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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Dietenhofen hat im Jahr 2016 die stadtebauliche Konzeption zur Weiterentwicklung der Wohn-
baustrukturen im Umfeld der Riderner Stra3e entwickelt. Die Umsetzung des Konzepts wurde entspre-
chend der damaligen Nachfrage in zwei Abschnitte untergliedert. Das Bauplanungsrecht wurde zunachst
nur fur den 6stlichen Abschnitt entwickelt. Der in der Gesamtkonzeption bertcksichtigte westliche Abschnitt
wurde zurlickgestellt, das hierfur zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans fur den Bauabschnitt
1 keine ausreichende Nachfrage vorlag. Die Entwicklung des Bauabschnittes 1 wurde 2018 bauplanungs-
rechtlich abgeschlossen, aktuell laufen die ErschlieRungsmafinahmen.

Zwischenzeitlich ist die Nachfrage nach Wohnbauflachen in Dietenhofen gestiegen, so dass der nun vor-
gesehene Bauabschnitt 1 die derzeitige Nachfrage nicht decken kann.

Diese Nachfragen kénnen nach wie vor nicht durch Innenverdichtungs- und Nachnutzungsmaf3nahmen
innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen von Dietenhofen abgebildet werden. Parallel hierzu ver-
sucht der Markt Dietenhofen derzeit auch in Ortsteilen durch entsprechende Bebauungsplane Baurecht an
Dorfrandgebieten zu schaffen. Auch hier ist die Nachfrage ungebrochen.

In der Vergangenheit hat der Markt Dietenhofen immer wieder versucht zwischen Interessenten fir Bau-
grundstiicken/Hausern sowie verkaufswilligen Eigentiimern die Innenentwicklung der bestehenden Sied-
lungsstrukturen von Dietenhofen zu vermitteln. Ziel dieser MaRnahme war es, hierdurch mdglichst auf die
Ausweisung neuer Baulandflachen verzichten zu kdnnen. Auf der Homepage des Markts Dietenhofen
wurde eine Baugrundstiicksboérse eingerichtet und Ansprechpartner der Gemeinde als Vermittler benannt.
Teilweise wurde aktiv auf die Eigentimer der bestehenden Leerstande und brachliegenden Grundstiicke
zugegangen, um eine geeignete Nutzung der Flachen und Gebaude zu erreichen.

Ein Augenmerk wurde hierbei im Besonderen auf die nicht bebauten Grundstiicke der durch den Markt
Dietenhofen in den letzten 30 Jahren erschlossenen Baugebiete ,Bussardweg®, ,Riderner Strafle” und
Fasanenweg“ gelegt, da diese Flachen bei der VerauRRerung nicht mit einem ,Bauzwang” belegt wurden.

Trotz der Baulandverknappung in den vorangegangenen Jahren sowie der damit verbundenen Steigerung
der Grundstiickspreise konnten die privaten Grundeigentimer nicht zum Verkauf bewegt werden.

Es wurde daher im Herbst 2019 nochmals intensiv das Fir und Wider zusatzlicher Wohnbauflachen disku-
tiert und dabei auch die zu erwartende demographische Entwicklung im Kernort, die bestehende Bevolke-
rungsstruktur und die zu erwartende Bevdlkerungsentwicklung in Dietenhofen allgemein, die Wiinsche der
Bevolkerung sowie insbesondere auch die Topographie und die naturraumlichen sowie landschaftlichen
Gegebenheiten von Dietenhofen einbezogen.

In der Abwégung wurde im Ergebnis mehrheitlich die Notwendigkeit festgestellt, dass der vorrangig aus
ortsansassigen Bevolkerungsstrukturen bestehenden Nachfrage nach Bauflachen fir Einfamilienhaus-
grundstiicke im Bereich von Dietenhofen nachgekommen werden soll.

Abschatzungen fur den Wohnbauflachenbedarf in Dietenhofen bis zum Jahr 2025 lassen einen zusatzli-
chen Bedarf an Grundstticken fur Einfamilienhausstrukturen zwischen 90 und 160 Grundstiicken erkennen.

Die Befriedigung dieser Nachfrage kann wie die Erfahrung der letzten Jahre zeigt mit den Malinahmen der
Innenentwicklung nicht in geeigneter Weise erreicht werden. Gleichzeitig soll aber der Nachfrage nach
Wohnbauflachen zumindest teilweise im Sinne der weiteren guten Durchmischung der Altersstrukturen in
Dietenhofen und der angemessenen Weiterentwicklung der Bevolkerung von Dietenhofen entsprochen
werden.

Der Marktgemeinderat stand deshalb vor der Fragestellung an welcher Stelle im Marktgemeindegebiet ggf.
eine mafvolle zusatzliche Entwicklungsflache realisiert werden kann. Das Hauptaugenmerk fiel hierbei auf
das Gebiet nordlich der Ruderner StralRe und die Verwirklichung des dortigen Bauabschnitt 2 der stadte-
baulichen Gesamtkonzeption aus dem Jahr 2016. Hiermit kann die begonnene stédtebauliche Entwicklung
in diesem Bereich abgeschlossen werden. Die zusatzliche Entwicklungsflache wurde als angemessen er-
achtet, so dass in der Gesamtabwagung die Entwicklung des 2. Bauabschnittes als die geeignetste Ent-
wicklungsoption fur Dietenhofen angesehen wurde.
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Die gewlinschte Ordnung der stéadtebaulichen Entwicklung findet insbesondere in folgenden Planungszie-
len ihren Ausdruck:
e Schaffung einer angemessenen Entwicklungsflache fir Wohnnutzungen fiir die Bevolkerung

e Unterstitzung des Erhalts der gut durchmischten Bevdélkerungsschichten in Dietenhofen
e Beriicksichtigung der 6kologischen Belange hinsichtlich der Regenwasserbehandlung
e Fortfilhrung und Anschluss der bereits begonnenen stadtebaulichen Gesamtentwicklung

Alternative Planungsstandorte, Innenentwicklungsmafnahmen

Wie bereits ausgefiihrt wurde bereits bei der stéddtebaulichen Grundkonzeption im Jahr 2016 sowie bei der
Aufstellung des Bebauungsplans fur den Bauabschnitt 1 eine Prufung und Abwégung mdaglicher alternati-
ver Planungsstandorte vorgenommen. Es wurde die der damaligen Abwéagung, im Zuge der stadtebauli-
chen Gesamtkonzeption, zugrunde gelegten Entscheidung unter Beriicksichtigung der aktuellen Rahmen-
bedingungen nochmals intensiv gepriift. Im Ergebnis wurde an dieser Abwagungsentscheidung festgehal-
ten. Die Situation stellt sich wie folgt dar:

Grundsatzlich ist festzustellen, dass in Dietenhofen aufgrund der bestehenden topographischen Situation
natirliche Beschrédnkungen gegeben sind. Die Siedlungsstrukturen in Dietenhofen sind gekennzeichnet
durch die historische Ortskernentwicklung im Talraum der Bibert, der Besiedlung der Vorlandflachen im
Ubergang zu den Hangen und den Ortserweiterungen auf den Hochebnen nérdlich und siidlich des Tal-
raumes.

Diese Siedlungsentwicklung wurde entsprechend auch im Flachennutzungsplan fir Dietenhofen abgebil-
det. Die bereits bebauten Flachen des historischen Ortskerns sind dort als gemischte Bauflachen darge-
stellt. Der Talraum im Umfeld der Bibert ist im Ubrigen im Sinne der naturraumlichen Funktion weitestge-
hend als Grinflachen dargestellt und ist dementsprechend von Bebauung freizuhalten.

Die weitere Siedlungsentwicklung wird im Flachennutzungsplan nach Norden und Siiden auf die umgeben-
den Hochebenen dargestellt. Im ndrdlichen Teil dominieren dabei die gewerblichen Nutzungen das Orts-
bild. Im Stden wurden bisher hauptsachlich Wohnbauflachen entwickelt.

