisstrale AN 11. Entlang der KreisstralRe sind gem. Bayeri-
schen StraRen und Wegegesetzes die entsprechenden Schutzzonen zu beachten. Die Bauverbotszone
(BVZ) erstreckt sich auf einen 15,0 m breiten Streifen gemessen ab der Fahrbahnkante. Diese BVZ ist
dauerhaft von baulichen Anlagen, mit Ausnahmen von Larmschutzeinrichtungen (Larmschutzwalle und -
wande) sowie von Anpflanzungen mit einer Hohe von max. 0,80 m Uber der Fahrbahnoberkante der Kreis-
straf3e freizuhalten. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang auch, dass keine direkten Zufahrten auf die
KreisstralRe AN 11 zuldssig sind. Der Bereich der Bauverbotszone wurde daher als 6ffentliche Grunflache
bestimmt, um Fehlnutzungen zu vermeiden. In Abstimmung mit dem Stralenbaulasttrager wurde in diesem
Bereich eine Hauptentwasserungsleitung fir Niederschlagswasser verlegt. Abgestimmt und im Zuge der
Umsetzung der Planungen realisiert wird im Nahbereich zum Kreisverkehrsplatz ein unterirdischer Losch-
wasserbehalter. Auch diese Nutzung wurde im Vorfeld mit dem StralRenbaulasttréger abgestimmt.
Weiterhin unzuléssig sind Einfriedungen, Zaune, Hecken, Anpflanzungen sowie Stapel und Haufen u. a.
mit dem Grundstick nicht fest verbundenen Gegenstande, wenn sie sich mehr als 0,80 m uber die Fahr-
bahnebene erheben.

Zur sinnvollen Ausnutzung der jeweiligen Baugrundstiicke sind au3erhalb der festgesetzten tiberbaubaren
Flachen, jedoch nicht in den festgesetzten Griinflachen, zulassig:
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e Lager- und Abstellplatze

e Auffillungen und Abgrabungen

e Stellplatze und Zufahrten

e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e Einfriedungen

e Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes

e Werbeanlagen gem. den gesonderten Festsetzungen

In Zusammenhang mit der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist es notwendig, Festsetzungen zur
Modellierung des natirlichen Gelandes zu treffen. Das Gelande wird neu festgelegt. Als neue Gelandehéhe
je Grundsticksparzelle gilt die auf Basis der zuldssigen Gelandeveranderungen neu angelegte Gelande-
flache. Grundsétzlich gilt, dass Verénderungen des natirlichen Geldndes auf das notwendige Mafl3 zu be-
schranken sind. Sie sind bis zu den im zeichnerischen Teil fur die Teilbereiche festgesetzten maximal zu-
lassigen Hohen fur Auffillungen und Abgrabungen zulassig. Es werden damit teilweise Gelédndeverande-
rungen im groReren Umfang zugelassen. Dies ist aber notwendig, um die fiir gewerbliche Nutzungen im
Regelfall benétigten einheitlichen Niveauhorizonte realisieren zu kénnen. Dies war in der Abwagung mit
den getroffenen Differenzierungen und damit einhergehenden Terrassierungen als vertretbar zu erachten.
Die Auswirkungen werden zudem minimiert, da nordlich der Uberplanten Flachen aktuell im groRen MaRRe
genehmigte Auffullungen realisiert werden, welche zu erheblichen Veréanderungen des natirlichen Gelan-
des fuihren werden. Hier gleicht sich das Gelande im Plangebiet mit den nun getroffenen Festsetzungen zu
einem gewissen Mal3e an.

Durch die erforderlichen Gelandemodellierungen, Abgrabungen sowie Aufflllungen entstehen Anpassun-
gen an das natirliche Gelande, diese sind vorrangig als Béschungen auszufiihren. Boschungen dirfen
dabei nicht steiler als mit einem Steigungsverhaltnis von 1:1,5 hergestellt werden, steilere Boschungen
sind nicht zulassig. Werden durch die Gelandemodellierungen Stiitzmauern oder ahnliches auf dem jewei-
ligen Grundstick erforderlich, sind die Belange des Nachbarschaftsschutz zu beachten.

Notwendige Gelandeanpassungen durch Stitzmauern dirfen eine sichtbare Hohe der Einzelelemente von
1,50 m tiber dem bestehenden oder geplanten Gelande nicht Uberschreiten. Sollten die zu Gberwindenden
Hohenunterschiede grol3er sein ist die Stitzmauer abzutreppen. Die Breite der Abtreppung darf ein Maf
von 0,50 m dabei nicht unterschreiten. Im Ubergang zur freien Landschaft ist die Verwendung von Stiitz-
mauern, insbesondere in Form von Beton-L-Steinen nicht zulassig.

7.3 Dachgestaltung

Aufgrund des stadtebaulichen Umfeldes sind Flachdacher sowie flach geneigte Décher mit einer Dachnei-
gung von maximal 20°zuléssig. Geneigte Dacher dirfen dabei als Satteldacher, versetzte Satteldécher,
Sheddéacher oder Pultdacher ausgefuhrt werden. Anderweitige Sonderformen des Satteldachs wie z.B.
Walmdach, Zeltdach, Tonnendach, etc. sind nicht zulassig. Aus Grinden der Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser sowie der Minimierung der lokalen Klimaauswirkungen wird bei Flachdachern eine Ausfih-
rung als Griindach empfohlen. Entsprechende Dachkonstruktionen lassen sich auch im Gewerbebau mit
vertretbarem Aufwand realisieren.

Notwendig ist es die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dach- oder Fassa-
denflachen zu regeln. Diese Anlagen sind flachenbiindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf
mit der Dachneigung anzubringen, um eine gute Gesamtgestaltung sicherzustellen. Bei Dachern mit einer
Dachneigung von kleiner als 40° diurfen vorgenannte Anlagen, unabhangig von der Dachform, mit einem
Neigungswinkel von bis zu 45° errichtet werden. Bei Gebauden mit Flachdach wird die Gesamthdhe der
aufgestanderten Module auf eine H6he von max. 1,50 m begrenzt. Bei Flachdachern wird die max. zulas-
sige Hohe von 1,50 m lotrecht zwischen der Oberkante Dachhaut und der Oberkante Gesamtkonstruktion
des aufgestanderten Moduls gemessen. Hiermit wird sichergestellt, dass eine vertragliche Entwicklung von
entsprechenden wiinschenswerten Anlagen sichergestellt ist.
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Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie durfen dabei die festgesetzten Gebdudehthe um das max. zu-
lassige MalR der Hohe der Solaranlage Uberschreiten, wenn die Anlagen mindestens, um das Maf3 Ihrer
Hohe Uber der max. zulassigen Gebaudehthe von der Fassade zuriickversetzt sind. Hiermit soll die Um-
setzung entsprechender Anlage geférdert werden und die Hauptnutzung mit den benétigten Hallenhéhen
nicht unndétig einschranken. Negative Auswirkungen im Sinne der Gesamtgestaltung sind dabei nicht zu
erwarten.

7.4 Sonstige drtliche Bauvorschriften

Einfriedungen der Grundstiicke zu angrenzenden 6ffentlichen Stralen und Wegen sowie zu angrenzenden
privaten Grundstliicken sind mit einer max. Hohe von 2,20 m uber dem Gelande zulassig. Auch durfen
Einfriedungen in den festgesetzten privaten Grinflachen errichtet werden. Dabei sind geschlossene Ein-
friedungen oder geschlossene Fillungen der Einfriedungen (z.B. Verblendungen durch Rohrmatte, Kunst-
stoffplatten etc.) gegentiber vorgenannten angrenzenden Flachen unzuldssig. Die weitergehenden Be-
schrankungen im Bereich der festgesetzten BVZ entlang der KreisstraRe AN 11 sind zu beachten.

Grundsatzlich wird eine sockellose Ausfiihrung von Einfriedungen bevorzugt, sollte diese nicht umsetzbar
sein sind notwendige Einfriedungen mindestens alle 10 m mit Durchlassen fir Kleintiere auszustatten. Das
kann beispielsweise durch Schaffung eines Abstandes von 15 cm im Mittel zwischen Oberkante des Ge-
landes und Unterkante des Zauns erreicht werden. In diesem Zusammenhang ist klarzustellen, dass Stitz-
mauern im Sinne der Gelandeveranderung nicht als Sockel im Sinne der vorstehenden Ausfihrung gelten.

Mit der Umsetzung von gewerblichen Nutzungen ist in der Regel auch die Erstellung von Werbeanlagen
verbunden. Damit hier ein vertragliches Gesamtbild entsteht, werden MalRgaben Uber die zulassigen Arten
und GréfRen von Werbeanlagen getroffen. Dabei sind werbende und sonstige Hinweisschilder nur am Ort
der Leistung in folgenden Ausfihrungen zulassig:

- Werbeflachen und Beschriftungen an Fassaden der baulichen Anlagen mit einer Gréf3e von max.
2,00 m H6he und max. 8,00 m Lange

- Werbetafeln an den Einfriedungen bis zu einer max. Gré3e von 10,0 m?

- eigenstandige Werbeanlagen in Form von aufgestéanderten Werbetafeln oder Werbestelen mit einer
max. Werbeflache von 12,0 m2 und einer max. Hohe tber Geldnde von 4,0 m

- als Werbestelen mit einer max. Werbeflache von 15,0 m2 und einer max. Hohe tber Gelande von
6,0m

- Fahnenmasten mit einer max. Gesamthdhe tber Geldnde von 6,0 m

Werbeanlagen oberhalb der Dachhaut sind grundséatzlich unzuléssig, da diese negativ auf das Gesamter-
scheinungsbild wirken. Weiterhin unzulassig sind beleuchtete Werbeanlangen mit Lauf-, Blink- oder Wech-
sellicht sowie grellen Lichtfarben. Fahnenmasten sind grundsétzlich so auszufihren und zu situieren, dass
keine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke oder Verkehrsteilnehmer auf den angrenzenden Straf3en
erfolgt.

Werbeanlagen in der BVZ der KreisstraRe AN 11 sind ebenfalls unzuldssig. Die Aufmerksamkeit des Kraft-
fahrers darf durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden (8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Werbeanlagen
durfen nicht in Signalfarbe (grelle Farbe) ausgefuhrt werden. Die Farbe und Gestaltung der Werbeanlagen
diurfen zu keiner Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen bzw. Verkehrseinrichtungen fiihren. Die
Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher Verkehrszeichen darf durch Werbeanlagen nicht einge-
schrankt werden.

Weiter ist darauf hinzuweisen, dass bei beleuchtenden Werbeanlagen und Hinweisschildern im Verfahren
nachzuweisen ist, dass von den beleuchteten Werbeanlagen keine Stérungen oder Belastigungen (Lichte-
missionen) im Sinne des § 15 BauNVO ausgehen.

Aus stadtebaulichen Griinden ist es notwendig, gestalterische Grundvorgaben fiir die Fassadengestaltung
zu treffen. Hiermit soll durch die Gestaltung und Gliederung der Fassade positiv auf die stadterdumliche
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Wirkung des Baukorpers eingewirkt werden. Fassaden sind deshalb mit einer L&nge von mehr als 50 m zu
strukturieren. Die Strukturierung ist durch Gliederung der baulichen Anlagen in unterschiedliche Baukdrper,
Farbwechsel in den Fassaden, Vor- und Rickspringe in den Fassaden oder den Fassadenelementen,
Schréagstellung von Fassadenelementen sowie Material- oder Oberflachenwechsel in den Fassadenele-
menten vorzunehmen. Leuchtende, reflektierende und grelle Farbténe fur die Fassadengestaltung sind
unzulassig.

7.5 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Geb&ude verpflichtet, ihnren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung
sind daher entbehrlich.

In Abhangigkeit von den tatséachlich geplanten Nutzungen und GroRR3en der baulichen Anlagen wird den
individuellen Bauherren angeraten, die Umsetzung von Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung intensiv zu
prifen und wenn méglich zu realisieren. Empfehlenswert ist weiterhin, wo mdglich auch Warmerickgewin-
nungsanlagen bei der Planung der konkreten Bauvorhaben zu beriicksichtigen.

Bei gewerblichen Nutzungen werden in der Regel zumeist grof3e Flachdacher errichtet. Diese sind prédes-
tiniert fur eine Doppelnutzung im Sinne der Energieeffizienz. Sie eignen sich in der Regel hervorragen fur
die Errichtung von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Entsprechende Anlagen kénnen, je nach aus-
gefuhrter GrolRenordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf an Strom decken.

Im Bereich der Verkehrs- und Auf3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-
gern wird angeraten, wo maglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen. Aus
artenschutzrechtlichen Griinden ist darauf zu achten, die AuRen- und Objektbeleuchtung auf das notwen-
dige Minimum zu reduzieren. Somit kann das Anlocken von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten ver-
mindert werden.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die auR3ere ErschlieRung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Anbindung des Planungsgebietes von Sii-
den uber die Industriestrafle sowie von Westen uber die Ortsstrafle nach Neudorf. Von beiden Strafl3en ist
eine Anbindung an 6rtliche und tberdrtliche Verkehrswege mdglich. Die Industriestralie mindet im Osten
Uber den vorhandenen Kreisverkehr in die Kreisstralle AN 11 von dort besteht Anschluss an weitere zum
Teil Uberdrtliche StraRen. Die aul3ere Erschlieung ist damit hinreichend gesichert.

Durch die Auspragung des stadtebaulichen Umfelds, mit seinen Gberwiegenden gewerblichen Nutzungen,
sind die StrafRen ausreichend dimensioniert, so dass es hier zu keinen Konflikten hinsichtlich der zusatzli-
chen Belastung durch die nun vorliegende Planung kommt. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zur
Planung wurden aus der Offentlichkeit Bedenken bzgl. der zuséatzlichen Verkehrsbelastungen auf der Kreis-
strae in Richtung Ortszentrum Ubermittelt. Hierbei wurden Bedenken bzgl. der Verkehrssicherheit und
Querungsmaoglichkeiten fur Kinder auf dem Weg zur Schule sowie allgemein zu hohe Geschwindigkeit auf
der KreisstraRe mitgeteilt. Fur die KreisstralRe wurden daher durch den Markt Dietenhofen an mehreren
Tagen Verkehrszahlungen vorgenommen sowie die gefahrenen Geschwindigkeiten gemessen. Es zeigten
sich, bezogen auf 24 h Verkehrsbelastungen in fur Kreisstral3e vertraglicher Héhe. Die gemessenen Ge-
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schwindigkeiten bewegen sich im Rahmen der zulédssigen Geschwindigkeiten. Die durchschnittliche Ge-
schwindigkeit von 85 % der gemessenen Fahrzeuge lag bei ca. 46 km/h. Der Querschnitt der Straf3e ist in
einer fur KreisstraRe ublichen Breite ausgefuhrt. Er ist grundsatzlich als ausreichend leistungsfahig fur die
Aufnahme des zu erwartenden zuséatzlichen Verkehrs zu erachten.

Aufgrund der Hinweise wurde im Weiteren zusétzlich eine Ortseinsicht mit der Polizei sowie dem Straf3en-
baulasttrager durchgeftihrt. Auch hier konnten keine Versagensgriinde gegen die Planungsabsichten fest-
gestellt werden. Die Kreisstra3e stellt keinen Unfallschwerpunkt dar. Die Querungsmoglichkeiten sind
grundsatzlich als ausreichend zu erachten. Der Markt Dietenhofen hat aber beschlossen, in Abstimmung
mit dem StralRenbaulasttrager einen Umbau der bestehenden Querungsmoglichkeit fir Ful3génger im Be-
reich der Schule vorzunehmen. Die bisher als ,Zebrastreifen“ ausgeflhrte Querungsmdglichkeit soll nun
mit einer Bedarfsampel ausgestattet und Blindengerecht ausgebaut werden. Somit kann die Querungs-
moglichkeit verbessert werden und die Verkehrssicherheit erhéht werden. Nicht veréndert werden kann der
Stral3enquerschnitt mit angrenzenden Gehwegen. Sowohl die Grundstucksverhdltnisse als auch die Topo-
grafie lassen hier keinen Umbau zugunsten der Erweiterung der Gehwege moglich.