Neben potentiellen Innentwicklungsmdglichkeiten sind im wirksamen Flachennutzungsplan des Markts
Dietenhofen am Nordostrand Wohnbauflachen dargestellt, ebenfalls am Stdrand im Bereich des vorlie-
genden Planungsgebietes. Das hier zur Uberplanung vorgesehene Planungsgebiet befindet sich innerhalb
dieser als Wohnbauflachen gekennzeichneten Bereiche am Westrand an der Stral3e nach Rudern.

Seitens des Markts Dietenhofen wurden somit bereits langfristig weitere Entwicklungsmaglichkeiten fir das
Siedlungswesen vorgesehen. Weitere alternative Entwicklungsflachen, neben Nachverdichtungsflachen
innerhalb von Dietenhofen, werden im Flachennutzungsplan nicht dargestellt. Negativ auf die Entwicklung
wirken sich hierfur im Besonderen die Hanglange des Ortes und sowie die Einschrénkungen aus hochwas-
sergefahrdeten Bereichen, die bestehenden gewerblichen Strukturen und die VerkehrserschlieRung aus.

Wie bereits erlautert, wurde seitens des Markts Dietenhofen aufgrund der zu beachtenden Randbedingun-
gen, insbesondere dem Ziel der Innenentwicklung vor Au3enentwicklung, zunéchst innerhalb der beste-
henden Siedlungsstrukturen von Dietenhofen eine Priifung auf mégliche Nachnutzungs- und Nachverdich-
tungsmaoglichkeiten vorgenommen. Hierbei ist zunachst festzustellen, dass neben der bereits erfolgten
Nachverdichtung und Nachnutzung zwar an einigen Stellen im Ortsbereich noch Potentiale fur weitere
Nachverdichtung und Nutzung von unbebauten Flachen gegeben waren, diese jedoch aufgrund der ge-
genlaufigen Eigentiimerinteressen weder kurz- noch mittelfristig realisierbar sind. Samtliche grundsatzlich
fur eine weitere Nachverdichtung als geeignet anzusehende Flachen im Bereich von Dietenhofen befinden
sich in privatem Besitz. Da auch Vermittlungsversuche durch den Markt Dietenhofen von Privat an Privat
im Einfamilienhausbereich nicht den gewlinschten Erfolg gebracht haben, ist in der Abwagung aller Be-
lange festzustellen, dass zur Entwicklung von Einfamilienhausstrukturen innerhalb der bestehenden Sied-
lungsbereiche von Dietenhofen keine ausreichenden Entwicklungspotentiale gegeben sind.

Relevante geeignete Leerstande oder Hinweise auf die Aufgabe der Nutzung bestehender baulicher Anla-
gen lassen sich in Dietenhofen aktuell ebenfalls nicht finden, so dass Nachnutzungspotentiale unter den
aktuellen Rahmenbedingungen in Dietenhofen in geeigneter Gré3enordnung nicht vorzufinden sind.

In der Abwagung ist zudem festzustellen, dass auch im Sinne der demographischen Entwicklung im beste-
henden Ortskern vorrangig eine Entwicklung von verdichteten Bauweisen (bspw. Geschosswohnungsbau)

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 Seite 5 von 32



Markt Dietenhofen - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 40
,»,Nordlich der Riiderner StraBe“ — Bauabschnitt 2
Begriindung im Stand der Satzungsfassung vom 11.08.2020

zu préferieren ist. Entsprechend der Abschatzungen der Entwicklung des Wohnungsmarkts in Dietenhofen
ist auch im Bereich des Geschosswohnungsbaus mit einem Bedarf von bis zu 20 zuséatzlichen Mehrfamili-
enhé&usern auszugehen, welche im Sinne der kurzen Wege am besten im Ortskern entwickelt werden mus-
sen.

Im Weiteren wurde daher in Abwagung aller Belange zur geordneten Entwicklung von Dietenhofen eine
mafvolle Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das Siedlungsgebiet des Ortes durch den Markt Die-
tenhofen gepruft.
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Auszug wirksamer Flachennutzungsplan des Markts Dietenhofen © Markt Dietenhofen

Vorrangig wurde dabei die im Flachennutzungsplan fir eine weitere Siedlungsentwicklung im Sinne der
Wohnbaunutzung bereits dargestellten Flachen in die Abwégung einbezogen. Hierbei ist festzustellen,
dass sich von den dort dargestellten Flachen nur die nun zur Uberplanung vorgesehenen Flachen sowie
eine Teilflache der dargestellten Flachen am Sudrand von Dietenhofen im Eigentum des Markts Dietenh-
ofen befinden.

Die Entwicklung der weiteren Flachen am Sid- sowie am Nordostrand von Dietenhofen scheitert bereits
an den fehlenden Grundeigentumsverhéltnissen. Es besteht hier nach wie vor nur eine sehr bedingte Be-
reitschaft zur Entwicklung der Flachenbereiche. Diese Flachenpotentiale stehen somit auch aktuell nicht
fur eine Entwicklung zur Verfigung.

Fur die dargestellten Flachen im Nordosten ist zudem festzustellen, dass sowohl die Ostlich der Strafl3e
nach Oberschlauersbach sowie die nordlich des Birkenwegs dargestellten Flache in Abwéagung aller Be-
lange einen deutlich grofReren Eingriff in Natur- und Landschaft darstellen, als dies mit dem vorliegenden
Planungsgebiet notwendig ist. Auch im Sinne der Siedlungsentwicklung sind beide Flachen als nachrangig
zu beurteilen, da sie als erhebliche Eingriffe in das Landschaftsbild anzusehen und nicht vorrangig als
geeignete organische Siedlungsentwicklung zu erachten sind. Dies zeigt sich fir die nérdliche Flache be-
reits durch die schon auf Ebene des Flachennutzungsplans dargestellte umfangreichen Eingriinungsmali-
nahmen und die, im Verhaltnis, grolRe Nahe zu den westlich befindlichen gewerblichen Nutzflachen. Die
Flachen 6stlich der Stral3e nach Oberschlauersbach sind von den bestehenden Siedlungsstrukturen durch
einen bestehenden Griinzug aus Gehdlzstrukturen, zum Teil Biotopflachen getrennt, so dass hier eine or-
ganische Siedlungsentwicklung nur bei einer Gesamtentwicklung des Flachenbereichs erreicht werden
kann. Mit einem Flachenpotential von ca. 13,5 ha ist dieser Bereich in Abwagung aller Belange als zu grof
zu beurteilen. Von einer vorrangigen Entwicklung dieses Bereiches wird daher weiterhin Abstand genom-
men. Diese Flachenpotentiale werden im Rahmen einer Gesamtiberarbeitung des Flachennutzungsplans
einer kritischen Prifung unterzogen und zur Disposition gestellt.
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Die weiterhin im Flachennutzungsplan im Stden dargestellten Wohnbauflachen im Umfeld der Stral3e nach
Haunoldshofen sind grundsatzlich als gute Entwicklungsmdglichkeit anzusehen. Mit der Entwicklung des
Baugebietes ,Petersburg” wurde hierzu bereits ein erster Schritt unternommen. Jedoch ist festzustellen,
dass fur eine weitere Siedlungsentwicklung in diesem Bereich zwingend Investitionen in die auRere Ver-
kehrserschlieBung der Zufahrt zu den Flachen tiber den Haunoldshofer Weg erforderlich waren, oder neue
Anbindungen Uber die Warzfeldener StralRe erforderlich wiirden. Beides ist derzeit nicht als realistisch an-
zusehen.

In Abwéagung aller Belange ist daher auch eine Entwicklung dieser Flachen vorrangig nicht als sinnvoll zu
beurteilen.