Innere ErschlieBung

Auf die innere ErschlielBung wird in Abwagung aller Belange verzichtet. Durch eine flexible Einteilung der
jeweiligen Grundstiickszuschnitte vor allem im Bereich des Gewerbegebietes soll ein mdglichst grofzer
Konsens aller bekannten Interessenten und deren Flachenanspriuche erreicht werden. Grundsatzlich kon-
nen die meisten Parzellen Uber eine direkte Zufahrt von der Industriestrale erschlossen werden. Sollte
eine kleinere Parzellierung der Gewerbegrundstlicke erfolgen, wird mittels zu erstellender privater Ver-
kehrsflachen die innere ErschlieBung sichergestellt. Die Erschlieung des sonstigen Sondergebietes er-
folgt direkt Uber eine noch zu schaffende Zufahrt von der IndustriestraBe. MalBhahmen zur inneren Er-
schlielBung sind im 6stlichen Bereich nicht erforderlich, da im Sondergebiet ein Einkaufsmarkt entstehen
soll, dessen innerbetrieblichen Anforderungen an den Verkehr mit der Gebietsgréf3e ausreichend Rech-
nung getragen wird. Weitere Malinahmen zur inneren ErschlieRung sind nicht erforderlich.

Der noch bestehende Feldweg entlang der Suidseite der tberplanten Waldflache wird aufgegeben, da diese
Felderschliel3ung nicht mehr bendtigt wird. Die Flache werden der gewerblichen bzw. Sondergebietsnut-
zung gefihrt.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrenschaft auf dem jeweiligen
Grundstiick nachzuweisen (Stellplatznachweis). Im Bereich der gewerblichen Nutzflachen hat der Stell-
platznachweis gemalf’ den Richtzahlen der Verordnung tiber den Bau- und Betrieb von Garagen sowie Uber
die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) in aktueller Fassung
vom 07.08.2018 zu ermitteln und auf dem Grundstiick nachzuweisen ist. Es ist davon auszugehen, dass
hierfir ausreichend Flachen im Planungsgebiet vorhanden sind.

Im Bereich des festgesetzten Sondergebietes fiir Einzelhandelsnutzungen sind abweichend von vorste-
hender Festsetzung mindestens 90 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge herzustellen. Es sind zusétzlich mind. 10
Fahrradabstellplatze zu errichten. Mit dieser abweichenden Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass
fur die geplante Einzelhandelsnutzung eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen hinreichend sicher je-
derzeit sichergestellt ist und gleichzeitig die Flacheninanspruchnahme fiur Stellplatze auf ein vertragliches
Mal beschrénkt wird. Zusétzlich geregelt wurde die Bereitstellung von Fahrradstellplatzen. Hiermit soll den
Veranderungen des Mobilitatsverhaltens Rechnung getragen werden. Der Trend zum Elektrofahrrad oder
Elektrolastenrad macht die Nutzung des Fahrrads auch in topografisch herausfordernden Lagen fur einen
groReren Bevdlkerungsanteil interessant, so dass es zur weiteren Attraktivitdtssteigerung angezeigt war,
auch hierfir verbindliche Abstellméglichkeiten im Bereich der Einzelhandelsnutzung vorzusehen.

Grundsatzlich ist die Errichtung von Stellplatzen auch auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig. Die Bauverbotszone der Kreisstrale AN11 sowie die festgesetzten Grinflachen
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durfen dabei nicht fur die Errichtung von Stellplatzen herangezogen werden. Stellplatze sowie Zufahrten
sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige Vorschriften dem nicht widerspre-
chen. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages in die offentliche Entwésserungs-
anlage geleistet werden. dies gilt nicht fur die Fahrbahnen und Behindertenstellplatze.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Das Planungsgebiet ist durch den vorhandenen Geh- und Radweg an der Industriestral3e im Siiden als
hinreichend verkehrstechnisch erschlossen zu erachten. Entlang der KreisstraRe AN11 erstreckt sich zu-
dem ein kombinierter Geh- und Radweg, der eine Uberértliche ErschlieBung ermdglicht.

Aufgrund der geplanten Nutzungen fur das Gewerbegebiet sowie das Sondergebiet ist die Geh- und Rad-
wege- ErschlieBung aktuell aber als untergeordnet zu betrachten. Es kann davon ausgegangen werden,
dass das Planungsgebiet Uberwiegend von motorisiertem Verkehr frequentiert wird. Somit reichen die be-
stehenden Geh- und Radwege fir die Sicherstellung der entsprechenden ErschlieRung aus.

Die ErschlielBung mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr ist Gber die bestehende Bushaltestelle in der
Neustadter StraRe ca. 700 m Entfernung zum Planungsgebiet sichergestellt. Uber die Buslinie 129, 716
und 717 des VGN besteht Anschluss in den Kernort von Dietenhofen. Von dort kbnnen weitere Busse in
Richtung Ansbach oder Nirnberg erreicht werden. Auf eine Einrichtung einer zusatzlichen Haltestelle des
OPNV kann unter Abwégung aller Belange aufgrund des Gebietscharakters sowie der vorhandenen noch
als hinreichend nahen Anbindungen verzichtet werden. Zudem bestehen Uberlegungen eine Haltestelle
des Burgerbusses von Dietenhofen im Bereich des Sondergebietes Einkauf vorzusehen.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fur die geplanten BaumalRnahmen kann von Stiden Uber die Industriestrafl3e und
von Westen (ber die Ortsstraie nach Neudorf erfolgen. UberméaRige Belastungen der umgebenden Ge-
werbestrukturen sind voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch ent-
sprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahr-
dungen fir die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporéare Belastung anzusehen
ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist. Fir die Baumaflinahme im westlichen Teil wird ggf. im Vorfeld
ein gesondertes Baustellenabwicklungskonzept erstellt, um die Belastungen fir das Umfeld so gering wie
mdglich zu halten.

8.2 Entwésserung

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem. Das hausliche Schmutzwasser des Son-
dergebietes und teilweise der Gewerbeflachen ist in den neu zu errichtenden 6ffentlichen Schmutzwasser-
kanal im Norden des Planungsgebietes einzuleiten. Von dort erfolgt eine Ableitung nach Westen zum be-
stehenden Schmutzwasserkanal in der Industriestrae. Das Schmutzwasser aus den Gewerbeflachen im
Siden des Planungsgebietes wird direkt in den bestehenden Schmutzwasserkanal in der Industriestral3e
eingeleitet. Die Entwéasserungsanlagen im Siden und im Westen des Planungsgebietes besitzen ausrei-
chende Kapazitaten zur Aufnahme der zu erwartenden zuséatzlichen Schmutzwassermengen aus dem Pla-
nungsgebiet. Fur die Mischwasserbehandlungsanlage in Dietenhofen erfolgt zurzeit noch die Sanierungs-
planung. Diese wird mit dem zustandigen Fachstellen abgestimmt. Die nun Uberplanten Flachen sind hier
bereits mitberucksichtigt.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundsétzlich gem. den MalRgaben des Was-
serhaushaltsgesetztes (WHG) zunéachst vorrangig ortsnah versickert werden. Der Markt Dietenhofen hat
daher im Zuge des notwendigen Wasserrechtsverfahren zur geordneten Ableitung des Niederschlagswas-
ser aus dem Baugebiet ,Neudorfer Hohe I die hier nun Gberplanten Flachen in die Planungen zur Ablei-
tung einbezogen. Der wasserrechtliche Bescheid liegt vor, die Entwasserungsanlagen werden bereits er-
richtet.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 / 95 7 11 — 65 ¢ E-Mail: info@christofori.de Seite 24 von 58



Markt Dietenhofen — 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14a Gewerbegebiet ,Westlich der Neustidter
StralRe* mit integriertem Griinordnungsplan
Begrindung im Stand des Entwurfs gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 04.01.2023

Es wurde am Nordrand des Planungsgebietes bereits ein Oberflachenwasserkanal erstellt. Dieser wird auf
der Ostseite mit Unterquerung der Kreisstral3e in das Baugebiet Neudorfer Hohe Il verlangert. Nordwestlich
des Planungsgebiets wurde zur weiteren Drosselung der Ableitung in Richtung Kiengraben ein Regenrtck-
haltebecken erstellt. Bei der Dimensionierung des Volumens wurden die hier nun tberplanten Flachen mit
dem typischen Versiegelungsgrad fiir gewerbliche Nutzflachen bereits mit beachtet.

Soweit eine drtliche Versickerung des Niederschlagswasser im Planungsgebiet nicht méglich ist, kann ein
Anschluss an den neu erstellten éffentlichen Niederschlagswasserkanal erfolgen. Fir eine kleine Teilflache
am Sidrand kann auch eine Ableitung in den bestehenden Niederschlagswasserkanal in der Industrie-
stral3e erfolgen.

Innerhalb des Planungsgebietes wird Regenwasser zunachst gesondert von anfallendem Schmutzwasser
gefasst und maoglichst ortlich versickert. Soweit dies nicht méglich ist, ist das Regenwasser anschlie3end
in private Zisternen mit Dauerstau- oder Retentionsvolumen einzuleiten. Hierflir wurden im Bebauungsplan
entsprechende Festsetzungen getroffen. Es ist je Parzelle auf dem jeweiligen Grundstiick grundsatzlich
pro 100 m2 errichteter Dachflache eine Rickhalteeinrichtung von mind. 3,00 m3 zu errichten ist. Der Nach-
weis kann auch durch Ruckhaltevolumen in Dachkonstruktionen erbracht werden. Die Rickhaltevolumen
durfen mittels Uberlauf an den 6ffentlichen Oberflachenwasserkanal angeschlossen werden.

Fir den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegentiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regeln der Technik ausgefuhrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasserrechtliche
Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) NWFreiV
i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen u.U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéssern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist. Die ggf. erforderlichen Antrage, Erlaub-
nisse und Genehmigungen durch die zustéandigen Behdrden werden gestellt und die Planungen mit den
Fachbehorden abgestimmt.

Die Entwasserungssatzung (EWS) des Marktes Dietenhofen in der aktuellen Fassung ist einzuhalten.

8.3 Versorgung

Das Planungsgebiet wird an das Strom- und Gasnetz der N-ERGIE Netz GmbH angeschlossen. Der Ver-
sorger hat bereits mitgeteilt, dass er im Zuge der Umsetzung der Planungen eine Neuverlegung von Mit-
telspannungsleitungen plant. Dies wird bei der weiteren Erschlieungsplanung mitberticksichtigt. Soweit
Unternehmen mit grol3em Strombedarf eine Ansiedlung planen, ist eine frihzeitige Abstimmung mit dem
Versorger erforderlich. Ggf. wird die Errichtung einer eigenen Mittelspannungsversorgung notwendig.

Die Wasserversorgung erfolgt tiber den Anschluss an das Versorgungsnetz des Zweckverbandes zur Was-
serversorgung Dillberggruppe. Entsprechende Leitungen fur die Versorgung des Planungsgebietes sowie
neue Hausanschlisse sind zu verlegen. Eine ausreichende Versorgungsleistung fir die Trinkwasserver-
sorgung ist aller Voraussicht nach gegeben. Ostlich der KreisstraRe verlauft eine Hauptwasserleitung des
Zweckverbandes.
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Fir die Versorgung mit den Medien der Telekommunikation sowie Breitband sind neue Versorgungsleitun-
gen sowie Hausanschliusse herzustellen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemal DWA Merkblatt M 162 —
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten.

Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und
koordiniert. Die Versorger (z.B. N-ERGIE Netz GmbH, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungs-
planung intensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrassen abzustimmen. Im Trassenbereich der
Versorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen wer-
den. Bei allen ¢ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben, wie z. B. Straf3en- und Kanalbauar-
beiten oder Baumpflanzungen, sind die zusténdigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf
der konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

8.4 Abfallentsorgung

Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzustellen
sind. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewohnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen
fur die Nachbarschaft durch die gewohnlichen Standplatze fir Mullbehélter sind zu vermeiden. Dies ist
durch die Anbindung an die Industriestral3e hinreichend gesichert. Die geplante Stichstral3e, als Erschlie-
Bung der Gewerbeflachen, wird so ausgebildet, dass eine Befahrung mit den Fahrzeugen der Abfallfrakti-
onen unter Beachtung der technischen Anforderungen ungehindert mdglich ist. Die Abfallentsorgung ist
somit gewahrleistet. Grundséatzlich gilt: Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese
durch die Betreiber ordnungsgemal zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Be-
horden und Entsorgungsunternehmen durch den Vorhabentréager fir das jeweilige konkrete Einzelvorha-
ben durchzufuhren. Die Befahrbarkeit der Flachen fir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert
abzustimmen und bei der Umsetzung entsprechend zu berlcksichtigen.

9. Denkmalschutz

Der BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayernatlas.de, zu-
letzt eingesehen am 04.01.2023) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fachschalen Bau-
denkmaler, Bodendenkmaéler und Naturdenkmaler fir das Planungsgebiet keine entsprechenden Denkma-
ler. In Uber 1 km Entfernung liegt im Stdwesten des Planungsgebiet eine mittelalterliche und frihneuzeitli-
che Wasserburg bei Leonrod, das Benehmen wurde nicht hergestellt. Grundsatzlich sind alle zutage tre-
tenden Bodendenkmaler (u.a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegen-
stéande etc.) unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzdgern) geman
Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Denkmalschutzbehdérde im Landkreis Ansbach,
Crailsheimstr. 1, 91522 Ansbach, Tel: 0981/468-0 oder das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege,
Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel. 0911/235 85-0 zu melden. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug Bayerisches Denkmalschutzgesetz, BayDSchG. zuletzt geandert am 23.04.2021

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(2) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund
gefuihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der topographischen Verhéltnisse kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht ausge-
schlossen werden. Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser missen Keller gegen dri-
ckendes Wasser durch wasserdichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grund-
wassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wéhrend
der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen
Fachbehorden friihzeitig zu beantragen.

Der Grundstiickseigentiimer hat sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit mog-
lichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schutzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn veréandert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen MaRRgaben sind zu beachten. Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere
daflr Sorge zu tragen, dass aus der Umnutzung von bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den
bestehenden Unterliegern im stadtebaulichen Umfeld kein zuséatzliches Oberflachenwasser im Fall von
Starkregenereignissen zugeleitet wird. Nachstehende unmaRstébliche Abbildung zeigt die potenziell mdg-
lichen Abflusswege von auf der Oberflache unkontrolliert abflieRenden Niederschlagswasser. Diese Fliel3-
wegeanalyse ist als erster Anhaltspunkt fir mogliche Gefahren fir die Gberplanten Flachen selbst, aber
auch fur das Umfeld zu erachten:

Aus der Darstellung zeigt sich, dass vorwiegend ein Abfluss in nérdlicher Richtung zu erwarten ist. Durch
die geplanten Auffiillungen darf es daher nicht zu negativen Auswirkungen auf die angrenzenden Grund-
stiicke kommen. Dies gilt auch fir die Bauphase.

Je nach Grundstiicksteilung gilt dies auch fiir Unterliegergrundstiicke im Plangebiet selbst. GréRere Ge-
fahren fiur die Uberplanten Flachen selbst sind zunéchst nicht erkennbar.
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In Abhé&ngigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zudem zu priifen, wie im Falle eines Starkrege-
nereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen Rickhaltevolu-
men zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis
gem. DIN1986-100 zu fuhren.

Der Gefahr von Gefahrdungen von Gebauden ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Ge-
landefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den
Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen
sowie die Lage und Ausfiihrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfens-
ter, Kellertreppen, Luftungsoffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird angeraten, zur Vermeidung von Schéden aus unkontrolliertem Abfluss von Oberflachenwasser,
geeignete Schutzmaflinahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Ge-
landemodellierungen und ahnlichem gewéhrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen
entsprechende Schutzmaflinahmen nicht mdglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrich-
tungen (Dammbalken, Sandsécke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende MalRnahmen, wie der Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. &. notwendig. Dies
ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Anfallendes Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen kann durch Anpassung der Freiflachengestal-
tung nach bisherigem Kenntnisstand gefahrdungsminimierend auf den privaten Flachen zuriickgehalten
werden. Eine Uberleitung von Oberflachenwasser auf die offentlichen Verkehrsflachen ist mit geeigneten
Mitteln zu verhindern. Die Gefahrdungen fir das Umfeld des Planungsgebietes kdnnen durch Malinahmen
in der Freiflachengestaltung hinreichend minimiert werden. Eine Notwendigkeit zur Festsetzung besonde-
rer Schutzmaflinahmen wird daher nicht gesehen.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewabhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um Gewerbe- sowie ein Sondergebiet mit den zuléssi-
gen Nutzungen, fir dessen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und
Technischen Hilfsdienst die Freiwillige Feuerwehr Dietenhofen mit ihren Ortsteilwehren hinreichend fiir die
in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards ausgerustet ist.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist mit bis zu einer Gebaudehdhe von 12,00 m zuléassig. Somit kann nicht in jedem Fall davon
ausgegangen werden, dass der zweite Rettungsweg Uber die Steckleiter der Feuerwehr realisiert werden
kann. Die Feuerwehr des Marktes Dietenhofen verflgt u.a. Gber ein Drehleiterfahrzeug mit ausreichend
Steighohe.

Es wird angeraten, in diesem Fall eine zweite notwendige Treppe im Sinne der Mal3gaben der bayerischen
Bauordnung in aktueller Fassung oder ein Sicherheitstreppenhaus vorzusehen und baulich zu errichten.

Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicke als Rettungszuwegung fur die Feuerwehr erforderlich
ist, sind diese Flachen DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auszubilden. Hofkellerdecken, die tberfah-
ren werden missen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Dietenhofen betragt
ca. 500 m.
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Ldschwasserversorgung
Fir die Loschwasserversorgung gemafl DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Loschwasserbedarf von 96 m3/h fur 2 Stunden anzusetzen.

In der Industriestrale ist eine Wasserleitung vorhanden. Nach bisherigem Kenntnisstand kann nicht mit
hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die Leitung eine ausreichende Versorgung
gewabhrleistet. Es wird aktuell von einer max. Versorgungssicherheit von 48 m3/ h ausgegangen. Am Ost-
rand der Uberplanten Flachen wird daher eine unterirdische Léschwasserbevorratung von 100 m3 umge-
setzt. Somit kann insgesamt von einer ausreichenden Loschwasserversorgung ausgegangen werden. Die
Anschlussmdglichkeiten an der Léschwasserbevorratung werden hygienisch getrennt ausgefihrt, so dass
Uber einen freien Auslauf eine Nachspeisemdglichkeit aus dem Trinkwassernetz realisiert werden kann.
Die Ausfuhrungsdetails werden mit Zweckverband Dillenberggruppe abgestimmt.

Werden dartiberhinausgehend Léschwassermengen erforderlich, so sind diese eigenverantwortlich durch
die betreffenden Unternehmen zu ermitteln und zu privat zu realisieren. Erforderliche Volumen und Ausbil-
dung des zugehdrigen Leitungsnetzes sind mit dem Kreisbrandrat sowie der ortlichen Feuerwehr abzu-
stimmen. Die Vorschriften zur Ausbildung der Léschwasserversorgung im Zusammenhang mit dem ortli-
chen Trinkwassernetz sind zu beachten.

ErschlieBung fir Feuerwehreinsatze

Die privaten ErschlieBungsflachen werden unter Beachtung der konkreten Brandschutzkonzepte fir die
Befahrung durch Fahrzeuge der Feuerwehr ausgelegt. Die Entfernung der geplanten baulichen Anlagen
zur offentlichen Erschliefung kann Entfernungen > 50,00 m betragen. Fur die innere ErschlieBung des
Planungsgebietes sind daher fur den Rettungsfall durch den Bauherrn im Rahmen der konkreten Planun-
gen und des vorhabenbezogenen Brandschutzkonzeptes in Abstimmung mit den zustandigen Fachstellen
dauerhaft befahrbare und freizuhaltende ErschlieBungsflachen nachzuweisen. Bei der ErschlielBungspla-
nung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr* mit Bewegungsflachen fur die Feuerwehr zu beachten.
Nach aktuellem Kenntnisstand wird aber nicht davon ausgegangen, dass keine innere ErschlieBung fur
Rettungsfahrzeuge erforderlich sein wird.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld befinden sich landwirtschaftliche Nutzungen sowie Gewerbenutzungen aus denen ggf. Wech-
selwirkungen resultieren kdnnen. Das Risiko hierflr wird als sehr gering eingeschéatzt, weshalb hierzu keine
besonderen MalRnahmen erforderlich sind.

Auf der westlichen Seite der Industriestrale ist ein Waldstlick, hieraus kénnen grundsatzlich Gefahrdungs-
risiken aus Baumfall und bei anhaltender Trockenheit aus Feueriiberschlag entstehen.

Fur die weiteren Siedlungsstrukturen im Umfeld bestehen im Brandfall zunéchst als abstrakt zu bewertende
Risiken aus Rauch und Abgasen. Diese sind im Katastrophenfall durch entsprechende Messungen zu er-
fassen und zu bewerten.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen aller Art mit den daraus resultierenden
Gefahren zulassig. Die Brandschutzrisiken sind daher gesondert in vorhabenbezogenen Brandschutzkon-
zepten zu erfassen, zu bewerten und Vorgaben fir die bauliche Umsetzung sowie weiterer MalRnahmen
und Ablaufe festzulegen. Die Ortliche Feuerwehr ist fir die Ublichen, aus gewerblichen Nutzungen resultie-
renden brandschutztechnischen Risiken hinreichend ausgestattet.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen moglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen ge-
maf vfdb Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen” (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02,
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vom Februar 2012 erforderlich. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall elektrische Span-
nung. Die max. Bertihrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. Uberschritten. Die vollstandige span-
nungsfreie Abschaltung kann nicht gewdhrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon auszugehen,
dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen kdnnen.

Im Bereich der gewerblichen Nutzungen kénnen besondere Risiken aus der Eigenart der Betriebe (Maschi-
nen, eingesetzte Stoffe, etc.) entstehen. Diese sind individuell im Rahmen der Brandschutzplanung der
Gewerbenutzung zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Schutz- und Rettungsmaf3nahmen zu er-
greifen.

Weitere zusatzliche Risiken kénnen u. U. durch das Parken von Elektrofahrzeugen entstehen. Alle brand-
schutztechnischen Risiken der Nutzungen sind aufgrund der Komplexitét individuell im Rahmen der Brand-
schutzplanung der der geplanten Nutzung zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Schutz- und Ret-
tungsmalRnahmen zu ergreifen. Die daraus resultierenden MafRgaben und Auflagen sind in Abstimmung
mit den zustandigen Fachstellen zu beachten.

Weitere besondere brandschutztechnische Risiken ergeben sich ggf. aus dem gesondert erstellten Brand-
schutzkonzept. Die daraus resultierenden MalRgaben und Auflagen sind in Abstimmung mit den zustandi-
gen Fachstellen zu beachten.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kénnen Emissionen aus unterschiedlichen
Quellen einwirken.

Emissionen aus der geplanten gewerblichen Nutzung

Als maf3gebliche Normung fur die Bewertung mdoglicher Immissionsbelastungen aus Gewerbelarm ist die
Technische Anleitung Larm (TA-Larm) zu bertcksichtigten. Im relevanten stadtebaulichen Umfeld sind
Uberwiegend gleichgeartete Nutzungen zuldssig, so dass aus Gewerbeldarm mit den Planungen keine Im-
missionskonflikte mit dem stadtebaulichen Umfeld bestehen. Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass Im-
missionsbelastungen aus dem geplanten gewerblichen Larm fir das stadtebauliche Umfeld vertraglich
sind.

Die aus dem stadtebaulichen Umfeld auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionsbelastungen aus
den gewerblichen Nutzungen im Umfeld sind in Abwagung aller Belange und unter besonderer Beachtung
der geplanten Nutzungen als vertréglich zu erachten. Immissionsschutzanspriiche im Planungsgebiet sind
nicht zu erwarten.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Gemal der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&arm) gelten bei einem Betrieb von haus-
technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfiihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immis-
sionsrichtwerte fur L&rm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im Gewerbegebiet im stadtebaulichen Umfeld:

tags (6.00 -22.00): 65 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 50 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wurden die entsprechend der Mal3gaben in der TA-Larm fir entsprechende Anlagen um mind.
6 dB(A) abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde festgesetzt, um die entstehende Zusatzbelastung
in der Regel als nicht relevant annehmen zu kénnen. Im Falle der Beantragung einer Abweichung sind die
Vorbelastungen durch den Antragsteller nachweislich zu erfassen und bei den Berechnungen korrekt zu
beachten.
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Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kdnnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgeb&aude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Bei der An-
schaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem Stand der Larm-
schutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgeréte, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung
von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten etc.). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagera-
ten, Kuhlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler RAume sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung gerduschemittierender Aggre-
gate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegelerhéhung aufgrund von
Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsatzlich soll bei der Errichtung der
Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine korperschallisolierte Aufstellung bzw. Befesti-
gung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MalRhahmen zur
Entdréhnung durchgefihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Mini-
mieren von Vibrationen).

Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen Betreibern.
Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet werden. Bei ge-
werblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbelarmemissionen mitzuerfassen
und zu bertcksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA-Larm. In Ergdnzung hierzu wird angeraten auch
den ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten” der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschatft fir Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 24.03.2020, zu beachten.

Larmimmissionsschutz aus Verkehrslarm:

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen Verkehrslarmbelastungen fir das stadtebau-
liche Umfeld. Im vorliegenden Fall handelt es bzgl. der aus dem Planungsgebiet zu erwartenden Verkehrs-
larmbelastungen um Gerausche aus dem sog. Anlagenzielverkehr des betriebsbedingten An- und Abfahrts-
verkehrs auf den offentlichen Verkehrsflachen. Diese MalRgabe ist in einem Umkreis von 500 m zum Rand
des Planungsgebiets zu beachten. Die sich ergebenden Verkehrsgerédusche sind gem. der Richtlinie fir
den Larm an StraRen (RLS) zu ermitteln und anhand der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zu be-
urteilen.

In der Gesamtabwagung kann nach bisherigem Kenntnisstand ein hinreichender Immissionsschutz fir das
relevante Umfeld hinsichtlich des Verkehrslarms aus dem Planungsgebiet sichergestellt werden. Die auf
das Planungsgebiet einwirkenden Larmimmissionsbelastungen sind in Abwagung aller Belange als unkri-
tisch einzustufen.

Wohn- oder Wohnahnliche Nutzungen sind im Planungsgebiet nicht vorgesehen. Auch wesentliche Biro-
oder birodhnlichen Nutzungen mit Schutzanspruch sind nicht geplant. Eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN18005 fir Gebiete mit GE-Einstufung sind tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A) nicht zu
erwarten.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieRung ausgefiihrt, ist fur die ErschlieBung, die Errichtung neuer Gebaude
bzw. Umbauten mit Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann nur tber
den IndustriestraBe abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit
sowohl auf den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst
Larmemissionsbelastungen fur das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand, aufgrund der im Verhdltnis geringen Grof3e des Baugebietes davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Giberschritten werden.
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Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerduschimmissionen — (AVV-Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MafRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fur das Umfeld kénnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmaflnahmen (Be-
rieselung, Vorhénge, etc.) minimiert werden.

Baubedingte Beeintrachtigungen durch Larm, Erschiitterungen und Staubentwicklungen stellen auch nach
der Rechtsprechung keine im Bauleitplanverfahren abwégungsbeachtlichen Belange dar (vgl. hierzu VGH
Kassel, Urteil vom 19.01.2018, Az. 4 C 796/17.1). Insofern besteht lediglich die Mdglichkeit, baubedingte
Beeintrachtigungen (,Baularm®) im Rahmen der Abwagung aller Belange des § 1 Abs. 6 BauGB zu bertick-
sichtigen.

Derartige Belange, die allein wahrend der Phase der Realisierung eines Bebauungsplans entstehen, ge-
horen wegen ihrer zeitlichen Begrenzung regelmafig nicht zu den Konflikten, welche der Bebauungsplan
selbst I6sen muss. Aufgrund ihres lediglich vortibergehenden Charakters mangelt es den mit der Realisie-
rung eines Vorhabens verbundenen Bauarbeiten am stadtebaulichen Charakter. Die Zumutbarkeit von
Bauarbeiten, die mangels Dauerhaftigkeit keinen stadtebaulichen Bezug haben, ist aber im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens zu prifen und zu regeln.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mal3gaben und
technischen Normungen UberméRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmafinahmen bertcksichtigt werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das Ubliche Mal3
nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze
(AGBGB) beachtenswerten Absténde fur Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit
sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustel-
len.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Alt-
lasten kann aber nicht abschlieRend ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstédnden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend den geltenden MaRgaben fiir die abfalltechnische
Einstufung, fir nicht zum Wiedereinbau vorgesehener Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiinren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die mafl3geblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere LAGA M20
Richtlinie) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen nach Deponieverordnung (DepV) zu
beachten.
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14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur griinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgiter enthalten.

14.1 Gestalterische Ziele der Grinordnung

Bepflanzung der privaten Grundstiicksflachen

Die nicht mit Gebauden Uberbauten Flachen der tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind im Sinne der guten Durchgriinung der Gberplanten Flachen
als naturnahe und versickerungsoffene Vegetationsflachen anzulegen. Sie sind mit Rasen- oder Wiesen-
flachen anzuséen oder mit Grasern, Krautern, Stauden oder Gehdlzen zu bepflanzen. Es empfiehlt sich
hier keine reinen Rasenflachen anzulegen, sondern Blihwiesen anzulegen, welche als Nahrungsangebot
fur Insekten dienen konnen. Im Ubrigen sollten Grinflachen vorrangig als néahrstoffarme Extensivwiesen
entwickelt werden. Gras-/Krautbestande sind durch jahrliche Pflegemahd mit Entfernung des Mahguts (kein
Mulchen) ab Ende August eines Jahres zu erhalten. Die Versiegelung der Freiflachen ist auf das erforder-
liche Mindestmalf3 zu begrenzen.

Fur die Grunflachen wird zudem im Sinne der guten Gestaltung eine Pflanzung von Baumen und Stréau-
chern zu begriinen. Es sind ausschlief3lich standortheimische Baume und Straucher der Region 5.1 Sid-
deutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken zu verwenden. Es wird
empfohlen, fiir Bepflanzungen vorrangig die in der Anlage 1 ,Vorschlagsliste Bepflanzungen im Planungs-
gebiet” aufgeflihrten Arten zu verwenden. Fiir Obstbdume sind ausschlieBlich Arten der als Anlage beige-
fugten Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fur Mittelfranken® des Landschaftspflegeverbandes Mittelfran-
ken zu verwenden. Ausgeschlossen sind grundsétzlich invasive Pflanzenarten gem. der EU-Verordnung
Uber invasive gebietsfremde Arten (Nr. 1143/2014). Ebenfalls grundséatzlich unzuléssig sind als Neupflan-
zungen landschaftsraum-untypische Koniferen und Hecken aus Nadelgehdlzen sowie Nadelbdume.

Der Anteil der nicht versiegelten Flachen an den jeweiligen Grundstiicken muss, mindestens 20 % betra-
gen. Die Pflanzung muss spéatestens ein Jahr nach der Anzeige der Nutzungsaufnahme der Bebauung
vorgenommen werden. Fir die Grunflachen besteht ein Nachpflanzgebot zu Lasten des jeweiligen Grund-
stiickseigentiimers.

Je 500 m2 nicht versiegelter Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstiickes ist mindestens ein standort-
gerechter mittelkroniger Laubbaum der 2. Wuchsklasse (3-mal verpflanzt) mit einem Stammumfang von 16
bis 18 cm, gemessen in 1,00 Hohe Uber dem Erdboden, zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Stein- und Kiesgarten aus mineralischem Granulat (z.B. Schotterpackung aus Granit, Basalt, Glas, etc.)
sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind notwendige Sockelstreifen entlang von Geb&auden, mit einer
maximalen Breite von 0,30 m sowie Randstreifen von Randbegriinungen. Der Ausschluss ist aus Griinden
des Klimaschutzes erforderlich, da entsprechende Flachen negativ auf das Kleinklima wirken.

Den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen ist gem. den MalRgaben der Bauvorlagenverord-
nung zur Bayerischen Bauordnung ein Freiflachengestaltungsplan beizuftigen. In diesem sind die festge-
setzten PflanzmalRnahmen mit der geplanten Lage artenspezifisch darzustellen.