Die nun vorgesehene weitere Entwicklung der Flachen des Bauabschnitts 2 nérdlich der Riderner Stral3e
ist daher in Abwagung aller Belange als siedlungsrdumlich sowie landschaftlich vertraglichste Entwick-
lungsmoglichkeit fir neue Wohnbauflachen im Siedlungszusammenhang von Dietenhofen zu erachten.
Entsprechend der Darstellungen im FNP kann an dieser Stelle eine organische Siedlungsentwicklung durch
Abrundung der bereits erfolgten Siedlungsentwicklungen entlang der Riderner Stral3e realisiert werden.
Die VerkehrserschlieBung ist in diesem Bereich als gut zu erachten, da der Verkehr lber die gut ausge-
baute Ruderner Strafl3e in Abwéagung aller Belange gut an den Ortskern angeschlossen werden kann. Zu-
dem befindet sich mit den bestehenden Vollsortimenter an der Riderner Stral3e eine Versorgungsmoglich-
keit fir die Bewohner in angemessener Entfernung. Die landschaftsvertragliche Einbindung kann an dieser
Stelle vertraglich realisiert werden. Zudem kann an dieser Stelle ein sinnvoller Abschluss der Siedlungs-
entwicklung nach Suidwesten umgesetzt werden. Mit der nun zur Uberplanung vorgesehenen Flachen kon-
nen Ubermafige Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden werden.

Im Ergebnis ist in der Abwéagung aller Belange daher festzustellen, dass der nun Uberplante Bereich unter
der besonderen Wurdigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie der geringstmoglichen
Auswirkungen auf die beachtenswerten Schutzgiter sowie der bestmdglichen Berlicksichtigung der Maf3-
gaben und Gesetzen die fur die vorgesehenen Nutzung am besten geeignete ortsvertragliche
Entwicklungsflache darstellt.

Hinsichtlich der Innenentwicklungspotentiale ist weiterhin festzustellen, dass, wie bereits ausgefiihrt, eine
Entwicklungsbereitschaft der privaten Grundstiickseigentiimer nicht vorhanden ist. Der Markt Dietenhofen
hat zur weitergehenden Ermittlung der Leerstandssituation in Dietenhofen im Frihjahr 2020 ein Leer-
standsmanagement installiert. Die bereits bekannten Leerstdande wurden in das System eingespeist, so
dass der Markt Dietenhofen zwischenzeitlich iber einen klaren Uberblick tiber den Umfang und Art der
Leerstande im Bereich der bereits erschlossenen und bebauten Siedlungsstrukturen hat.

Der Markt Dietenhofen betreibt bereits seit Jahren auf der Homepage des Marktes eine Wohnraumbdrse-
hier kbnnen sowohl Mietangebote und Mietgesuche, als auch Immobilien Gber die Verwaltung des Markts
Dietenhofen eingestellt werden. Zudem ist dort auch eine Baugrundstiicksborse angelegt, auf der Ver-
kaufsangebote fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke eingestellt werden kénnen. Die Borse wird mit
entsprechendem Erfolg betrieben.

Aufgrund der im Leerstandsmanagement festgestellten nicht bebauten Grundstiicke oder leerstehenden
Immobilien, hat der Markt Dietenhofen im Friihjahr 2020 bereits damit begonnen die betroffenen Eigenti-
mer der Objekte und Grundstiicke anzuschreiben und deren Entwicklungsbereitschaft abzufragen. Diese
Abfrage erfolgt quartiersbezogen in Dietenhofen. Die bisherigen Riickmeldungen bestétigen allerdings den
grundsatzlich bereits bekannten Trend, dass keine Entwicklungsbereitschaft der angefragten Eigentimer
besteht. Es konnten im Zuge der bisher erfolgten Abfrage keine wesentlichen Entwicklungsbereitschaften
fur bestehende Baullicken oder ungenutzte Immobilien festgestellt werden.

Das Leerstandsmanagement ist somit zwar ein Mittel, um mdégliche Entwicklungsmadglichkeiten in den be-
stehenden Siedlungsstrukturen zu erkennen, kann jedoch nur sehr bedingt, der bestehenden hohen unmit-
telbaren Nachfrage nach Wohnbauflachen entgegen wirken.

Der Markt Dietenhofen hat daher nochmal intensiv geprift, welche rechtlichen Mittel ihm zur Verfugung
stehen, um eine Entwicklung der leerstehenden Grundstiicke zu forcieren. Fur die mittels Bebauungsplan
Uberplanten Bereiche von Dietenhofen wére es grundsétzlich denkbar, nachtraglich noch ein Baugebot im
Sinne des § 176 BauGB anzuordnen. Die Anwendung des § 176 BauGB scheitert jedoch regelméaRig im
Vollzug an den dort benannten Voraussetzungen und Rahmenbedingungen. Die Schwierigkeiten in der
Anwendung des § 176 BauGB wurden im Jahr 2018 auch deutlich durch den wissenschaftlichen Dienst
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des Bundestags in einem Gutachten dargelegt. Somit ist aus Sicht des Markts Dietenhofen das Baugebot
im Sinne des 8§ 176 BauGB kein geeignetes Mittel. Weitere rechtliche Mittel sind dem Markt Dietenhofen
nicht gegeben.

Es verbleiben somit zur Forcierung einer Innenentwicklung zum einem nur die Méglichkeiten einer kom-
munalen Férderung von InnenentwicklungsmafRnahmen, MalBnahmen zur Attraktivitatssteigerung der Orts-
kerne im Rahmen der Stadtebauférderung sowie kommunale EntwicklungsmaRnahmen im Wohnungsbau-
bereich. Die beiden ersten MalBnahmenoptionen werden bereits in Dietenhofen angewendet. Eine Kom-
munalentwicklungsgesellschaft existiert aufgrund der GemeindegréRe bisher nicht. Entwicklungen hierzu
wurden aber im Rahmen der kommunalen Allianz Kernfranken auf interkommunaler Ebene bereits disku-
tiert.

Weiterhin ist es auch denkbar, die Innenentwicklung durch einen Verzicht einer zusétzlichen kommunalen
Entwicklung in Ortsrandlage zu fordern. Hiermit soll durch einen steigenden Nachfragedruck auf die in-
nerortlichen Leerstdnde und unbebauten Grundstiicke deren Entwicklung forciert werden. Entsprechende
Entwicklungen in anderen Kommunen zeigen aber, dass der steigende Nachfragedruck nur sehr bedingt
die Entwicklungsbereitschaft der Eigentiimer betreffender unbebauter Grundstiicke férdert. Vielmehr fuhrt
eine entsprechende Entwicklung stattdessen zu einem erheblichen Anstieg der Immobilienpreise aufgrund
der Verknappung des Angebots. Das auch auf kommunaler Ebene verfolgte Ziel, die Schaffung von Wohn-
eigentum fur alle Bevélkerungsschichten zu ermdglichen wird damit gefahrdet, so dass diese Mdglichkeit
keine geeignete Option fir den Markt Dietenhofen darstellt.

Wohnbauflachenbedarf
Wie bereits unter Ziel und Zweck der Planung dargelegt, besteht in Dietenhofen einen weiterhin hohe
Nachfrage nach Wohnbauflachen, welche im Bestand nicht abgebildet werden kénnen.

Hinsichtlich der Entwicklung des Wohnbauflachenbedarfs in Dietenhofen wurde bereits im Vorfeld der
Uberlegungen zur stadtebaulichen Entwicklung der Flachen nérdlich der Riiderner StralRe eine Prognose
Uber den Wohnbauflachenbedarf bis 2025 erstellt. Hierbei wurde die Entwicklung der Bevdlkerungszahlen
fur Dietenhofen konservativ mit 100 Einwohnern zwischen 2015 (5600 Einwohner) und 2025 (5700 Ein-
wohner) angesetzt. Dies entspricht auch der im ,Demographie-Spiegel” des Landesamtes flir Statistik Bay-
ern dargelegten zu erwartenden Entwicklung der Bevdlkerungszahlen.

Fir die Dietenhofen wird hier, auch langfristig eine leicht steigende Bevdlkerungsentwicklung dargestellt.

Hinsichtlich der GroRRe der Haushalte wurde in zwei Varianten mit einer Reduzierung der Haushaltsgrof3en
auf rund 2,2 Bewohner je Haushalt sowie einer gleichbleibenden Bewohneranzahl von ca. 2,4 Bewohnern
je Haushalt die Entwicklung des Wohnbauflachenbedarfs gepruft.