Randeingriinung der privaten Grundstucksflachen zur freien Landschaft

Die gewerblichen Nutzflachen sind im Randbereich zur freien Landschaft mit Strauchern und Hecken ein-
zugriinen. Die Geholzpflanzungen wird als ca. 4,5 m breite, durchgangige mind. dreireihige Geholzstreifen,
im Dreiecksverband gepflanzt. Fir die Heckenpflanzung ist autochthones Pflanzmaterial mit einer Mindest-
héhe von 1,5 m zu verwenden und sie wird in ihrem Charakter durch abschnittsweises ,Auf-Stock-setzen*
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erhalten (frihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wiichsigkeit alle 5 - 10 Jahre, hdchstens
jeweils 30 % der Hecke). Zusétzlich zu den Heckenpflanzen im Norden sind ebenfalls mindestens mittel-
kronige Baume in den zu pflanzenden Gehdlzstreifen aufzunehmen. Der Einsatz von Diingemitteln, Herbi-
ziden und Pestiziden auf dieser Flache ist unzulassig. Die Heckenstrukturen sind zur freien Natur hin nicht
einzufrieden. Mit der Randeingriinung wird zu einem gewissen Grad die durch die Waldrodung entfallende
Sichtschutzfunktion ersetzt.

Offentliche Griinflachen

Die im zeichnerischen Teil dargestellten 6ffentlichen Grinflachen in der Bauverbotszone entlang der Kreis-
strale AN 11 sowie am Nordrand des Planungsgebietes sind mit autochthonen Saat- bzw. Mahdgut zu
einem Extensivgriinland oder zu einer extensiven Wildblumenwiese zu entwickeln. Diese Griinflachen sind
durch extensive PflegemalRnahmen (max. zweischiurige Mahd oder extensive Beweidung) als offener, na-
turnaher, ndhrstoffarmer Standort zu entwickeln (Einschirige Mahd ab 15. September; Zweischirige Mahd:
1. Termin ab 15 Juli und 2. Termin ab 15. September, bei jeweiliger Entfernung des Mahguts), dauerhaft
zu unterhalten und durch Entfernung von Gehdlzaufwuchs auf den Offenlandflachen (alle 3-5 Jahre) frei-
zuhalten. Ein Einsatz von Dingemitteln, Herbiziden und Pestiziden auf diesen Flachen ist unzulassig.

Bepflanzung der Stellplatze

Bei Stellplatzanlagen ist fur je zehn Kraftfahrzeugstellplatze mindestens ein standortgerechter Laubbaum
als Hochstamm, der 1. Wuchsklasse (3-mal verpflanzt) mit einem Stammumfang 20 bis 25 cm, gemessen
in 1,00 Hohe Uber den Erdboden, zur Gliederung der Stellplatzanlage zu pflanzen. Die dazugehérige Baum-
scheibe muss mindesteins eine Flache von 4,0 m2 haben. Zum Schutz der Bdume und die Baumscheibe
sind Vorkehrungen (z.B. Abdeckgitter und Anfahrschutz) zu installieren. Die Baumpflanzungen innerhalb
von Stellplatzanlagen dienen der guten Durchgriinung und sollen der durch die Versiegelung entstehenden
Bodenaufhitzung entgegenwirken.

Artenschutzrechtliche Malinahmen

Es sind Vorkehrungen zur Vermeidung und zum Ausgleich durchzufihren, um Gefahrdungen der nach den
hier einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestéande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung
der in Kapitel 16 erlauterten Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen.

Sicherung des Oberbodens

Der anstehende und wiederverwendbare Oberboden ist getrennt zu entnehmen und in gesonderten Mieten
aulRerhalb des Wasserschutzgebiets in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegeta-
tionszeit (Sommerhalbjahr) Gber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee
0.4.) anzusaen, um ihn vor Guteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu
schitzen.

Rodung der Waldflachen

Die Rodung der uberplanten Waldflachen ist in Abstimmung mit der zustéandigen Fachbehoérde, dem Amt
fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Ansbach zulassig. Im Vorfeld der Rodung ist eine Begehung mit
einer artenschutzrechtlichen Fachkraft hinsichtlich der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange durch-
zufihren. Baumfallungen durfen nur in der Zeit vom 01.10 bis zum 28.02 durchgefuhrt. Soll davon abgewi-
chen werden bedarf es der Zustimmung der Unteren Naturschutzbehotrde. Es sind an anderer Stelle fl&-
chengleiche Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Diese werden im Weiteren bestimmt.

Baumfallzone der westlich angrenzenden Waldflachen

Gesondert regelungsbedurftig war die Fragestellung zuléssiger baulicher Nutzungen im Bereich der Baum-
fallzone der westlich angrenzenden Waldflachen. Aktuell sind nach &rtlicher Begehung keine konkrete Ge-
fahren und Hinweise auf Gefahren bekannt, welche ein Uber das allgemeine, abstrakte Risiko hinausge-
hendes Gefahrenpotential der vorhandenen Baume erkennen lassen. Die Flachen zeigen sich als regel-
mafig bewirtschaftet bzw. gepflegte Flachen, so dass hier aktuelle nicht von mehr als abstrakten Risiken
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ausgegangen werden muss. Hinsichtlich des abstrakten Risikos aus Baumfall wurde durch den Bundes-
verwaltungsgerichts, BVerwG, zum Gefahrenpotential von Baumen in einem Urteil ausgefihrt:

sDie generell bestehende Méglichkeit, dass Bdume, auch wenn sie gesund sind, den Belastungen durch
starke Stlrme nicht standhalten und umstiirzen oder abbrechen und dabei Schéaden an Personen oder
Sachen verursachen kénnen, zahlt demgegeniuber nach der Rechtsprechung zum allgemeinen Lebensri-
siko. Eine solche blof3 abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine Gefahr im Verstandnis der Baumschutzvor-
schriften dar.”

Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden B&dume obliegt den jeweiligen Eigentimern
der Grundstticke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Die vorhandenen Baumbesténde sind daher
regelméaRig auf ihren Erhaltungszustand zu untersuchen und dieser durch PflegemafRnahmen jederzeit zu
gewabhrleisten. In der Abwagung zu bertcksichtigen, waren dabei aber die sich fir die Waldbesitzer erho-
henden Risiken aufgrund der heranriickenden gewerblichen Nutzungen. Zur Minimierung der Risikoerho-
hungen fur die Waldbesitzer war es daher nach sorgsamer Wirdigung aller Belange angezeigt, flr den
Bereich des Baufensters, welches sich in der potenziellen Baumfallzone von 25 zum Waldrand befindet,
eine Einschrankung der zulassigen Nutzungen vorzunehmen. Fir diesen Bereich wurde bestimmt, dass
dort nur Nutzungen zulassig sind, welche nicht zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen vorgesehen
sind. Als RAume zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen sind in diesem Fall auch Biros, Sozialrdume
und ahnliches zu verstehen.

Ziel der Festsetzung ist die Minimierung der Risiken fur Leib und Leben der Nutzer im Planungsgebiet.
Mdglich Sachschadensrisiken kdnnen ggf. durch entsprechende Versicherungen, Haftungsfreistellungen
der Waldbesitzer und insbesondere durch Durchfuhrung der regelmafigen Kontrolle hinreichend sicher
minimiert werden.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass zum Schutz der angrenzenden Waldflache
offene Feuerstéatten oder unverwahrtes Feuer (z.B. Lagerfeuer- oder Grillplatze) auf den Grundstticken,
welche weniger als 100 Meter Abstand zum Wald haben, gem. Art. 17 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayWaldG,
erlaubnispflichtig sind.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Nach 8§ 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen.

Im Folgenden wird die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR des Leitfadens
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayer. Umweltministeriums durchgefuhrt. Da das Plan-
verfahren zu einem Zeitpunkt aufgenommen, als noch die Leitfadenvariante 2003/2004 aktuell war, erfolgte
die Berechnung auf Basis des damals zur Anwendung empfohlenen Leitfadens. Im Dezember 2021 wurde
durch das Landesamt fur Umwelt ein erneuerter Leitfaden herausgegeben. Hierbei wurde die Berech-
nungsmethodik in Anlehnung an die Ermittlung gem. BayKompV neu aufgestellt. Der neue Leitfaden ist zur
Anwendung empfohlen, jedoch besteht keine rechtliche Verbindlichkeit zur Anwendung. Nach sorgsamer
Abwagung wurde daher beschlossen im vorliegenden Fall die bisherige Berechnungsmethodik des ur-
springlichen Leitfadens beizubehalten.

14.2.1  Ermittlung des Eingriffs

Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit Hilfe der
Listen 1 a bis 1 ¢ in dessen Anhang. Bei der fur das Baugebiet vorgesehene Flachen ist folgender Vegeta-
tionsbestand betroffen (siehe auch Tabelle ,Ermittlung der erforderlichen Flachen fir Ausgleichsmaf3nah-
men®):
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- Intensiv genutzte Ackerflachen
- Waldflachen

Aufgrund der zwei unterschiedlichen Ausgangsbeschaffenheit der beiden oben genannten Flachen ist hin-
sichtlich der Einwertung eine Differenzierung vorzunehmen.

Fur die bisher intensiv genutzte Ackerflache wird gemaR Leitfaden die vom Eingriff betroffene Flache des
Geltungsbereiches der Kategorie ,Gebiete mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild”
(Kategorie 1) zugeordnet. Nach der zu erwartenden Bodenversiegelung wird das Sondergebiet als ,,Gebiet
mit hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad® (Typ A) eingeordnet. Somit ist in der Matrix des Leitfadens
zur Festlegung des Kompensationsfaktors das Feld A | mafRgebend. Aufgrund der vorgesehenen Minimie-
rungsmaflRnahmen sowie der méglichen unmittelbaren Bodenversiegelung wird in diesem Fall als Kompen-
sationsfaktor mit 0,5 ein oberer Wert innerhalb der Schwankungsbreite fur die Bereiche mit hohem Eingriff
im Sinne der Versiegelung gewahlt.

Das Planungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellt. Mit der nun
geplanten Nutzung als sonstiges Sondergebiet ergibt sich ein abweichender Gebietscharakter, aber eine
ahnliche Bebaubarkeit der Flachen wie im Gewerbegebiet. Die Flachen wurden in der Vergangenheit in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt.

Fur die Waldflachen wird gemaf Leitfaden die vom Eingriff betroffene Flache des Geltungsbereiches der
Kategorie ,Gebiete mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild“ (Kategorie Il) zugeord-
net. Der vorhandene Wald entsprich nicht einem standortgeméafien Wald, vielmehr handelt es sich um
einen fast reinen Nadelwald. Nach der zu erwartenden Bodenversiegelung wird das Gewerbegebiet als
~,Gebiet mit hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad“ (Typ A) eingeordnet. Somit ist in der Matrix des
Leitfadens zur Festlegung des Kompensationsfaktors das Feld A Il mafl3gebend. Aufgrund der vorgesehe-
nen Minimierungsmaf3nahmen sowie der moglichen unmittelbaren Bodenversiegelung wird in diesem Fall
als Kompensationsfaktor mit 0,8 ein unterer Wert innerhalb der Schwankungsbreite fur die Bereiche mit
hohem Eingriff im Sinne der Versiegelung gewahlt.

Neben der flachenhaften Kompensation fur die Waldflache ist grundsatzlich an einer anderen Stelle im
Marktgemeindegebiet eine Ersatzflache zur Aufforstung gem. Waldrecht in Hohe der Waldeingriffsflache
vorzusehen.

Das Planungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan bereits teilweise als Gewerbeflache, aber auch
als Waldflache dargestellt. Mit der nun geplanten Nutzung als Gewerbegebiet ergibt sich ein abweichender
Gebietscharakter. Die Flachen wurden in der Vergangenheit intensiv forstwirtschaftlich genutzt. Im Pla-
nungsgebiet sind Flachen enthalten, die bereits als Gewerbeflachen festgesetzt und auch genutzt sind, es
ergibt sich hier keine Ausgleichserfordernis dieser Flachen.

Die Berechnung der erforderlichen Ausgleichsflache, aufgeschliisselt nach den geplanten BaumaRnahmen
und Intensitat der geplanten Nutzung im Plangebiet stellt sich wie folgt dar:

Gesamtflache Bebauungsplan 27.905 m2

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 / 95 7 11 — 65 ¢ E-Mail: info@christofori.de Seite 36 von 58



Markt Dietenhofen — 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14a Gewerbegebiet ,Westlich der Neustidter
StralRe* mit integriertem Griinordnungsplan
Begrindung im Stand des Entwurfs gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 04.01.2023

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14a mit integriertem
Grunordnungsplan Gewerbegebiet ,,Westlich der Neustadter Stral3e“ Stand 04.01.2023

Matrix zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs gem. Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen

Gebiete unterschiedlicher Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Bedeutung fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Typ A Typ B

hoher niedriger bis mittlerer

Versiegelungsgrad Versiegelungsgrad
Kategorie | Feld Al Feld B |
Gebiete niedriger Bedeutung 0,3-0,6 0,2-0,5
Kategorie Il Feld All FeldB Il
Gebiete mittlerer Bedeutung 0,8-1,0 0,5-0,8
Kategorie lll Feld A lll Feld B 1l
Gebiete hoher Bedeutung 1,0-3,0 1,0-(3,0)
Ermittlung des Kompensationsbedarfs
Flache des Eingriffs Gesamtflache davon anteilig =~ Kompensations-

Faktor bedarf (min. erf.)

Planungsgebiet Gesamt 27.905 m2
Zu andernde Flache
Ackerflache 11.485 m?
Waldflache 12.400 m?
geplante Nutzung
Gewerbegebiet 0,8 9.920 m2
Sondergebiet 0,5 5.743 m?2
Ausgleichflache gesamt 15.663 mz2

14.2.2 Ausgleich
Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt Glber Ausgleichsmalinahmen au-
Berhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Bepflanzungen sind bevorzugt wahrend der allgemein geltenden Pflanzperioden vorzunehmen. Samtliche
erforderliche Ausgleichsmalinahmen haben spatestens ein Jahr nach baurechtlicher Abnahme zu erfolgen.
Wahrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind Neupflanzungen in Trockenperioden ausreichend
zu wassern und, sofern erforderlich, entsprechend den individuellen Vorgaben zu pflegen.

Die zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall unter Einhaltung der vorgege-
benen Mindestqualitdten nachzupflanzen. Einzaunungen der Flachen fir AusgleichsmaRnahmen sind -
abgesehen von temporaren dem Schutz der Neupflanzungen dienenden Umz&unungen wie einfache Wild-
schutzz&une - nicht zuldssig. Einfriedungen, die dem FrafR3schutz der Ausgleichsflachen dienen, sind nach
entsprechender Anwuchszeit zu entfernen.

Der entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ermittelte erforderliche Ausgleich fur die Planungs-
mafnahmen betragt 15.663 m2. Die zu leistende Ersatzerstaufforstung betragt 12.400 m2. Im Zuge des
Planungsprozesses wurden intensive Abstimmungen mit den zustandigen Fachbehérden vorgenommen.
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Ziel war die Entwicklung einer hochwertigen Ausgleichsmal3nahme sowie die Kombination von Waldaus-
gleich und flachenbezogenem Ausgleich. Als Ergebnis dieser Abstimmungen wurde ein MalRnahmenpaket
auf FI. Nr. 1705, Gemarkung Kleinhaslach bestimmt und entsprechend als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Insgesamt wird eine Flache von 15.725 m? aufgewertet.

Die externe Ausgleichsflache ist wie folgt in Relation zur Eingriffsflache verortet:

I e e\ [ S i felud 1

Vel Plangebiet

f\‘,,,oe )’

d

[ .Stoizperd

externe
Ausgleichsflache

Kartengrundlage: Geobasisdaten

(c) Bayerische Vermessungsverwaltung 2022
g des Flurkarte als nicht gesignet)

\

: g i i
Koordinatenbezug: WGS84 /( K. = © \ =y ) //,, 24\
Ubersichtslageplan mit Verortung Ausgleichsflache © Kartengrundlage: Bay. Vermessungsverwaltung 2022
Nachfolgende MaRRnahmen, die auch im gesonderten MalRnahmenplan, untereinander abgrenzt, darge-

stellt sind, werden als Ausgleich umgesetzt:

A)Anlage eines Eichenmischwald, wechseltrockener, warmer Standort mit Ziel alter
Auspragung:

Entwicklung eines hochwertigen Laubkraut-Eichen-Hainbuchenmischwaldes (FFH Lebensraumtyp
LRT9170 — BNT L113), alter Auspragung, auf einer bisher als intensiv bewirtschafteten Grinlandflache
mit einer Flache von ca. 8.035 m2. Die Flache istim aktuellen Zustand zu bepflanzen. Als Hauptbaumarten
sind Eiche, Hainbuche und Winterlinde in folgender Baumzusammensetzung und Mischung zu pflanzen:
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- Traubeneiche (Quercus petraea) 66% Anteil
- Hainbuche (Carpinus betulus) 11% Anteil
- Winterlinde (Tilia Cordata) 11% Anteil
- Feldahorn (Acer Campestres) 11 % Anteil

Zusatzlich sind je 25 Stick Elsbeere (Sorbus torminalis), Speierling (Sorbus domestica), Wildkirsche
(Prunus Avium) und Wildbirne (Pyrus pyraster) auf der Flache zu verteilen.