Hieraus ergab sich fir Dietenhofen in den beiden gepriften Varianten, unter Beachtung der allgemeinen
Entwicklungstendenzen, fur das regionale Umfeld des 6stlichen Landkreises Ansbach ein Neubaubedarf
fur Wohnbauflachen fur Einfamilien-/Doppelhéuser zwischen ca. 90 — 160 Einheiten.

Hierbei ist im Besonderen auch die Attraktivitdt des Gewerbestandortes Dietenhofen mit seinen grof3en
Unternehmen und entsprechenden Arbeitsplatzangeboten im landlichen Raum zu bewerten.

Der Wohnbauflachenbedarf ergibt sich somit zum einen aus der lokalen Nachfrage der 6rtlichen Bevolke-
rung, als auch zu einem gewissen Grad aus einem Zuzug aufgrund der Arbeitsplatzangebote in Dietenh-
ofen.

Unter Berucksichtigung dieser Sachverhalte sowie der fehlenden Wohnbauflachenangebote im privaten
Sektor hatte sich der Markt Dietenhofen daher 2017 dazu entschlossen, neue zusétzliche Wohnbauflachen
an der Riderner StralRe auszuweisen. Der damals im Rahmen der Wohnbauflachenprognose festgestellte
Wohnbauflachenbedarf sollte damals bewusst nicht voll ausgeschopft werden, sondern gezielt nur eine
Teilflaiche von max. 36 Bauplatzen entwickelt werden, um die Siedlungsentwicklung in angemessener
Weise zu steuern. Gleichzeitig ist aber auch weiterhin die Innenentwicklung und Entwicklung der Brachfla-
chen angemessen bei der stadtebaulichen Gesamtentwicklung von Dietenhofen zu beachten.

Auf eine Entwicklung der Gesamtflachen nérdlich der Ruderner StralRe wurde daher damals ausdriicklich
verzichtet.
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Die Entwicklungen zur Wohnbauflachennachfrage fur die Grundstiicke des Bauabschnitts 1 zeigen nun
aber, dass die bestehende Nachfrage in Dietenhofen mit dem nun umgesetzten Bauabschnitt 1 nicht einmal
ansatzweise befriedet werden kann. Fir die zur Vermarktung vorhandenen Grundstiicke gingen bis zur
SchlieBung der Anfrageliste insgesamt 148 Grundstiicksanfragen ein. Das Baugebiet war somit mehrfach
Uberzeichnet.

Diese Tatsache bestatigt somit die in der Wohnbauflachenprognose bereits erwarteten Entwicklungen fir
Dietenhofen. Fir den Markt Dietenhofen ergab sich hieraus in der Abwéagung die Fragestellung, ob die
weitere Entwicklung des Bauabschnitts 2 unter Berticksichtigung des Vorrangs der Innenentwicklung sowie
der allgemeinem Bevélkerungsentwicklung vertraglich ist. Dies wurde in der Gesamtabwéagung aufgrund
der hohen Nachfrage und der weiterhin fehlenden wesentlichen Entwicklungsbereitschaft der Eigentimer
nicht bebauter Grundstiuicke bejaht. In die Abwagung wurden dabei auch intensiv die Belange der 6rtlichen
Gewerbetreibenden einbezogen, da die Bereitstellung von ausreichendem gewerbenahem Wohnraum un-
abdingbar fir die 6rtlichen Gewerbetreibenden und deren Mitarbeiter ist. Einbezogen wurde in die Uberle-
gungen auch die allgemeinen Ziele zur Entwicklung des landlichen Raumes sowie die gewisse zentralort-
liche Funktion von Dietenhofen.

Alternative Entwicklungskonzepte

Im Rahmen des Bauleitverfahrens zum Bauabschnitt 1 des Bebauungsplans ,nordlich der Riderner
Stralle“ wurde bereits hinreichend auf die alternativen Entwicklungskonzepte eingegangen. Der Marktge-
meinderat hat sich fUr die abschnittsweise ErschlieRung des Planungsgebiet entschieden, da zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplans fur den ersten Bauabschnitt die Bedarfsentwicklung noch nicht
abzusehen war. Die Nachfrage nach Bauplatzen ist ungebrochen, so dass die ErschlieBungsplanung aus
dem ersten Bauabschnitt fortgefihrt wird.

Grundsatzlich wurde dabei im Sinne einer stadtebaulichen Rahmenkonzeption zunéchst die Uberplanung
des gesamten Flachenabschnitts nordlich der Ruderner StralR3e vorgesehen. Als westliche Begrenzung
wurde der Feld- und Flurweg in Richtung Leonrod gewahlt, welcher auch das Ende der Siedlungsentwick-
lung im Flachennutzungsplan kennzeichnet. Im Norden bildet die Hangkante mit den bestehenden Hecken-
und Geholzstrukturen in Verlangerung der bestehenden Siedlungsstrukturen in Osten die natirliche Be-
grenzung der angedachten Siedlungsentwicklung. Da in Abwagung aller Belange die Entwicklung der Ge-
samtflache jedoch Uber das zum aktuellen Zeitpunkt sinnvolle MaR3 der Siedlungsentwicklung hinausgeht,
wurde von Anfang an eine Abschnittsbildung bei den Planungen in die Uberlegungen einbezogen.

Da der vorgesehene Schwerpunkt fur die Siedlungsentwicklung im Planungsumfeld auf der Entwicklung
von Einfamilienhausstrukturen aufbaut, kam bei den Uberlegungen der geeigneten Erschlie3ung eine wich-
tige Bedeutung zu.

Aufgrund der topographischen Rahmenbedingungen zeigte es sich, dass eine verkehrstechnische Anbin-
dung nur von Suden Uber die bestehende Riderner Straf3e sinnvoll méglich ist. Anbindungen nach Norden
ist aufgrund der erforderlichen Eingriffe in Natur- und Landschaft nicht geeignet, eine Anbindung von Wes-
ten ist in Abwagung aller Belange ebenfalls nicht als sinnvoll zu erachten. Diese ErschlieBung setzt im
Ergebnis die bereits in den umliegenden Siedlungsstrukturen begonnene ErschlieRung fort.

Fur die Bebauung des Planungsgebietes mit Wohnnutzungen wird aufgrund der vorhandenen Nachfragen
sowie der tatséchlich im stédtebaulichen Umfeld realisierten Nutzungen in Abwéagung aller Belange eine
Entwicklung von Bauflachen fur Einzel- und Doppelhauser préferiert. Die Entwicklungspotentiale des Ge-
bietes flr Geschosswohnungsbau sind nachrangig anzusehen, so dass fir die Planungen zum Baugebiet
vorrangig eine Teilung in geeignete Flachen fur Einzel- und Doppelhausgrundstiicke beriicksichtigt wurde.

Fur die Planungen beachtenswert sind zudem die topographische Entwicklung durch die Hanglage nach
Norden sowie der Umgang mit den bestehenden Gehdélzstrukturen im Norden, welche hinsichtlich des Er-
halts und des Heranrtickens der Siedlungsstrukturen zu beachten sind.

In Abwéagung aller Belange wurde durch den Marktgemeinderat im Jahr 2017 das nun der Bauleitplanung
zugrunde gelegte Konzept beschlossen und als MaRRgabe fur den Bebauungsplan verwendet. Aus Sicht
des Markts Dietenhofen ermdglicht es in Abwagung aller Belange die bestmdgliche Befriedigung der be-
stehenden aktuellen Nachfragen nach Wohnbauflachen fir Einfamilienhausstrukturen, sowie gleichzeitig
die bestmaogliche stadtebaulich vertragliche Einbindung in das Umfeld ermdglicht wird.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 Seite 9 von 32



Markt Dietenhofen - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 40
,»,Nordlich der Riiderner StraBe“ — Bauabschnitt 2
Begriindung im Stand der Satzungsfassung vom 11.08.2020

Entsprechend der sich tatsachlich abzeichnenden Nachfrage wurde wie bereits ausgefiihrt, ein aus stad-
tebaulicher Sicht angemessener erster Abschnitt fir eine tatséchliche Bearbeitung im Rahmen des vorlie-
genden Bebauungsplans umgesetzt. Mit der Realisierung des ersten Bauabschnitts im Osten wurde dieser
abschnittsweisen Entwicklung Rechnung getragen. Mit der nun beabsichtigten Fortsetzung des stadtebau-
lichen Entwicklungskonzepts wird diese sinnvoll abgeschlossen.