Es ist ausschlief3lich Pflanzmaterial gebietseigener Herkunft (Vorkommensgebiet: VKG 5.1 Stddeutsches
Hugel- und Bergland, Frankische Platten und mittelfrénkisches Becken) zu verwenden. Bei Baumarten, die
dem Forstvermehrungsgutgesetz unterliegen, sind die Vorgaben zu den darin ausgewiesenen Herkunfts-
gebieten zu beachten. Die Baumpflanzungen sind flachig in einem Reihenabstand von 1,5 m und einem
Pflanzabstand von 1,0 m von Pflanze zu Pflanze vorzunehmen. Es sind jeweils zwei Eichen gefolgt von im
Wechsel je einer dienenden Baumart (Hainbuche, Winterlinde, Feldahorn) zu pflanzen. Es sind kleine
Pflanzsortimente 2/0 30-50 cm zu verwenden.

Es sind mind. 10 HabitatbAume pro Hektar Waldflache zu entwickeln und zu erhalten. Der Totholzanteil
innerhalb der Waldflachen soll 30 Vorratsfestmeter pro Hektar Waldflache als langfristiges Entwicklungsziel
nicht unterschreiten.

Als Straucharten sind vorrangig eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Rosen (Weil3e Kletterrose
— rosa arvensis), Hasel (Corylus avellana), Liguster (Ligustrum vulgare) und blutroter Hartriegel (Cornus
sanguinea) zu pflanzen.

In den Zwischenraumen erfolgt ein Selbstentwicklung durch Sukzessionsbewuchs. Zusatzlich ist eine An-
reicherung der neu angepflanzten Flache durch auf der Rodungsflache anfallende Wurzelstécke am Sid-
rand des neu angelegten Waldes durchzufihren.

Entlang der Waldrander im Norden, Osten sowie Sidwesten ist ein Waldabschluss in Form eines zweirei-
higen Strauchgirtels bestehend aus mindestens 5 verschiedenen Arten von mind. 5 — 10 Stuck je Art,
Pflanzabstand 2 m x 2 m, aus nachfolgender Auswahlliste anzupflanzen: Berberitze (Berberis vulgaris),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) , WeiRdorn (Crataegus monogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Hasel
(Corylus avellana), Hundsrose (Rosa canina), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana), Gemeiner Schnee-
ball (Viburnum opulus), Liguster (Ligustrum vulgare), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Kreuzdorn
(Rhamnus cathartica) und Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

Ausgefallene Pflanzen missen nachgepflanzt werden. Durch regelmafige Pflegemalinahmen muss ein
zielgerechter Aufwuchs und eine Mischungsregulierung gewahrleistet werden. Pflegemahden nach dem
15.7 sind zulassig, soweit diese zur Reduzierung der aufwachsenden Grasbestande dienen (Ausgrasen).
Dass Mahdgut ist in diesem Fall abzufahren, mulchen ist unzuldssig. Hiermit soll gewahrleistet werden,
dass der bisherige Offenland-Charakter dem Charakter des beabsichtigten Waldlebensraumtyps weicht.
Eine Kalkung des Waldes sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie die Diingung sind unzulassig.
Pflegeeingriffe in die Baumstrukturen sind zuléssig. Diese sollen explizit auch der Starkung und Entwick-
lung von Habitatbdumen sowie zur Mischungsregulierung zugunsten der Eiche und v.a. der seltenen Baum-
arten (Elsbeere, Speierling, Wildkirsche, Wildbirne) dienen. Ein ausreichender Anteil an starken, schlecht
geformten Konkurrenzstarke, schlecht geformte und starkastige Bdume, sog. Protzen, sind als potenzielle
Habitatbdume zu belassen und dirfen nicht entnommen werden. Ggf. ist eine Mausebekdmpfung nach
vorheriger Abstimmung mit den Fachbehdérden erforderlich.

Vom Wind geworfene Baume mit aufgestelltem Wurzelteller und abgestorbene Habitatbdume sind, soweit
hierdurch keine Haftungsrisiken im Sinne der Verkehrssicherungspflicht entstehen, zu erhalten.
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Soweit notwendig, ist die Anlage eines temporéren Wildschutzzaunes wahrend der Anwuchsphase der
Waldflache zur Minimierung der Verbiss-Schéaden zulassig. Der Zaun ist nach Kultursicherung wieder ab-
zubauen. Ein Mindestabstand von 4,0 m zu den Grundstlcksgrenzen ist von Bepflanzungen freizuhalten.
Diese Flachen sind der Sukesszion zu Uberlassen und als Waldsaum zu entwickeln.

B.)Anlage eines Waldmantels:
Entwicklung eines gestuften Waldmantels im Umfeld des Eichenmischwaldes auf einer Tiefe von mind. 10

m und einer Gesamtflache von ca. 4.265 m2 im Suden und Nordwesten sowie Westen. Ziel ist die Entwick-
lung eines Waldmantels trocken — warmen Standorts (BNT W11 — WDOOBK). Die Flache ist im aktuelle
Zustand zu bepflanzen.

Anschlie3end sind auf der Flache luckige Strauchgurtel aus Jungbaumen und Strauchern in Pflanzverban-
den von mind. 2m x 2 m bis 3 m x 3 m fur Straucharten und mind. 10 m Abstand fir Baumpflanzungen 2.
Ordnung in unregelméaRigen Abstanden anzulegen. Je Strauchart sind mind. 5-10 Stilick einer Art im Pflanz-
verband zu pflanzen.

Als Straucharten sind vorrangig Berberitze (Berberis vulgaris), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Weil3-
dorn (Crataegus monogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Hasel (Corylus avellana), Hundsrose (Rosa
canina), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus), Liguster (Li-
gustrum vulgare), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Kreuzdorn (Rhamnus cathartica) und Schwar-
zer Holunder (Sambucus nigra) zu pflanzen.

Als Baume sind vorrangig Laubbaume wie Wildbirne (Pyrus pyraster), Wildapfel (malus sylvestris), Speier-
ling (Sorbus domestica), Elsbeere (Sorbus torminalis), Wildkirsche (Prunus Avium), Vogelbeere (Sorbus
aucuparia, Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer Campestre) oder Feldulme (Ulmus minor) zu
verwenden.

In den Zwischenrdaumen erfolgt ein Selbstentwicklung durch Sukzessionsbewuchs.

Fur alle Bepflanzung sind ausschliel3lich Geholze der Region 5.1 ,Suddeutsches Hlgel- und Bergland,
Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken® zu verwenden. Bei Baumarten, die dem Forstvermeh-
rungsgutgesetz unterliegen, sind die Vorgaben zu den darin ausgewiesenen Herkunftsgebieten zu beach-
ten. Eine Dingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig. Als Pflegemalinahmen
ist regelmaRig eine Kontrolle der Waldmantelflache auf zielfremde Gehdlzentwicklungen vorzunehmen und
diese zu entnehmen, so dass sich der Waldmantel zielgerichtet entwickeln kann, falls eingewanderte Ge-
holze die weitere Ausbreitung der Waldrandarten verhindern. Weiter PflegemafRnahmen sind in der Regel
nicht erforderlich. Beweidungen der Sukzessionsfliche sind ausgeschlossen. Unregelmafige Pflege-
mahden nach dem 15.7 sind zulassig, soweit diese zur Reduzierung der aufwachsenden Grasbesténde
dienen. Dass Mahdgut ist in diesem Fall abzufahren, mulchen ist unzulassig. Die Flachen sind vorrangig
der Sukzession zu Uberlassen.

Soweit notwendig, ist die Anlage eines tempordren Wildschutzzaunes wahrend der Anwuchsphase des
Waldmantels zur Minimierung der Verbiss-Schaden zuldssig. Der Zaun ist nach Kultursicherung wieder
abzubauen.

Ein Mindestabstand von 4,0 m zu den Grundstiicksgrenzen ist von Bepflanzungen freizuhalten. Diese Fla-
chen sind der Sukesszion zu lberlassen und als Waldsaum zu entwickeln.

C.)Bluhstreifen am Sudrand der Ausgleichsflache: )
Anlage eines mehrjéhrigen Bluhstreifens entlang der stdlichen Grenze der Ausgleichsflache im Ubergang

zur KreisstraRe AN 11 auf ca. 528 m2.
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Von der Grunlandflache sowie dem Ackeranteil im Westen ist zunachst eine ca. 10 cm starke Oberschicht
als InitialmalRnahme abzutragen und die Flache anschlieBend durch mind. 30 cm tiefes Pfligen mit an-
schlieRendem Eggen umzubrechen. Fir die Ansaat ist Heu- oder Wiesendrusch aus einer zur Region und
Entwicklungsziel passenden Spenderflache oder eine mehrjahrige Regiosaatgutmischung der Untergruppe
UG 12 ,Frankisches Higelland“ mit mindestens 30% Krauteranteil zu verwenden.

Eine abschnittsweise Mahd ist friihestens ab dem 15.8 zulassig. Das Mahdgut ist abzufahren. Mulchen ist
unzulassig. Mindestens ¥ des Bluhstreifens ist als Altgrasstreifen bis in das Frihjahr zu belassen. Der
Altgrasstreifen ist jahrlich zur wechseln. Bei Vorkommen von Problempflanzen ist eine Mahd oder Schropf-
schnitt vor deren Samenbildung durchzufiihren. Eine Diingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmit-
teln sowie die Einfriedung der Ausgleichsflache sind unzuléssig.

D.)Anlage eines artenreiches Extensivgriinlandes am Westrand:
Extensivierung des westlichen Ackerflachenanteils durch Anlage eines artenreichen Extensivgrinland auf

einer Flache von ca. 1.861 m2.

Vor Ausbringung des Saatguts ist die Flache als InitialmaRnahme ein ca. 10 cm starke Oberschicht des
humosen Oberbodens abzutragen und die Flache damit auszumagern. Fir die Ansaat ist Heu-/Wie-
sendrusch aus einer zur Region und Entwicklungsziel passenden Spenderflache oder eine Regiosaatgut-
mischung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Hiigelland“ mit mindestens 30% Krauteranteil zu verwen-
den.

Es ist eine 1 - 2 schurige jahrliche Pflegemahd mit Entfernung des Méhgut (kein Mulchen) zulassig. Die
erste Mahd ist ab dem 15. Juli eines Jahres durchzufiihren. Hierbei diirfen bei einem Schnitt max. 2/3 der
Flache gemaht werden. Im darauffolgenden Schnitt ist die Schnittflache zu variieren, so dass sich der Anteil
des Altgrasbereiches regelmaRig andert. Das Mahdgut ist zu entfernen. Alternativ ist auch eine extensive
Beweidung der Flache mit dem Aquivalent der Besatzdichte von einer GroRvieheinheit zuléssig. Eine Diin-
gung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie die Einfriedung der Ausgleichsflache, mit Aus-
nahme von temporaren Weidezaunen im Falle einer Beweidung, sind unzulassig.

E.)Erhalt bestehenden Hecken- und Gehélzstrukturen:
Die in den Randbereichen der Ausgleichsflachen bestehenden Hecken- und Gehdlzstrukturen mit einer

Flache von ca. 552 m2 sind zu erhalten und pflegen sowie bei Abgang durch gleichwertige Ersatzpflanzun-
gen zu ersetzen. MaRRvolle Pflegeschnitte an den Hecken sind zuléssig.

Bei der Entwicklung der MalRnahmen wurde auch darauf geachtet, die Belange der Kreisstral3e entspre-
chend zu bericksichtigen. Insgesamt wird durch das MalRnahmenpaket eine langfristig wirksame und hoch-
wertige Ausgleichsmaflinahme bestimmt, welche den Anforderungen der notwendigen Kompensation fr
die Planungen angemessen und umfassend Rechnung tragt. Der Eingriff kann somit als ausgeglichen er-
achtet werden. Die Ausgleichsflache wird durch den Markt Dietenhofen entsprechend an das Okoflachen-
kataster gemeldet und regelméaRig im Zuge des Monitorings gem. § 4c BauGB die Wirksamkeit der Aus-
gleichsmalRnahme Uberprift und ggf. nachgesteuert.

15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

15.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant der Markt Dietenhofen das bestehende Gewerbegebiet ,Westlich der Neustad-
ter Stral3e” zu dndern und zu erweitern. Dariber hinaus soll neben dem Gewerbegebiet auch ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufen® entstehen. Hierzu soll der bestehende Bebauungs-
plan geandert und erweitert werden. Der geplante Eingriff in die Natur fir die zuséatzlichen Flachen betragt
ca. 2,8 ha. Die Flachen werden bisher land- und forstwirtschaftlich genutzt, obwohl diese im wirksamen
Flachennutzungsplan teilweise als Gewerbeflachen sowie als Waldflachen dargestellt sind.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 / 95 7 11 — 65 ¢ E-Mail: info@christofori.de Seite 41 von 58



Markt Dietenhofen — 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14a Gewerbegebiet ,Westlich der Neustidter
StralRe* mit integriertem Griinordnungsplan
Begrindung im Stand des Entwurfs gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 04.01.2023

15.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Berlicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 88 1 und 1a BauGB enthalten.
Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fiur die Planung sind die Naturschutz-, Bo-
denschutz-, Wasser- und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind
die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Der Markt Dietenhofen wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehérige Ge-
meinde im Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt und befindet sich im regionalen Planungs-
raum RP 8 ,Region Westmittelfranken®. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt den
Markt Dietenhofen als Kleinzentrum im allgemeinen Landlichen Raum.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden in den Jahren 2019 und 2020 sowie im Jahr 2022

mehrere Ortliche Bestanderhebungen in den verschiedenen Vegetationsperioden durchgefuhrt. Der Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans wird derzeit Uberwiegend land- bzw. forstwirtschaftlich genutzt.

Im Norden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Westen grenzen forstwirtschaftliche Nutzun-
gen an. Im Suden befinden sich die Gewerbeflachen des bestehenden Gewerbegebietes ,Westlich der
Neustadter Strafle”. Im Osten grenzt die KreisstralRe AN11 an, daran schlie3en sich weitere landwirtschaft-
liche Nutzungen an. Das Planungsgebiet féllt von Stidosten nach Nordwesten, mit einem Gesamthdhen-
unterschied von etwa 9,0 m.

Das Landschaftsbild wird durch die bestehenden gewerblichen sowie landwirtschaftlichen Strukturen und
von den Waldflachen im Westen bestimmt. Es sind weder im Planungsgebiet noch im stadtebaulichen
Umfeld Biotope kartiert. Die Waldflachen im Westen des Planungsgebietes sind Teil des Landschafts-
schutzgebietes innerhalb des Naturparks Frankenhdhe. Zudem ist die Waldflache im Planungsgebiet als
Sichtschutzwald festgesetzt. Die Uberplanten Flachen stellen jedoch keine Biotopstrukturen im Sinne der
gesetzlichen Vorgaben dar.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-

faktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe Acker- und Waldflachen zugunsten einer mittleren bis hohen Versieg-
lungsgrad mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme

- optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen

- eingeschrénkte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der Einzdunung, insbeson-
dere fur groRere Wildtiere (z.B. Rehwild)

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporére Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhdhtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fur die einzelnen zu betrachtenden Schutzguter.
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15.2.1 Boden

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Oberen Burgsandstein des Mittleren Keupers zuzuordnen.
Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit Sandstein, fein- bis grobkdrnig, selten Gerélle fuhrend, weil3-
grau, rotgrau, gebankt, plattig, massig; mit Ton-/Schluffstein, rotbraun, griingrau, selten violett; vereinzelt
mit Dolomitsteinbéanken, weiRgrau, gelbgrau oder knauerig zu rechnen.