In der Addition dieser Randbedingungen und der im Rahmen der Vorplanungen vorgenommenen Abwa-
gungen aus planerischer Sicht zeigte sich im Ergebnis, dass die vorliegende Planung aus dem Jahr 2017
nach wie vor eine geeignete Entwicklung neuer Wohnbauflachen darstellt. Sie ist zudem als Orts- und
landschaftsvertraglich anzusehen.

Ebenfalls im Rahmen der Vorplanungen wurde der sogenannte Nullfall nochmals gepriift. D.h. es wurde
geprift, ob ein Verzicht auf eine Entwicklung der Planungsgebietsflachen bei Beibehalt der seitens des
Markts Dietenhofen verfolgten stadtebaulichen Zielen denkbar wére. Dies ist in Abwagung aller Belange
aber zu verneinen, da das Ziel der maf3vollen Weiterentwicklung der Wohnbaunutzung in Dietenhofen im
Ergebnis als hdher zu bewerten ist, als die weiteren abwagungsrelevanten Aspekte und zudem keine bes-
ser geeigneten Entwicklungsflachen vorliegen.

Rechtliche Grundlagen
Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind unter anderem zu bertcksichtigen:

. das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert  durch  Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020
(BGBI. I S. 587)

. i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786 sowie

. Art. 81 Abs. 1 und 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert durch das Gesetzes vom 24.07.2020 (GVBI. S.381) und Art. 23 der Gemeindeord-
nung fur den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt ge&ndert durch
§ 3 des Gesetzes vom 24.07.2020 (GVBI. S. 350)

Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13b BauGB
Es wird das beschleunigte Verfahren gem. 8 13 b BauGB i. V. m. § 13 a BauGB angewendet, da

- es sich um einen Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRRenbereichsflachen handelt, durch den
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet wird (vgl. 8 13 b Satz 1 Halbsatz 2 BauGB),

- das Planungsgebiet an den im Zusammenhang bebauten Siedlungszusammenhang von
Dietenhofen anschlief3t (vgl. § 13 b Satz 1 Halbsatz 3 BauGB),

- die festgesetzte Grundflache weniger als 10.000 m2 betragt (vgl. § 13 b Satz 1 Halbsatz 1 BauGB
i. V.m. § 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB) und

- durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und auch keine Schutzgiter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FHH, Vogelschutz) beeintrachtigt werden (vgl. § 13 b BauGB
i. V. m. § 13 a Abs. 1 Satze 4 und 5 BauGB)

Die stadtebaulich begriindete abschnittsweise Planung und Umsetzung der Grundkonzeption begriindet
auf den Faktoren Nachfrage und Bedarf sowie finanzielle Leistungsféahigkeit der Gemeinde, ist kennzeich-
nend flr eine traditionelle Vorgehensweise bei der Angebotsplanung einer Kommune. Im Rahmen der
stadtebaulichen Gesamtkonzeption aus dem Jahr 2016 wurden lediglich die stadtebaulich vertréglichen
Gesamtentwicklung von Osten nach Westen informell vorbereitet. Auch zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans fur den Bauabschnitt 1 lag keine konkrete Planungsabsicht fur die weitere Entwicklung
nach Westen tber den Bauabschnitt 1 hinaus vor. Der Satzungsbeschluss zum Bauabschnitt 1 erfolgte im
Mérz 2018. Somit sind bis zur Abwégung Uber eine weitere Siedlungsentwicklung 18 Monate vergangen,
so dass aus Sicht des Marktes Dietenhofen kein enger zeitlicher Zusammenhang zur Siedlungsentwicklung
des Bauabschnittes 1 besteht. Vielmehr ergibt sich die vorliegende Planungserfordernis ausschlie3lich aus
der aktuell weiterhin hohen Nachfrage und den damit verbundenen Planungserfordernissen gem. § 1 Abs.
3 BauGB.
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Die Kriterien des § 13 b BauGB sind somit als erfillt zu erachten.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Ubergeordnete Planungen
Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen darge-
stellt. Der Bebauungsplan wird somit aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

Umweltprifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach 8 13 b BauGB i.V. m. § 13 a BauGB ausgefihrt. Von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von den Angaben nach § 3 Abs. 2
Satz 2 sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 wird abgesehen. Hinsichtlich der
Artenschutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese wird in Kapitel
15 dieser Begriindung gesondert erlautert.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

Gem. den MalRgaben des § 13 b BauGB i.V. m. § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung
bei der vorliegenden Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits
als im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig zu
erachten ist.

3. Allgemeine Lage des Baugebietes

de—\
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Rote Markierung ist das Planungsgebiet; © Karte BayernAtlas
Das Gebiet wird umgrenzt:
im Westen: durch den angrenzende Verkehrsflachen des Feld- und Flurweges in Rich-
tung Leonrod sowie angrenzende landwirtschaftliche Nutzungen

- im Norden: durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzungen und Gehdlzstrukturen

- im Osten: durch die Siedlungsstrukturen von Dietenhofen
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- im Suden: die Ruderner Stral3e sowie die daran anschlieRenden Siedlungsstrukturen
von Dietenhofen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zum Bebauungsplanes Nr. 39 ,Nérdlich
der Riderner Strafle” Bauabschnitt 2 zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst Teilflachen der Flur-
Nrn. 692, 692/1, 692/3 und 692/4 jeweils Gemarkung Dietenhofen und einer Teilflache des Grundstiickes
Fl. Nr. 693 ebenfalls der Gemarkung Dietenhofen. Die Flachengrof3e des Geltungsbereiches umfasst ins-
gesamt ca. 2,77 ha. In den Geltungsbereich wurden diejenigen Grundstiicke einbezogen, die fur die Um-
setzungen der Planungen fiur die Wohnbauflachen erforderlich sind.

4. Verhéaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

4.1 Allgemeines

Der Markt Dietenhofen wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Teil des allgemeinen
landlichen Raums bestimmt und befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfran-
ken®. Es ist dort als Kleinzentrum mit Aufgaben der Grundversorgung dargestellt.

4.2 Topographie
Topographisch liegt das Gebiet in einem nach Norden geneigten Gelande. Das Gelande fallt von Stiden
nach Norden auf einer Lange von ca. 195 m um ca. 12,5 m.

4.3 VerkehrserschlieBung
Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch nur durch Feldzufahrten von der Ruderner Stral3e,
dem Feldweg in Richtung Leonrod sowie den ErschlieRungsstrukturen des Bauabschnittes 1 erschlossen.

Gesonderte GehwegerschlielBungen sind dstlich des Planungsgebietes entlang der Riderner Straf3e vor-
handen.

Die nachsten Haltestellen des OPNV befinden sich in einem Abstand von ca. 1,1 km Luftlinie norddstlich
am Rathaus Dietenhofen (Haltestelle Rathaus), ca. 850 m nérdlich an der LeonrodstralRe (Haltestelle Ab-
zweig Leonrod®) sowie ca. 900 m Luftlinie nordwestlich in Leonrod (Haltestelle Leonrod), siidlich in der
Talstrale. Am Rathaus besteht Anschluss an die Buslinie 113 in Richtung Unternbibert und Nirnberg Rot-
henburger Stral3e, an die Buslinie 129 in Richtung Neustadt an der Aisch Bahnhof, an die Buslinie 716 In
Richtung Neudorf und Ansbach sowie an die Buslinie 717 in Richtung Leonrod und Neuendettelsau. An
der Haltestelle Leonrod besteht Anschluss an die Buslinien 113,716 und 717.