Die Bodenschatzungskarte weist die landwirtschaftlichen Flachen im Planungsgebiet als lehmige Sande
Uberwiegend der Gute SI5V aus.

Der Ackerschatzungsrahmen wird zwischen 40 und 46 sowie der Griinlandschatzungsrahmen wird zwi-
schen 43 und 49 angegeben. Die Ertragsfahigkeit des Ackerflachenanteils ist somit, im mittelfrankischen
Vergleich, als durchschnittlich bis leicht tberdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens wird
mit weitgehend grabbar, aber es kann partiell Felsgestein auftreten, beschrieben.

Auswirkungen

Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Eingriff in den Bo-
denhaushalt vorbereitet. Die Nutzung als Ackerflache fir die Landwirtschaft wird aufgegeben. Die Waldfla-
che wird gerodet. Durch die spateren Bebauungen kommt es zu einer Versiegelung von bisher unversie-
gelten Flachen. Hieraus leiten sich fur das Planungsgebiet Umweltauswirkungen und ein flachenhafte Kom-
pensationserfordernis ab.

Baubedingte Auswirkungen

Bereits mit Beginn der spateren Baumaf3malRnahmen erfolgt ein Eingriff in den lokalen Bodenhaushalt. Im
Bereich der landwirtschaftlichen Flachen wird der Oberboden und weitere Bodenschichten abtragen. Ins-
besondere der Oberboden ist so zu lagern, dass er einer Wiederverwertung vor Ort bzw. an anderer ge-
eigneter Stelle zur gefiihrt werden kann. Eine Uberpriifung aller ausgebauten Bodenschichten auf Belas-
tungen ist erforderlich. Vor Wiederverwertung der Bodenmaterialien sollte, bzw. muss bei Abtransport, eine
Uberprufung auf Belastungen der Materialien erfolgen. Im Bereich der Waldflachen kommt es zur Rodung
der Baumbestande.

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Bodengeféahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. Au3erdem kdnnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen fuhren. Durch die Waldrodung im betreffenden Bereich kann es zu einer gewissen Nitratauswa-
schung der Wurzelstécke und organischen Materialien kommen. Die Materialien einschl. der Wurzelstocke
sind nach Rodung zeitnah abzufahren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zukinftige Nutzung des Gebietes wird durch die Anlage von Verkehrsflachen und die individuellen
gewerblichen Bebauungen zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fuhren. Aufgrund der zuldssigen
Grundflachenzahl von 0,8 im Gewerbe- sowie im Sondergebiet, der geplanten nutzungsbedingt notwendi-
gen Verkehrs- und Bewegungsflachen muss von einem Versiegelungsgrad 80% ausgegangen werden. Die
damit verbundene Reduzierung der Verfiigbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unver-
meidbar. Das grundséatzlich vorhandene Riickhaltevermdgen der Béden im Planungsgebiet wird durch die
Versiegelung weiter reduziert. Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Dingemitteln moderner Landwirt-
schaft in die Boden wird durch die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung in diesen Teilbe-
reichen reduziert. Im Bereich der geplanten Grunflachen ist nicht mit einer Verschlechterung der bestehen-
den Verhéltnisse zu rechnen. Die Landwirtschaftliche Nutzung der Flache ist nicht mehr méglich. Es han-
delt sich hier aber um eine, im Verhaltnis kleine Nutzflache, so dass der diesbezugliche Flachenverlust als
noch vertretbar einzustufen ist.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Weitere betriebsbedingte Geféahrdungen kénnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel, Produktionspro-
zesse, Fahrzeugbewegungen etc. entstehen. Mdgliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzu-
haltenden gesetzlichen Rahmenbedingungen als gering einzustufen

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundséatzlich erheblichen Umweltauswirkungen beziglich des Schutzgutes Boden
verbunden. Hieraus leitet sich grundsatzlich ein flachenhaftes Kompensationserfordernis ab.

Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Der
notwendige Ausgleich fir den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung. Gefahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuel-
lem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und den zu beach-
tende gesetzlichen MalRgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit fir das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewésser. Nordwestlich des Planungsgebietes befinden
sich einige Fischweiher und der Kiengraben, der weiter siidwestlich in die Bibert miindet. Durch die leichte
Hanglage des Planungsgebietes gibt kann das Vorkommen von Hang- bzw. Schichtenwasser nicht ausge-
schlossen werden. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden Bodenverhalt-
nisse als unterdurchschnittlich einzustufen.

Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und Schwabischen Keuper-Lias-Land zuzuord-
nen. Es ist in die hydrogeologische Einheit des Blasensandsteins einzuordnen. Die hydrogeologischen
Eigenschaften des Standortes werden in der Standortauskunft zu Grundwasserpumpen des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt als regional bedeutender Kluft- (Poren-) Grundwasserleiter mit meist geringer bis
maRiger Trennfugendurchlassigkeit beschrieben. Sie bilden mit dem Burgsandstein ein meist hydraulisch
zusammenhangendes Grundwasserstockwerk. Das Retentions- und Rickhaltevermdgen der Boden im
Planungsgebiet ist als gering einzuschatzen.

Durch die Hanglage besteht die Gefahr von wild abflieRenden Niederschlagswasser, welches aufgrund der
topografischen Verhaltnisse weiter in Richtung Leonrod flieRen kann.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in die bisher mégliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kdnnen sich Veranderung im Wasserabfluss sowie im Bereich mdglichen Schichtenwassers, ver-
anderte Abflisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergeféahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Durch die Waldrodung im betreffenden Bereich kann es zu einer gewissen
Nitratauswaschung der Wurzelstdcke und organischen Materialien kommen. Die Materialien einschl. der
Wurzelstdcke sind nhach Rodung zeitnah abzufahren.

Durch die Eingriffe die Acker- und Waldflachen wird die bestehenden gewisse Retentionsfahigkeit der
Oberbdden reduziert. Es besteht ein erhdhtes Risiko fur wild abflieRendes Niederschlagswasser. Es sind
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MaRnahmen zur Ruckhaltung zu treffen, so dass keine nachteiligen Auswirkungen fir tieferliegende Grund-
stiicke entstehen. Dies betrifft auch aus der zu erwartenden Veranderung des natirlichen Gelandes (Auf-
fullungen/Abgrabungen) sich ergebenden veranderten Oberflachenwasserabflissen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgangliche Bodenversiegelung im Bereich des Gewer-
begebietes wird das Riickhalte- und Retentionsvermdgen im Bereich des Planungsgebietes reduziert.
Grundsatzlich wird hiermit auch die Méglichkeit zur Grundwasserneubildung verringert. Der Eintrag von
Nitraten und sonstigen Diingemitteln moderner Landwirtschaft in die Béden und die mégliche Verlagerung
in Richtung Grundwasser wird durch die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung reduziert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine 6rtliche
Versickerung nicht méglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Entsprechende Rickhaltemalfi-
nahmen sind in der Planung schon berlcksichtigt.

Aus den zu erwartenden gewerblichen Nutzungen selbst fallen Abwasser aus den Sozialraumen an. Wei-
terhin fallen u.U. Produktionsabwésser an. Diese werden zuriickgehalten und entsprechend der gesetzli-
chen Vorgaben gereinigt, so dass Gefahren fir die Umwelt als gering einzustufen sind. Schadstoffbelas-
tungen durch Versickerung sind i.d.R. ebenfalls auszuschlieBen, da eine Versickerung von belasteten
Oberflachenwasser grundséatzlich ausgeschlossen ist. Aus den versiegelten Bereichen sowie der leichten
Hanglage besteht grundséatzlich ein erhdhtes Risiko aus urbanen Sturzfluten fir die Flachen im Umfeld.
Dieses muss bei den Planungen der Verkehrsanlagen, der privaten Grundstticksflachen und der Entwas-
serungsanlage entsprechend zur gefahrdungsminimierenden Pufferung und Ableitung bertcksichtigt wer-
den.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den abgestellten Fahrzeugen der Nutzer sowie eingesetzter Betriebsmittel besteht ein minimales
Risiko des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen in die Boden. Dies ist jedoch als gering einzustufen.
Aus in Produktionsprozessen eingesetzten Materialien kann ggf. eine Gefahrdung fir das Schutzgut Was-
ser entstehen. Dieses Risiko ist jedoch unter Beachtung der zu bertcksichtigenden gesetzlichen Mal3ga-
ben und Richtlinien zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen als gering zu erachten.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kdnnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die festgesetzten
MalRnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fir das Schutzgut Wasser sind voraussichtlich
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.3  Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren jahrlichen Niederschlagshdhen liegen bei 250 - 300 mm im Winterhalbjahr und 300 — 350 mm
im Sommerhalbjahr, die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 7 - 8,5°C. Durch die Gelandeneigung kdnnen
Luftmassen von Sudosten Richtung Nordwesten zu den Waldflachen des Landschaftsschutzgebietes flie-
Ben. Die bestehenden Acker-/Grinlandflachen sowie die Waldflachen im weiteren Umfeld tragen grund-
séatzlich bei entsprechenden Wetterlagen zur Entstehung von Kaltluft bei.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voribergehend
eine erhdhte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist. Bereits baubedingt wird durch die Rodung der Waldflache die dort bisher zumindest teilweise
noch vorhandene Funktion der Frischluftentstehung sowie die Funktion des CO2 Speichers in diesem Be-
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reich aufgegeben. Aufgrund des in der Gesamtbetrachtung jedoch schlechten Gesamtzustandes der be-
treffenden Waldflache sowie der im Verhéltnis geringen Grof3e wird hierdurch aber nicht mit erheblichen
Auswirkungen gerechnet.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der landwirtschaftlichen Flachen wird die Verfiigbarkeit von Frischluftentstehungs-
bereichen verringert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen, insbesondere den
Waldflachen westlich tlbernommen werden. Durch die Hanglage kann nach wie vor die Kaltluft nach Nor-
den und von dort weiter talabwarts in Richtung Leonrod strémen, die durch die geplante Bebauung entste-
henden Beschrankungen in der Durchgéngigkeit kénnen durch die Begrenzungen in Héhen- und Langen-
entwicklung der baulichen Anlagen hinreichend beschrankt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die durch die gewerblichen Betriebe entstehenden Luftschadstoffbelastungen sowie Auswirkungen auf das
Klima sind durch die entsprechend einzuhaltenden gesetzlichen Grenzwerte entsprechend des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes sowie der zugehoérigen Verordnungen hinreichend begrenzt, so dass die
Auswirkungen auf die Umgebung als gering einzustufen sind. Die aus den Betrieben zu erwartenden zu-
satzlichen Verkehrsbewegungen aus PKW und LKW sind als moderat einzustufen, mehr als unwesentliche
Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht zu erwarten.

Durch mégliche Lagernutzungen im Planungsgebiet kbnnen Staubbelastungen entstehen. Diese kdnnen
durch Vermeidungsmafinahmen (z.B. Beregnung) minimiert werden. Mdgliche Geruchsbelastungen aus
gewerblichen Nutzungen werden durch die gesetzlichen Maf3gaben zur Luftreinhaltung, beachtenswerten
Immissionsrichtwerten fiir Geruchsbelastungen und den daraus ggf. resultierenden notwendigen techni-
schen oder baulichen MalRnhahmen hinreichend sicher reduziert. Die Auswirkungen sind als gering einzu-
stufen.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kénnen durch MaRnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzgut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.4  Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv land- und forstwirtschaftlich genutzt. Im direkten Umfeld grenzen
Gewerbeflachen sowie weitere landwirtschaftliche Nutzungen an. Von der Planung sind keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europdaisches Vogelschutzgebiet im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes betroffen. Westlich grenzt ein Landschaftsschutzgebiet an den Anderungsbereich an. In-
nerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine als Biotop kartierten Flachen. Die Flachen sind auch
nicht als faktische Biotope i.S.d der Naturschutzgesetzgebung zu erachten.

Die umgebenden intensiven landwirtschaftlichen sowie gewerblichen Nutzungen beeinflussen die Attrakti-
vitat als Lebensraum aber negativ. Hierzu tragen aktuell insbesondere die nordlich des Anderungsbereichs
stattfindenden genehmigten Auffiillungen bei. Diese Veradnderung fuhren aktuell zu erheblichen Stérungen
fur die Tierwelt im lokalen Umfeld. Die angrenzenden Gewerbeflachen bieten fiir die heimische Vogelpo-
pulation teilweise einen adaquaten Lebensraum. Durch die Rodung des Waldes werden Brutmdglichkeiten
von Waldvogelarten, insbesondere auch von Kleinh6hlenbewohner zerstort. Es sind jedoch keine streng
geschitzten Vogelarten davon betroffen. Hinweise auf besonders geschitzte Pflanzenarten liegen aktuell
nicht vor.
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Der Wald im Planungsgebiet und auch der im Westen angrenzende Wald sind mit der Funktion ,Sicht-
schutzwald® in der Waldfunktionskartierung des BayernAtlas, des Bayerischen Staatsministeriums der Fi-
nanzen und fur Heimat gekennzeichnet.

Im Rahmen der durchgefiihrten speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurde keine artenschutzrecht-
lich relevanten Tier- und Pflanzenarten im Anderungsgebiet festgestellt.

Fur potenziell im Umfeld vorhandene Fledermausarten (Waldflachen dstlich des Planungsgebietes) stellt
das Planungsgebiet hauptséachlich eine Transferflache und ggf. Jagdrevier dar.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfigbarkeit fiir Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautétigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur, des Waldes sowie von Feld- und Bodenbritern im Umfeld mdglich.
Es bestehen durch die nérdlich des Plangebietes stattfindenden Auffullungen sowie die bestehenden ge-
werblichen Nutzungen im Umfeld aber bereits erhebliche negative vorbelastende Stérwirkungen, so dass
das Umfeld des Anderungsbereiches bereits im Bestand als wenig attraktiv zu erachten ist. Fir die Tierwelt
bestehen aber ausreichende Ausweichmdglichkeiten im Umfeld, so dass die planbedingten Auswirkungen
nicht als erheblich eingestuft werden. Durch die Rodung des Waldes werden dort britenden Tierarten,
insbesondere Vogel, Nistplatze und Lebensraum entzogen. Durch die Anlage neuer Nistplatze im Umfeld
konnen die diesbezliglichen Auswirkungen minimiert werden.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MafRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der européischen Vogelarten aus-
zuschlieRen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn méglich, wenn im Rahmen von zusatzlich durchgefuhrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergramungsmafnahmen im durchzufiihren,
falls die BaumaflRnahmen langer unterbrochen werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die notwendige Rodung der Waldflache wird an anderer Stelle durch eine flachengleich Ersatzpflanzung
einer Waldflache kompensiert. Anlagenbedingte Auswirkungen auf Fledermause kdénnen weitestgehend
ausgeschlossen werden. Die sich durch die Bebauung des Planungsgebietes ggf. ergebenden Einschran-
kungen des Jagdgebiets sind als vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten. Es werden
durch die geplanten MalRhahmen keine potenziellen Quartiere fir Fledermausarten zerstért oder beein-
trachtigt.

Die Randbereiche des Planungsgebietes werden als Grinflachen entwickelt, so dass hinreichend groRRe
~Pufferzonen“ zu dem bebaubaren Bereich des Planungsgebietes entstehen.

Im Norden des Planungsgebietes sind Heckenpflanzungen entlang der jeweiligen Grundstiicksgrenzen
vorgesehen. Hier wird den vorkommenden Heckenbritern ein weiterer Lebensraum geschaffen und das
Nahrungsangebot verstarkt.

Die festgesetzten artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen (Nistkasten und Nisthilfen) minimieren
die anlagenbedingten Auswirkungen, in dem neuen Brutmdglichkeiten geschaffen werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Durch die Bebauung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitgehend entzogen, so
dass sie Wildtieren nicht mehr zugéanglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu rechnen. Diese
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finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen. Im Bereich der geplanten
Grunflachen entstehen neue Biotopqualitéten fir Insekten und Kleintiere. Die Extensivwiesen kénnen einen
Beitrag zur Verbesserung der Verhéltnisse fir die lokalen Bienenpopulationen leisten. Die Artenvielfalt im
Planungsgebiet wird sich hin zu den Arten des Siedlungszusammenhangs hin verandern.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Bestandssitua-
tion, der Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen hinreichend minimiert werden. Fir das
Schutzgut Tiere/Pflanzen sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Kompensati-
onsmaflinahmen im Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch

Beschreibung

Das Planungsgebiet schlie3t nérdlich an die Gewerbeflachen von Dietenhofen an. Die Flachen im Pla-
nungsgebiet werden derzeit als Ackerland, als Gewerbeflachen sowie forstwirtschaftlich genutzt. Sie besit-
zen keine Erholungsfunktion fiir die Bevoélkerung der umliegenden Ortsteile. Die freie Flur nérdlich des
Planungsgebietes besitzt grundsatzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fir den Menschen. Die Wald-
flache im Plangebiet ist ungepflegt und wird teilweise regelméRig in den Randbereichen als Notdurftplatz
und Ablagerplatz fir Mall missbraucht. Dies mindert den potenziellen Erholungswert fir Menschen erheb-
lich.