Die fulaufigen Entfernungen betragen zum Haltestelle Rathaus ca. 14 Minuten, zur Haltestelle Abzweig
Leonrod ca. 14 min sowie zur Haltestelle Leonrod ca. 16 Minuten.

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

Am Ostrand des Planungsgebietes befindet sich die Entwasserungsanlage (Trennsystem) des Bauab-
schnittes 1. In der Ruderner StralRe verlaufen Medien der Versorger (Strom, Telekommunikation, Wasser-
versorgung). Im Umfeld des neu erstellten Transformators verlaufen Mittelspannungsleiten der N-Ergie
Netz AG. Am Nordrand des Planungsgebiets befindet sich das neu erstellte Regenriickhaltebecken.

Am Westrand des Planungsgebietes verlauft eine 20 kV Freileitung der Main-Donau-Netzgesellschaft. Fir
die Leitungstrasse besteht ein Bewuchsbeschrénkungsbereich von beidseitig 20,00 m ab Leitungstrasse.
Innerhalb dieses Bereiches dirfen nur Gehélze mit einer max. Wuchshdhe von 4,50 m gepflanzt werden.

Siddstlich des Planungsgebietes befindet sich ein Druckpumpwerk des Wasserversorgers in Dietenhofen.
Im bestehenden Baugebiet sudlich der Ruderner Stral3e existiert eine Flissiggasversorgung des Versor-
gers Tyzcka Energy.
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4.5 Denkmaler

Der BayernViewer Denkmal zeigt keine bekannten Baudenkmédler im Planungsgebiet. Bodendenkmaéler
sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt. Die ndchsten Bau- und Boden-
denkmaler befinden sich in einem Abstand von mehr als 1 km Entfernung in Leonrod und im Kernort von
Dietenhofen.

4.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es befindet sich im Natur-
park Frankenhéhe, jedoch auf3erhalb von geschiitzten Landschaftsbestandteilen oder Landschaftsschutz-
gebieten.

Es ist der naturrAumlichen Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liasland in der Untereinheit des Mittel-
frankischen Beckens zuzuordnen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 8,5 ° anzunehmen.
Die mittlere Niederschlagshdhe beléuft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 300 - 350 mm und im Winterhalb-
jahr auf ca. 250 - 300 mm.

Gem. bay. Fachinformationssystem ,Natur” (FINWEB) sind im Planungsgebiet keine geschitzten Biotopfla-
chen im Sinne des 8§ 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG sind im Planungsgebiet bekannt.

Westlich des Planungsgebietes befinden sich biotopkartierte Heckenstrukturen (Nr. 6630-000-002), diese
werden als Hecken- und Feldgehdlze in der Umgebung von Dietenhofen bezeichnet.

Das Planungsgebiet selbst ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung gekennzeichnet. Am Sid-
rand bestimmen zwei stral3enbegleitende Baume das Landschaftsbild. Im Nordwesten grenzen Waldfla-
chen an das Planungsgebiet an. Die Hanglage bestimmt die naturrdumliche Situation.

Das Umfeld des Planungsgebietes ist im Ubrigen durch die landwirtschaftlichen Nutzungen sowie die siid-
lich angrenzenden Siedlungsstrukturen von Dietenhofen gekennzeichnet.

Die potentiell natirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung L5d (Bergseggen-) Hainsimsen- mit Ubergangen zum Waldmeister-Buchenwald; 6rtlich mit Waldlab-
kraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald zuzuordnen Auf Grund der Nahe zu den bestehenden Siedlungs-
strukturen sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer
entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Das Planungsgebiet befindet sich auerhalb von Hochwasserretentions- oder Risikordumen.
Das nachsten Trinkwasserschutzgebiete befindet sich ca. 3,0 km Luftlinie westlich des Planungsgebietes.

4.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Blasensandstein des oberen bunten Keupers zuzuordnen. Als Bo-
dentyp ist fast ausschlie3lich mit Regosol und Braunerde-Regosol, selten mit Ranker aus Sandstein durch-
setzt. Der Boden wird als weitgehend grabbar angegeben, teilweise kann Festgestein auftreten. Die Bbden
im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als hauptsachlich als Ackerflachen der Giite SL 4V (stark
lehmiger Sand der Verwitterungszone) eingeordnet. Der Ackerschatzungsrahmen wird mit durchschnittlich
42 angegeben. Die Ertragsféhigkeit ist somit, im mittelfrénkischen Vergleich, als durchschnittlich einzustu-
fen.

Die Flachen im Planungsgebiet werden aktuell noch landwirtschaftlich bewirtschaftet. Mit den Pachtern
und/oder Bewirtschaftern der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen sind friihzeitig entsprechende
Abstimmungen und Vereinbarungen fir die Aufldésung bestehender Vertrage, ggf. Ersatzflachen und Aus-
gleichsleistungen zu treffen.

Ein Bodengutachten fir das Planungsgebiet wurde bereits im Zusammenhang mit der Erschlieung des
Bauabschnitts 1 erstellt. Bei den vorliegenden Verhéltnissen ist eine konventionelle Griindung der Geb&aude
voraussichtlich denkbar. Es werden jedoch in Abhangigkeit der genauen Grundstiickslage im Planungsge-
biet und Griindungstiefe ggf. zuséatzliche Malnahmen (z.B. Bodenaustausch, Tieferfihrung) erforderlich.
Es wird daher empfohlen, fir die konkreten Planungen ein entsprechendes Bodengutachten erstellten zu
lassen.
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Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonst. 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 Gewasser. Nordlich des Planungsgebietes befindet sich
hangabwarts in einem Abstand von ca. 350 m Luftlinie nérdlich der Talraum Bibert.

Die Sickerfahigkeit es Bodens ist laut erstelltem Bodengutachten als ,schwach durchlassig“ beschrieben.
Aufgrund der Hanglage ist aber mit Schichtenwasser im Planungsgebiet zu rechnen. Angaben zur Sicker-
wasserrate fur Erdwarmekollektoren lassen aufgrund der vorherrschenden Bodenverhéltnisse auf eine un-
terdurchschnittliche Versickerungsfahigkeit der Béden im Planungsgebiet schlieRen. Es kann daher nach
den aktuellen Erkenntnissen nicht davon ausgegangen werden, dass eine vollstindige Versickerung an-
fallenden Oberflachenwassers im Planungsgebiet méglich sein wird. Es ist davon auszugehen, dass eine
Versickerungsanlage zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Umfeld mit einem, ggf. gedrossel-
ten, Uberlauf und Anschluss an die 6ffentliche Entwéasserungsanlage ausgestattet werden muss. Das Re-
tentions- und Ruckhaltevermégen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Béden und der Hanglage un-
terdurchschnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
ist aufgrund der der bisherigen Nutzung ebenfalls als gering einzustufen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch grundséatzlich dem Kluft-(Poren) Grundwasser-Leiter/Geringleiter
mit maRigen bis geringen Gebirgsdurchléassigkeiten zuzuordnen. Es wird hauptsachlich der hydrogeologi-
schen Einheit des Blasensandsteins zugeordnet. Aussagen zum Grundwasserstand liegen nicht vor. Es ist
jedoch aufgrund der Hanglage mit Schichtenwasser im Planungsgebiet zu rechnen.

4.8 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet zum aktuellen Zeit-
punkt nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Bau-
malnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Um-
standen umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen
des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren
und das Vorgehen abzustimmen.

4.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflichennahe Geothermie nach aktu-
ellem Kenntnisstand voraussichtlich méglich. Aus Grinden des Grundwasserschutzes sind Bohrungen auf
eine max. Tiefe von 20 m begrenzt. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festge-
steine durchbohrt. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungs-
gebietes keine geologischen Stérungen bekannt.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fur Umwelt Bayern mit >1,6 — 2,0 angegeben. Der Bau von
Erdwéarmekollektoren ist voraussichtlich moéglich. Die mittlere jahrliche Sickerwasserrate ist mit durch-
schnittlich 250-300 mm im Bereich des bayerischen Durchschnitts von ca. 300 mm. Der Bau und der Be-
trieb von Grundwasserwarmepumpen sind u.U. nach einer Prifung des Einzelfalls moglich. Details sind
durch die Vorhabenstrager in gesonderten Untersuchungen zu priifen. Die erforderlichen Antrage auf Ge-
nehmigung sind bei den zusténdigen Fachstellen zu stellen.

4.10 Immissionen

Nordlich und westlich grenzen unmittelbar an das Planungsgebiet landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Hieraus entstehen Emissionen in Form von Larm, Staub und Geruch. Diese sind im Ublichen Maf3 zu dul-
den.

Sudlich grenzt die Gemeindeverbindungsstrale Dietenhofen - Rudern an. Aus dem Ublichen Betrieb auf
der Stral3e ist mit Larm-, Staub- und Abgasemissionen zu rechnen. Nach bisherigem Kenntnisstand ist
aufgrund der im Verhaltnis geringen Verkehrsbelastung auf der Gemeindeverbindungsstral3e nicht mit ei-
ner Uberschreitung der relevanten Immissionsgrenzwerte fiir Verkehrslarmbelastungen zu rechnen.
Grundsatzlich gilt aber, dass fur ggf. erforderliche LarmschutzmalRnahmen gem. den Mal3gaben der
16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) der Vorhabenstrager aufzukommen hat. Der Baulast-
trager der GemeindeverbindungsstraRe kann hierfur nicht in Anspruch genommen werden.
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Weiter sidlich sowie dstlich des Planungsgebietes grenzen die Siedlungsstrukturen von Dietenhofen mit
hauptsachlichen Wohnnutzungen an. Es sind typische Larmimmissionen aus der Siedlungsnutzung (Frei-
zeitnutzungen, u. &.) zu erwarten.

5. Geplante Nutzungen und Gr6Re des auszuweisenden Gebietes

5.1 Nutzungen
Im Planungsgebiet soll ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen werden.
Hiermit soll eine angemessen Entwicklungsmaéglichkeit fir die bestehende Nachfrage nach Wohnbauflache

in Dietenhofen geschaffen werden und ein Beitrag zur geeigneten Sicherung und behutsamen Weiterent-
wicklung der Bevolkerungszahlen in Dietenhofen geleistet werden.

5.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 2,77 ha 100,0 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,38 ha 12,7 %
Offentliche Flachen fur ruhenden Verkehr ca. 0,04 ha 1,2 %
Geh- und Radwegflachen ca. 0,05 ha 15%
Nettobauflache Wohnbaugebiet ca. 2,34 ha 72,0 %

Nachweis des Kriteriums festgesetzte GRZ < 10.000 m2 gem. 13 b Satz 1 Halbsatz 1 BauGB i. V. m.
§ 13a Abs. 1 Satz BauGB:

Festgesetzte Wohnbauflache ca. 23.431,0 m?

Festgesetzte GRZ It. zeichnerischen Teil 0,4

Tatsachlich tberbaubare Grundflache 9.372,4 m2 < zul. 10.000 m?2
5.3 ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungskosten stellen sich zum Stand der Aufstellung des Bebauungsplans, geschatzt, wie folgt
dar:

Schmutzwasserentwéasserung ca. 462.000,-- Euro
Oberflachenwasserentwasserung ca. 456.000,-- Euro
Verkehrsanlage ca. 860.000,-- Euro
Wasserversorgung ca. 277.000,-- Euro
Stral3enbeleuchtung und Grinordnung ca. 123.000,-- Euro

(Alle Kosten Brutto einschl. Baunebenkosten, zzgl. Grunderwerbskosten, Notar, Altlastendeklaration und ggf. Entsorgung, ggf. erf.
Archéologie, Stromversorgung, und Telekommunikationsanlage sowie Vermessung)

6. Bebauung

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Grinden im Sinne des 8 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
Entwicklung der Flachen am Westrand von Dietenhofen getroffen.

6.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO festgesetzt, da dies dem geplanten Gebiets-
charakter entspricht sowie fur die geplanten Nutzungen erforderlich ist. Die Festsetzung ist unter Beach-
tung des stadtebaulichen Umfeldes und der geplanten Nutzungen in Abwagung aller Belange (Naturschutz,
Landschaftsbild, fehlende alternative Entwicklungsmdglichkeiten, geringstmdglicher Eingriff in Natur und
Landschatft, etc.) als vertretbar zu erachten.
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Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstel-
len im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO auch ausnahmeweise nicht zuléssig. Der Ausschluss der zuvor ge-
nannten Nutzungen ist aus stadtebaulichen Griinden notwendig, um eine angemessene Entwicklung des
geplanten Wohngebietes sicherzustellen.

Fur keine der ausgeschlossenen Nutzungen ist das Planungsgebiet in Abwéagung aller Belange als geeig-
net anzusehen.

Fur den Grof3teil des Planungsgebietes wird aus Griinden der stadtebaulich geordneten Entwicklung unter
Beachtung der bereits entstanden stadtebaulichen Strukturen im Umfeld des Planungsgebietes eine Be-
schréankung der max. zuldssigen Zahl der Wohnungen je baulicher Anlage entsprechend der Festsetzungs-
moglichkeiten des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf max. zwei (2) Wohnungen vorgenommen. Hiermit soll der
Charakter einer offenen Einfamilienhaussiedlung in Anlehnung an den Bestand gewahrleistet werden. So-
weit Doppelhausstrukturen realisiert werden, gilt die MaR3gabe je Doppelhaushélfte. Die Einschrankung ist
aus stadtebaulicher Sicht in Abwégung aller Belange erforderlich, da hiermit eine der Lage am Ortsrand
von Dietenhofen angemessene Bebauung sichergestellt werden soll. Mit der Festsetzung wird diese Ent-
wicklung sichergestellt, gleichzeitig beispielsweise aber auch die zuséatzliche Einrichtung einer eigenstan-
digen Einliegerwohnung innerhalb der Wohngeb&aude hinreichend gewahrleistet.

Als Wohnung werden in sich geschlossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert, welche Uber die fir die
Fuhrung eines selbststandigen Haushalts notwendigen Nebenrdume verfiigt.

Fur einen Teilbereich wird vorstehende MalRRgabe nicht angewandt, da in einer zentralen Lage des Pla-
nungsgebietes unter Beachtung der weiteren MalRgaben zur Héhenentwicklung der baulichen Anlagen
grundsatzlich auch die Mdglichkeit der Errichtung verdichteter Bauformen zugelassen werden soll.

Im Sinne der vertraglichen Entwicklung der Baukorper im Planungsgebiet werden fir die Gberbauten
Grundstucksflachen Malfestsetzungen fir die Grundflachenzahl (GFZ) und die Geschossflachenzahl
(GRZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache zu-
lassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstlicks beschrieben, der von baulichen Anlagen tberdeckt
werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken. Die nach der
GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukorperfestsetzung (Uberbaubare Grund-
stucksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fir die Ermittlung der GRZ darf gem. der Maligaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu berlcksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland geho-
ren festgesetzte Grinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile dirfen bei der Ermittlung der
mafgeblichen Grundstiicksflache fur die GRZ nicht herangezogen werden.

Die Bebauung der Grundstiicke wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4 und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von maximal 0,8 entsprechend der Festsetzungsmdglichkeiten der BauNVO fir
allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Hiermit soll eine geeignete, angemessen verdichtete Bebauung er-
mdglicht und gleichzeitig die Auswirkungen auf das Umfeld hinreichend minimiert werden.

Entsprechend der MaRgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fur Garagen und Stellplatze,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhaus, Millboxen, etc.) sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbauen, um bis zu 50 von Hundert
Uberschritten werden. Ein Gesamthdchstmal? von einer GRZ von 0,8 in Addition der vorgenannten Rah-
menbedingungen darf nicht Gberschritten werden.