Die freie Flur ndrdlich des Plangebietes besitzt grundsatzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fiir den
Menschen. Jedoch erfolgt hier aktuell eine erhebliche Uberformung durch die dortigen Auffillungen. Im
Ubrigen werden die Flachen als landwirtschaftliche Nutzflachen genutzt, so dass diese ebenfalls im Regel-
fall nicht fr Erholungszwecke zur Verfigung stehen. Parallel der KreisstralRe verlauft ein kombinierter Geh-
und Radweg der Dietenhofen mit dem Ortsteil Neudorf verbindet. Dieser ist aber als Transferradweg zu
erachten, welche keine Qualitat im Sinne eines Freizeitradweges besitzt.

Die Flache liegt 6stlich der KreisstralRe AN11 und nérdlich der IndustriestralRe, die bereits fur die verkehrs-
mafige ErschlieBung der Gewerbestrukturen genutzt wird. Entlang der KreisstraRe verlauft ein kombinier-
ter Geh- und Radweg, der Dietenhofen mit dem Ortsteil Neudorf verbindet. Hierdurch entstehen Larmbe-
lastungen fir das Planungsgebiet. Eine Eignung als Erholungsflachen fir die lokale Bevolkerung ist im
Geltungsbereich sowie dem Umfeld nicht gegeben.

Die nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Geruchsimmissio-
nen. Aus dem Fahrverkehr entsprechender Fahrzeuge kénnen zudem auch Larmimmissionen auftreten.

Auswirkungen

Grundsatzlich sind mit den Planungen insbesondere zusatzliche Belastungen des Umfeldes aus Larmemis-
sionen zu erwarten. Die méglichen Auswirkungen sind entsprechend der geltenden gesetzlichen MalRga-
ben auf das vertragliche MaR zu begrenzen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der spateren notwendigen Bauzeiten ist eine voriibergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
Uber die bestehende Industriestral3e. Die durch BaumalRnahmen eventuell zu erwartenden Larmbelastun-
gen fur umliegenden Nutzungen sind lediglich temporéar wirksam und bei Einhaltung der Allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Gerduschimmissionen (AVV-Bauldrm) insgesamt als un-
erheblich einzuschéatzen.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld kann es im Planungsgebiet zu Beeintréch-
tigungen durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsiiblichen Maf3 zu dulden. Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Aus dem Betrieb der gewerblichen Nutzungen entstehen Larmemissionen fir das Umfeld. Die Auswirkun-
gen hieraus sind durch geeignete Malinahmen entsprechend den geltenden Vorschriften auf das zulassige
Mal zu begrenzen.

Aus den Verkehrsbewegungen auf den angrenzenden StralRen kénnen ggf. Larmbelastungen fir die ge-
planten Nutzungen und ggf. zu schitzenden Bereiche entstehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zulassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr sowie
Anlagenbetrieb. Diese sind entsprechend der gesetzlichen MalRgaben zu begrenzen. Gegebenenfalls ent-
stehen Geruchs- und/oder Staubbelastungen, in Abhangigkeit von der tatsédchlichen Nutzung, welche je-
doch durch die gesetzlich zu beachtenden Maf3gaben auf ein vertragliches Mal3 zu beschranken sind. Aus-
wirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fiar das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion und Immissionen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen Aus-
wirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt im Trias und weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Gemaf
Fachinformationssystem ,Natur® (FINWEB) sind im Planungsgebiet keine gesetzlich geschitzten Biotope
im Sinne des 8§ 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG im Planungsgebiet bekannt.

Die Waldflachen im Westen des Planungsgebietes sind Teil des Landschaftsschutzgebietes innerhalb des
Naturparks Frankenhthe. Der Waldflache im Planungsgebiet selbst ist die Funktion eines Sichtschutzwal-
des zugeordnet.

Die potentiell natiirliche Vegetation in dem Planungsgebiet wird der Ordnung M2a ,Flattergras-Buchen-
wald“ zugeordnet. Auf Grund der bisherigen Nutzung des Planungsgebietes, welche bei Verzicht auf die
Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen. Die
Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die land- und forstwirtschaftlichen
Nutzungen gepragt. Die weiteren Bereiche sind durch die bereits vorhandenen Gewerbeflachen gepragt.
Zudem pragen die bestehenden Hochspannungsleitungen sowie die vorhandene KreisstralRe AN 11 das
Landschaftsbild im Norden von Dietenhofen. Als erhebliche Vorbelastung sind auch die aktuell laufenden
genehmigten Auffullungen in groBem Umfang nordlich des Anderungsbereiches zu erachten.

Auswirkungen

Generell hat die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorliegenden
Fall kann es durch die geplanten neuen Nutzungen zu einer deutlichen nachteiligen Uberformung der be-
stehenden pragenden Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen. Zur Entwicklung des Planungsgebie-
tes ist die Rodung der Waldflache notwendig, die als Sichtschutz gem. Waldfunktionskartierung fungiert.
Der Eingriff ist jedoch teilweise mit dem gultigen Flachennutzungsplan als Grundlage mdglich und damit
bereits teilweise als abgewogen zu erachten. Die grundsatzlichen Auswirkungen aus der geplanten Erwei-
terung sind als vertraglich zu erachten, da hiermit eine organische Arrondierung der bereits eingeleiteten
Flachenumwandlung erfolgt. Fir das grof3rdumige Umfeld sind in der Gesamtbetrachtung nur geringe Aus-
wirkungen durch die Planungen zu erwarten.
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Als erhebliche Vorbelastungen sind zudem die bestehenden Nutzungen im Umfeld und die genehmigten
Auffiillungen nérdlich des Anderungsbereiches zu erachten. Dort ist als Nachnutzung bereits die gewerbli-
che Nutzung bestimmt. Somit ist hier langfristig mit einer deutlichen Veranderung des Landschaftsbildes
hin zur Siedlungsnutzung zu rechnen. Die Waldflachen kénnen somit die fir das Landschaftsbild ange-
dachte Funktion als Sichtschutzwald faktisch nicht mehr ausuben.

Durch die Auswahl einer in Abwéagung aller Belange als wenig empfindlichen Flache fur das Landschafts-
bild wurde im Vorfeld bereits auf eine Minimierung der Auswirkung auf das Landschaftsbild hingewirkt.
Auswirkungen auf die Eingriffe in die Flache entstehen bereits durch die Ausweisung der neuen Gewer-
bestrukturen. Der hiermit verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aufgrund des grundsatzlichen
Entwicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die MaBnahme verzichtet wird. Da hiermit aber auf Ein-
griffe in hoherwertig zu bewertende Flachen in anderen Bereiches des Marktgemeindegebietes verzichtet
werden kann, ist die vorliegende Planung nach sorgsame Wirdigung aller Belange als noch vertretbar zu
erachten.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es temporar zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Kranen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des temporaren Charakters der Malinahmen sind die Auswirkungen als un-
erheblich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch AnsaatmalRhahmen hin-
reichend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Mit der Rodung der Waldflache geht die im Waldfunktionsplan definierte Funktion als Sichtschutzwald ver-
loren. Der diesbezugliche Funktionsverlust ist in der Gesamtbetrachtung aber als gering erheblich einzu-
stufen. Die Waldflache ist bereits im Bestand in einem schlechten Allgemeinzustand. Sudlich der Waldfla-
che befinden sich im Gewerbegebiet bereits verschiedene Gebaudestrukturen, welche in ihrer Hohenent-
wicklung den betreffenden Wald Uberragen. Die Sichtschutzfunktion ist nur von geringer Qualitat in der
Bestandssituation. Durch die nérdlich des Plangebietes stattfindenden Auffullungen und die dort vorgese-
hene langfristige Nutzung als Gewerbeflachen kdénnen die Waldflachen die Sichtschutzfunktion faktisch
nicht mehr vollziehen.

Durch die BaumaflRnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergroRerung der Gewerbestrukturen im AulRenbereich. Die Verfugbarkeit von Flachen wird von der Nut-
zung fur land- sowie forstwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten gewerblicher Nutzungen verschoben. Die
allgemeine Flachenverflugbarkeit wird verringert.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbildes. Die bestehende
Situation mit ,freiem Feld“ und Wald wird zugunsten einer Gewerbenutzung im Geltungsbereich aufgege-
ben. Die neuen Gewerbestrukturen werden zu neuen landschaftspragenden Bestandteilen. Dies ist jedoch
aufgrund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Es sollte auf eine bestmdgliche vertragliche
Einbindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden. Durch die geplanten Nutzungen ist
mit Veranderungen des naturlichen Gelandeverlaufs im Planungsgebiet zu rechnen. Hierdurch sowie der
Errichtung der baulichen Anlagen selbst ist mit einer gewissen Veradnderung des Landschaftsbildes zu
rechnen.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kdénnen durch die Begrenzung der ausgewiesenen Fla-
chenbereiche fir gewerbliche Nutzungen und eine kompakte Anordnung der baulichen Anlagen sowie ei-
ner Begrenzung der Héhenentwicklung minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kénnen durch entsprechende
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Gestaltungsmaf3gaben, den Begrenzung der Hohenentwicklung sowie eine angepasste Eingrinung, ins-
besondere entlang der nordlichen Grundstiicksgrenzen, jedoch hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte Minimierungsmafnahmen kénnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.

15.2.7  Kultur- und Sachgduter

Beschreibung

Der BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayernatlas.de, zu-
letzt eingesehen am 04.01.2023) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fachschalen Bau-
denkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaéler fiir das Planungsgebiet keine entsprechenden Denkma-
ler. In Gber 1 km Entfernung liegt im Stdwesten des Planungsgebiet eine mittelalterliche und friihneuzeitli-
che Wasserburg bei Leonrod, das Benehmen wurde nicht hergestellt.

Das Vorkommen von weiteren archdologischen Spuren im Planungsgebiet kann jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden.

Auswirkungen
Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG).

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumal3nahmen ein gewisses Risiko fur ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert. Im Bereich des beste-
henden Bodendenkmals ist laut aktuellem Planungsstand keine Bautatigkeit vorgesehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten, da der Bereich des Bodendenkmals nicht tiberbaut wird.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter zu er-
warten.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgitern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturgiter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgiter und
der moglichen Auswirkungen der Planung dargestellt. Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern innerhalb und au-
Berhalb der Planungsflache zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung ist in Abwagung aller Belange festzustellen, dass kein zusatzlicher Kompensa-
tionsbedarf aus maglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern zu erwarten ist.
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15.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwéhrende land- und
forstwirtschaftliche Nutzung. Aufgrund der vorliegenden Nutzung sind keine positiven Entwicklungen in Be-
zug auf Flora und Fauna zu erwarten. Im Waldbereich wére von einer zeitnahen Waldbewirtschaftung aus-
zugehen. Hier kdnnte, je nach Wiederaufforstung, ggf. ein héherwertiger Waldbereich entstehen. Jedoch
ware dieser langfristig von drei Seiten von gewerblichen Nutzungen eingeschlossen. Dies wiirde die Wer-
tigkeit wieder erheblich mindern.

154 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fur den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer moglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst hohen
Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fur das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiter aufgezeigt wurden, sind folgende
Maflinahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellplatzen und Zufahrten wird durch die Festsetzung der Ausfiihrung mit versickerungsoffenen
Belégen von Stellplatzen fur PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durch-
fuhrung von GrinordnungsmafRnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet redu-
ziert werden. Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet
werden. Wo mdglich und zulassig, sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt
werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete Mal3Bhahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser sollte méglichst nicht in den ge-
planten Schmutzwasserkanal eingeleitet werden, sondern als Brauchwasser vor Ort genutzt oder &rtlich
versickert werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser redu-
ziert werden. Bei Flachdachern kénnen Begriinungen zu einer Pufferung von anfallenden Oberflachenwas-
ser fihren. Oberflachenwasser, sollte wo mdglich und zulassig, in Zisternen gesammelt und zur Bewasse-
rung der Grunflachen verwendet werden. Gefahren aus Starkregenereignissen ist im individuellen Pla-
nungsprozess der einzelnen Malinahmen durch RickhaltemaRnahmen sowie Beachtung bei der Gelande-
modellierung entgegenzuwirken.

Schutzguter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch griinordnerische MaBhahmen gemindert. Offene Rick-
halteflachen und Mulden kénnen zur Pufferung fur Oberflachenwasser herangezogen werden. Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen Mafl3gaben und Regelungen hinrei-
chend minimiert. Auswirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch StaubminderungsmalRnahmen mini-
miert werden. Flachenversiegelungen sollten begrenzt werden und unversiegelte Flachen als Vegetations-
flachen angelegt werden. Griindacher kénnen ein Beitrag zur Minimierung der lokalen Aufheizung leisten.
Fur den Eingriff in die Waldflache ist eine Ersatzmalinahme durchzufiihren. Der mit der Rodung der Wald-
flache einhergehende Verlust eines CO2 — Speicher kann durch eine NeuaufforstungsmafRnahme zumin-
dest langfristig wieder ausgeglichen werden.

Schutzguter Pflanzen/Tiere
Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Fir den Grof3teil des Planungsge-
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bietes ist der Eingriff durch den gltigen Flachennutzungsplan bereits vorgesehen. Die festgesetzten Maf3-
nahmen des qualifizierten Grinordnungsplanes stellen ein Mindestmall an eine Ein- und Durchgrinung
des Gebietes sicher. Zur Durchlassigkeit des Planungsgebietes fur Klein- und Mittelsauger werden in der
Satzung Festsetzungen zur Ausfiihrung von Einfriedungen gemacht. Fur den Erweiterungsbereich wird der
Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsregelung durch innerhalb sowie au-
RBerhalb des Planungsgebietes festgesetzte Ausgleichsflachen kompensiert.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmafinahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auRerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmaflinahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
nachste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelméRige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete VergramungsmafRnahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu ver-
meiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschutzter Tierarten minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten méglichst als
geschlossene Leuchtkérper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen MaRnahmen z&hlt insbesondere ein Baubeginn aulRerhalb der Vogelbrutzeit. Fir die Grunfla-
chen wird eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgeholze
festgesetzt.

Als Ausgleich fur die notwendige Waldrodung wird an anderer Stelle eine flachengleiche Ersatzpflanzung
an Waldflachen in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehdrde vorgenommen.

Schutzgut Mensch

Durch die gesetzlichen MalRgaben zum Larmschutz sowie zu Geruchs- und sonstigen Emissionen werden
Maflnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes getroffen. Die Eingriinung
des Gebietes minimieren die Auswirkungen auf die grundsétzlich vorhandene Naherholungsfunktion des
stéadtebaulichen Umfeldes.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschatft ist eine wirk-
same Ein- und Durchgrinung mit standortheimischen Geholzen der privaten Grinflachen sowie der Aus-
gleichsflache vorzunehmen. Hierzu dienen die bereits festgesetzte Randbegriinung.

Eine Begrenzung der Hohen- und Langenentwicklung der baulichen Anlagen kann zu einer Minimierung
der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft beitragen.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind entsprechend den Festsetzungen zur Grinordnung
vorzunehmen. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unter-
halten sowie bei Abgang von Pflanzen entsprechend den Bestimmungen entsprechende Arten nachzu-
pflanzen. Fur die festgelegten zu pflanzenden Gehdlze sollte eine separate Vorschlagliste mit heimischen
Pflanzenarten sowie empfohlenen Pflanzqualitdten beigefugt werden. Die Auswabhl der Pflanzen soll sich
an dieser orientieren, solange nicht anders bestimmt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Es sind keine Denkmaéler im Planungsbereich bekannt, auf die erforderlichen denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen wird nochmals hingewiesen.

155 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Die Flachen des Planungsgebiets sind bereits in vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)
teilweise entsprechend ausgewiesen. Im Flachennutzungsplan ist fiir den als Sondergebiet des tberplan-
ten Bereiches die Nutzung als Gewerbeflachen bereits vorgesehen. Fir die Einzelhandelsnutzung ist aus
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formellen Griinden aber die Anderung des Gebietscharakters erforderlich. Von den zu erwartenden Aus-
wirkungen her ist hier aber von einer der im Flachennutzungsplan bereits beabsichtigen Nutzungsentwick-
lung auszugehen. Der bisher als Waldflachen dargestellte Bereich im Nordwesten des Planungsgebietes
wird im Rahmen der parallel erfolgenden Anderung des Flachennutzungsplans nun als Gewerbeflache
dargestellt. In Kapitel 2 dieser Begriindung wurde bereits auf alternative Standorte fur die Planungen, den
Planungsnulifall sowie alternative Planungsentwirfe eingegangen. Parallel wurde die Entwicklung auch auf
Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans lberpriift. Es wurde festgestellt, dass im Sinne des ge-
ringstmdglichen Landverbrauchs die vorliegende Flache am geeignetsten ist.

Der vorgesehene Standort erfillt zudem wichtige Eignungskriterien, wie:

- Gute Anbindung an die stadtebauliche Struktur ohne Schaffung zusatzlicher uberértlicher
VerkehrserschlieRungen

- Gute verkehrstechnische Anbindung

- Landschaftsvertragliche Einbindung bereits vorgesehen.

Aufgrund der Lage im Marktgemeindegebiet und der in der Abwagung geringen Umweltauswirkungen ist
der Planungsbereich als geeignete Standortwahl zu bewerten. Der Waldeingriff ist hierbei aufgrund des
schlechten Gesamtzustandes sowie der von Norden und Stden herangertickten gewerblichen Nutzungen
als noch hinnehmbar zu erachten. Die vorliegende Planung stellt daher in Abwégung aller Belange die am
besten geeignete kurzfristige Flachenentwicklung fir Gewerbeflachen in Dietenhofen mit den geringstmog-
lichen Umweltauswirkungen dar. Keine zusatzlichen Umweltauswirkungen wirden sich nur bei vollstandi-
gem Verzicht auf die Planungen ergeben, dies ist in Abwégung aller Belange jedoch nicht als angemessen
Zu erachten.

15.6 Zusatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Flachennutzungsplan) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen in den Jah-
ren 2019 — 2022 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ und
bezieht sich auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele. Im Hinblick auf den Themenbereich ,Un-
tergrundbeschaffenheit und Vorkommen von Bodendenkmédlern® liegen derzeit nur allgemeine Erkennt-
nisse vor.

15.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfilhrung der Bauleitplane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
friihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MalBhahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Der
Markt Dietenhofen wird daher die Durchfiihrung und den Erfolg der Ausgleichs- und Griinordnungsmalf3-
nahmen turnusmaRig iberwachen und ggf. nachsteuern. Die Ausgleichsflachen werden an das Okofla-
chenkataster des Landesamts fir Umwelt gemeldet. Der Markt Dietenhofen wird den Erfolg der Ausgleichs-
malRnahme turnusmafig Uberprifen.

15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Norden von Dietenhofen soll auf einer Flache von ca. 2,8 ha ein Sondergebiet entstehen, das die Er-
richtung eines Einkaufmarktes und zusatzlicher Gewerbebetriebe ermdéglicht. Das Planungsgebiet grenzt
im Umfeld im Norden an landwirtschaftliche Nutzungen, im Westen an forstwirtschaftliche Nutzungen und
Siden an die bestehenden Gewerbestrukturen von Dietenhofen an. Im Osten des Planungsgebietes ver-
lauft die KreisstraRe AN 11.

Fur den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefihrt.
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Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung), Mensch (L&rm-
immissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgiiter abgewogen.

Wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung der Begriindung nicht festge-
stellt. Durch die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes sowie eines Gewerbegebietes wird die Fla-
chenverfligbarkeit verringert, der Anteil der versiegelten Flache vergréRert sich. Es kommt zu einem Eingriff
in eine bestehende Waldflachen. Fir die Flacheninanspruchnahme sowie die Waldrodung werden Aus-
gleichsmafl3nahmen definiert. Die Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt kdnnen durch entspre-
chende Festsetzungen auf Ebene des konkreten Bebauungsplans (extensive Begriinung, Aufstdnderung)
minimiert werden. Artenschutzrechtliche Belange wurden geprift und MalRnahmen zur Vermeidung erheb-
licher Auswirkungen definiert. AuBerdem werden die MaBnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung,
Kompensation und Verminderung erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4).

Insgesamt ergeben sich durch die Planungen keine erheblichen Mehrbelastungen fir Natur und Umwelt.
Die Planung stimmt mit den Zielen Gbergeordneter Planungen, wie dem Landesentwicklungs-, Regional-
und Landschaftsplan tberein. Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Planungsprozess weitge-
hend minimiert. Unvermeidbare Eingriffe werden entsprechend der gesetzlichen MalRgaben ausgeglichen.
Standortalternativen wurden abgewogen. Fur die Erflllung der Ziele des Marktes Dietenhofen existieren
aktuell keine Alternativen an anderer Stelle mit geringeren Eingriffen in Natur und Landschaft bzw. die
Schutzguter der Umweltpriifung.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit
der einzelnen Schutzgiter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (LArmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachguter geringe Erheblichkeit

16. Artenschutzrechtliche Prifung

Fur das Planungsgebiet wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch das Buro fur Arten-
schutzgutachten, des Biologen Markus Bachmann aus Ansbach durchgefihrt. Im Rahmen 6rtlicher Bege-
hungen wurden die Flachen auf die vorhandenen artenschutzrechtlich relevanten Arten untersucht. Im Er-
gebnis wurde dabei festgesellt, dass durch die vorliegende Planung keine streng geschitzten Tier- oder
Pflanzenarten tangiert sind. Im Bereich der Avifauna kommt es zu Verlusten von Brutarealen besonders
fur Héhlen bewohnende Vogelarten. Von einer Gefahrdung der lokalen Population innerhalb dieser Gilde
kann jedoch nicht ausgegangen werden. Dennoch sollten entsprechende Ausgleichsmal3nehmen dafir
sorgen, das Vorkommen dieser Arten zu unterstiitzen. Ebenso ist fur die Flederméuse, von denen im un-
tersuchten Gebiet nur eine Art vorkommt (Zwergfledermaus), mit keinerlei Beeintréachtigung fur den Artbe-
stand zu rechnen.

Zur Vermeidung von Geféhrdungen fur der nach den einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und
Pflanzenarten sind VermeidungsmafRnahmen (V) im Rahmen des Bebauungsplans festzusetzen. Die Er-
mittlung der Verbotstatbestédnde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung
folgender Vorkehrung:
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e  Erhaltung der Durchléssigkeit fir Kleintiere innerhalb der Bebauung und Grundstiicksabgrenzungen
(mdglichst keine durchgehenden Mauern, ausreichend zahlreiche Durchlésse). Alle Einfriedungen
sind mit einem Abstand von mindestens 15 cm zwischen Bodenober- und Zaununterkante vorzuse-
hen. Es sollte auch ein Biotopverbund durch gezielte Pflanzungen von Hecken und Brachstreifen
innerhalb der Grundstiicke erfolgen.

¢ Keine Nachtbaustellen wegen Totungsgefahr von Fledermé&usen in der Zeit von April bis Ende Okto-
ber.

e  Zur Unterstitzung Hohlen bewohnender Vogelarten sowie zur Kompensation der verlorenen Brut-
platze sollten verschiedene Ersatzhdhlen (Nistkésten) im westlich angrenzenden Wald aufgehangt
werden. Aul3erdem ist die Anbindung der Nisthilfen mit Fachkundigen im Vogelschutz abzustimmen.
Die Kasten sind jahrlich zu kontrollieren und ggf. zu sdubern. Bei Nichtbesatz innerhalb mehrerer
Jahre sollten dies Kasten an besser geeigneten Orten aufgehangt werden. Dazu werden folgende
Kastentypen vorgeschlagen:

> Meisenkasten ca. 32 mm Lochdurchmesser 8 Stiick
> Meisenkasten ca. 28 mm Lochdurchmesser 8 Stick
> Baumlauferkasten 4 Stick
> Starenkasten 4 Stick
> Nischenbriterkasten 4 Stick
> Nisthilfe fir Turmfalke an Industriegebauden 2 Stick
e Schaffung zusatzlicher Nisthilfen fir Turmfalken zur Kompensation fur mogliche Brut auf altem Ra-
benkrahenhorst.

e Bei Verglasungen der Fassade oder Fensterflachen gréR3er als 4m2 sollten positiv getestete Malf3-
nahmen gegen Vogelschlag ergriffen werden. Siehe hierzu: https://www.Ifu.bayern.de/buer-
ger/doc/uw_106_vogelschlag_an_glasflaechen_vermeiden.pdf

Die MaRnahmen wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Darlber hinaus war es
angezeigt zusatzliche MaRnahmen zur Minimierung der Auswirkungen von Lichtemissionen auf die Tier-
welt sowie das Landschaftshild festzusetzen.

Empfohlen wird dartiber hinaus zur Férderung von Kleinvégel, an Gebauden Nistgelegenheiten fir Hohlen-
und Nischenbriter, Schwalben und Mauersegler anzubringen. Hierfur sind teilweise auch in die Bauwerke
integrierbare Bauelemente im Handel verfigbar. Empfohlen werden auch flache, auf AuRenwande aufge-
setzte oder unter Putz eingebaute Quartiere fir Flederméuse

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der geplanten Vermeidungs-, Kompensa-
tions- und Grinordnungsmaf3nahmen flr keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur keine eu-
ropaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG erfullt
sind. Auf Ebene des Bebauungsplans kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
die artenschutzrechtlichen Belange angemessen und gesetzeskonform beachtet sind.

17. Uberregionale Planung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP) anzu-
passen.

Auswirkungen auf die Ziele der Ziele und Grundséatze der Landesplanung sowie des Landesentwicklungs-
programms Bayern (LEP), einschlie3lich der Fortschreibungen sind nicht zu erkennen. Die Regionalpléane
konkretisieren das Landesentwicklungsprogramm fur den Bereich der Planungsregion in fachlicher und
ortlicher Hinsicht. Sie legen die anzustrebende rAumliche Ordnung und Entwicklung einer Region als Ziele
der Raumordnung und Landesplanung fest. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sind méglichst
schonend in die Landschaft einzubinden.
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Der Markt Dietenhofen wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehérige Ge-
meinde im Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittel-
franken beschreibt den Markt Dietenhofen als Kleinzentrum im allgemeinen landlichen Raum.

Landesplanung
Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,,...in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-

bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwi-
ckeln.*.

Der Markt Dietenhofen wird im LEP als kreisangehotrige Gemeinde bestimmt und ist als Teil des Landkrei-
ses Ansbach als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (vgl. Ziel 2.2.3 i.V.m. Anlage 2 LEP) festgesetzt.
In der Begriindung zu (Z) 2.2.3 wird erlautert: ,Damit alle Teilrdume an einer positiven Entwicklung teilha-
ben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Landes beitragen kénnen, missen lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpasse abgebaut werden. Zur
Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fur das Planungsgebiet anzuwenden; gemaR Ziel (Z) 2.2.4
sind Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. ,Das Vorrangprinzip tragt dazu
bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und maoglichst keine neuen Defizite entstehen zu
lassen (vgl. Begriindung zu (Z) 2.2.4). Fur die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,fla-
chensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gege-
benheiten angewendet werden® (LEP 3.1). Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert,
dass ,...die Ausweisung von Bauflachen [...] an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des
LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst vor-
rangig genutzt werden. Ausnahmen hiervon sind jedoch zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfiigung stehen®. (vgl. LEP 3.2).

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wird
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3).“ Unter dem Grundsatz (G) 5.1 wird fur die Entwicklung der
Wirtschaft in Bayern ausgefihrt, dass die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbe-
sondere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbessert werden sollen.

Diesen Zielen tragt der Markt Dietenhofen mit den Planungen in der Abwéagung aller Belange Rechnung.

Regionalplanung

Der gultige Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken® hat Dietenhofen als Kleinzentrum definiert. ,Die
Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegeniiber den anderen Landestei-
len, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Bertcksichtigung der natirlichen Gege-
benheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen Teil-
raumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den TeilrAumen bestehenden Unterschiede im
Hinblick auf die Schaffung mdéglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden
(vgl. RP8 1.1). Als Grundsatz (G) 2.1.2.1 ist fur Kleinzentren ausgefuhrt: ,Die Einzelhandelszentralitat ist in
den Kleinzentren [..] Dietenhofen [...] und Wilburgstetten maglichst dauerhaft zu sichern. Weiter wird unter
dem gleichen Punkt erlautert: Die Arbeitsplatzzentralitéat istin den Kleinzentren Burgbernheim, Dietenhofen,
[...], Wilburgstetten und dem kleinzentralen Doppelort Wolframs-Eschenbach/Merkendorf méglichst dau-
erhaft zu sichern.

Mit der Schaffung des sonstigen Sondergebiets entspricht die Planung auch dem Grundsatz der Versor-
gungszentralitat gem. dem weiteren Grundsatz (G) 2.1.2.1 Die Versorgungszentralitat ist in den Kleinzen-
tren [...] Dietenhofen, [...] durch die Ausstattung mit den Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs
mdglichst dauerhaft zu sichern. Unter dem Aspekt Wirtschaftsstruktur ist im Regionalplan als allgemeine
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Markt Dietenhofen — 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14a Gewerbegebiet ,Westlich der Neustidter
StralRe* mit integriertem Griinordnungsplan
Begrindung im Stand des Entwurfs gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 04.01.2023

Zielsetzung unter 5.1.1.1 verankert: ,Innerhalb der Region und im Verhéaltnis zu anderen Regionen sollen
mdglichst gleichwertige Lebensbedingungen angestrebt werden. Die Erhaltung und Weiterentwicklung ei-
nes eigenstandigen westmittelfrankischen Wirtschaftsraumes soll gesichert werden.“ Dabei ist hinsichtlich
des Einzelhandels unter 5.3.1.4 folgendes geregelt: ,In den Ubrigen Gemeinden der Region, insbesondere
in den Unter- und Kleinzentren, soll auf den weiteren Ausbau der Versorgung der Bevélkerung mit Waren
des kurzfristigen, taglichen Bedarfs aus einem hinreichend breiten und tiefen Sortiment hingewirkt werden.*

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt der Markt Dietenhofen hinsichtlich der beachtens-
werten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Rechnung.
Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden Pla-
nung hinreichend gewabhrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen und Gehdlze im Umfeld im Planblatt enthalten. Weiterhin sind abwassertechnische Anlagen (RRB),
die Lage des geplanten Loschwasserbehdlters sowie das bestehende Landschaftsschutzgebiet im Umfeld
dargestellt.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insh. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen, Konzepte und technischen Baubestimmungen kénnen zusammen mit dem Be-
bauungsplan im Rathaus des Markt Dietenhofen, Rathausplatz 1, 90599 Dietenhofen eingesehen werden
und bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungszeiten des Rathauses des Markts Dietenhofen kénnen auf
der Homepage der Markts Dietenhofen unter www.dietenhofen.de eingesehen oder unter der Telefonnum-
mer 09824 — 9206 — 0 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14a Gewerbegebiet ,Westlich der Neustadter

Stralde” in Dietenhofen in der Fassung vom xx.xx.2023 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen

- Satzung mit textlichen Festsetzungen sowie Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungs-
ebiet

- Ig_]ageplan mit Verortung der naturschutzrechtlichen externen Ausgleichsflachen

- Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fiir Mittelfranken®

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind:

- der in die Begriindung integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und Partner

- die spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Bericht vom 19.02.2018 erstellt durch das Biro Arten-
schutz Ansbach

- Beurteilung Flachenpotentiale fir Edeka-Markt, erstellt durch SK Standort & Kommune Beratungs
GmbH aus Furth, Bericht von Méarz 2021

Aufgestellt: Heilsbronn, den 13.07.2021 Dietenhofen, den ............ccocevvveeeen.
Zuletzt geandert am 04.01.2023

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Markt Dietenhofen
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Rainer Erdel
Architekt und Stadtplaner Erster Blurgermeister
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