Entsprechend der Festsetzungsmaoglichkeiten des § 19 Abs. 4 BauNVO wird fur Garagen und Carports und
deren Zufahrten festgesetzt, dass diese nicht auf die zu ermittelnde GRZ anzurechnen sind, soweit die
Grundflache der zuvor genannten Anlagen eine Flache von 50 m?, gemessen bezogen auf die AuRenmalle
der fertigen baulichen Anlage der Garage oder des Carports, nicht Gberschreitet. In diesem Fall werden
auch die zugeordneten Zufahrten zu den Garagen und Carports nicht auf die GRZ angerechnet. Die Fest-
setzung ist aus stadtebaulicher Sicht vertretbar, da hiermit die gestalterische Entwicklungsmdglichkeit der
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Baugrundstiicke verbessert werden soll. Zudem sind durch die Festsetzung keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens zu erwarten, da fur die Zufahrten die versickerungs-
fahige Ausfuhrung festgesetzt ist.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird Giber die Festsetzung von max. zulassigen Vollgeschossen
geregelt. Diese wird im Planungsgebiet mit max. zwei Vollgeschossen festgesetzt. Hiermit wird die ange-
messene Gebietsentwicklung im stadtebaulichen Umfeld ermdglicht und die Auswirkungen auf das land-
schaftliche Umfeld vertraglich gestaltet.

Aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes werden fir die Gebaude in Abhangigkeit von der Dachnei-
gung Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen Trauf- und Firsthéhen sowie bei Gebauden mit Flachdach
hinsichtlich der zulassigen Wandhdhe vorgenommen. Die festgesetzten Hohen sind als max. zulassige
Gebaudehohen getroffen, um eine in sich vertragliche Entwicklung der Gebaude innerhalb des Planungs-
gebietes sicherzustellen

Als Gebéude mit Flachdach gelten Gebaude mit einer Dachneigung von 0° bis max. 3,0 °. Alle ubrigen
Dachformen gelten als Gebaude mit geneigtem Dach. Die max. zulassigen Gebaudehdhen werden bzgl.
der Traufh6hen analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der AuRenkante der fertigen AuRenwand mit
der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Bei Gebauden mit geneigtem Dach gilt der First des Haupt-
daches als hiéchster Punkt der Dacheindeckung und als relevantes Bezugsmal3 der 0.g. Festsetzung. Bei
Gebauden mit Flachdach gilt die Oberkante der fertig hergestellten Attika des Flachdaches als hichster
Punkt des Gebé&udes.

Fur den unteren Bezugspunkt der max. zuldssigen Gebaudehdhen werden im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans Hohen tGber Normalnull festgesetzt. Somit ist auch unter Beachtung der voraussichtlichen
Veranderungen des natirlichen Geléndes jederzeit der eindeutige Nachweis der zuldassigen Gebaudeho-
hen mdglich. Der Nachweis Uber die Einhaltung der max. zulassigen Gebaudehohen ist entsprechend der
Vorgaben der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterla-
gen zu fihren.

Die Mal3gaben wurden in Abwagung aller Belange unter Beachtung der vorhandenen Hohenlage, der zu
erwartenden Hohenentwicklung im Gelande, der potentiell zu erwartenden Veranderungen des nattrlichen
Gelandes sowie insbesondere der Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse, Belichtung und Beliftung
getroffen.

Aufillung max, 0,75 m Aufillung max. 0,76 m
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Schematische Gelandeentwicklung im Planungsgebiet mit. MalRgaben zur Hohenentwicklung (ohne MaR3stab)

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden tGber Baugrenzen definiert. Diese halten zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen (auch Geh- und Radwegen) einen Abstand zwischen 3,00 und 5,00 m zu den
offentlichen Verkehrsflachen und angrenzenden im Umfeld des Planungsgebietes ein. Hiermit werden die
nachbarschaftlichen Belange beriicksichtigt sowie die Sicherheit und Leichtigkeit auf den o6ffentliche Ver-
kehrsflachen gewahrleistet. Uber die Baugrenzen werden die Baufenster definiert innerhalb derer die Er-
richtung der baulichen Anlagen zulassig ist.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen wird fiir Hauseingangsiiberdachungen ohne Seitenwande um eine
Tiefe um max. 1,50 m zu gelassen, da hieraus keine negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Er-
scheinungsbild zu erwarten sind. Als Hauseingangsiiberdachung ohne Seitenwande werden dabei Gestal-
tungen ohne geschlossene seitliche Wandverkleidungen (Wénde, Verschalungen u. 4.) verstanden.
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Aus stadtebaulichen Griinden wird fur Teile des Planungsgebietes eine Einschrankung der zuldssigen Bau-
weise der geplanten Wohnnutzungen vorgenommen. Dies dient der geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung sowie dem Ziel das Planungsgebiet fur Einzel- und Doppelhduser zu entwickeln. Das Planungsgebiet
soll in Abwéagung aller Belange vorrangig durch die Entwicklung von Einfamilienhausstrukturen gepragt
werden.

Das Gelande im Planungsgebiet wird durch die Uberplanung neu festgelegt. Als neue Gelandehohe gelten
die fur die Bebauung mafigebliche StralRe und die daraus resultierende neu angelegte Gelandeflache. Die
Abstandsflachen sind dementsprechend auf das neu festgelegte Gelande und der daraus sich ergebenden
Hoéhenlage zu beziehen.

In Zusammenhang mit der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist es aufgrund der Hanglage des
Planungsgebietes notwendig, Festsetzungen zur Modellierung des natirlichen Gelandes zu treffen. Da die
Erfahrungen der Vergangenheit gezeigt haben, dass die Planung und Umsetzung von an das Gelénde
angepassten Hangh&usern oftmals nicht erfolgt, soll mit den nun getroffenen Mal3gaben eine angemes-
sene, ortsvertragliche Gelandemodellierung ermdglicht werden, gleichzeitig aber auch zu starke Terrassie-
rungen der einzelnen Parzellen vermieden werden. Dementsprechend werden fir den gréf3ten Teil des
Planungsgebietes Auffillungen und Abgrabungen des natirlichen Gelandes auf max. 1,00 m bzgl. Auffll-
lungen und 0,75 m bzgl. Abgrabungen begrenzt. Hiermit kann die orts- und landschaftsvertragliche Gelan-
deentwicklung gewahrleistet werden.

Zusammen mit den nachfolgend erlauterten MaRRgaben zur Ausgestaltung der Gelandemodellierung wird
somit eine vertragliche Gelandeentwicklung gewahrleistet.

6.3 Dachgestaltung

In Abwagung aller Belange wird auf eine Beschrankung der Dachformen im Planungsgebiet verzichtet. Den
individuellen Wiinschen der spéateren Bauherren soll hiermit grundséatzlich Entfaltungsméglichkeit im Rah-
men der weitergehenden MaRgaben zu den Gebaudehthen gegeben werden. Der ortsvertragliche An-
schluss an den Bestand bleibt aus Sicht des Markts Dietenhofen trotz dieser Freiziligigkeit fir die Bauherren
hinreichend gewahrt. Negative Auswirkungen auf das Ortsbild sind aus Sicht des Markts Dietenhofen nicht
Zu erwarten.

Hierzu tragen auch die weitergehenden MalRgaben zur Gestaltung der Dacheindeckungen in Abhangigkeit
von der Dachform, die MalRgaben zur Gré3e und Gestaltung von Dachgauben, Zwerchhausern und Erkern
bei. Diese sind in Abwégung aller Belange notwendig, um ein hinreichend gut gestaltetes Landschaftsbild
zu gewabhrleisten.

Im Sinne der stéadtebaulich geordneten Nutzung regenerativer Energien werden MafRgaben zur Errichtung
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie im Planungsgebiet gemacht.

6.4 Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen

Zur stadtebaulich geordneten Entwicklung von Garagen, Carports und Stellplatzen im Planungsgebiet wer-
den Mal3gaben Uber die Anzahl der nachzuweisenden Flachen fur den ruhenden Verkehr und deren Ge-
staltung getroffen. Dementsprechend hat die Bauherrenschaft die erforderliche Anzahl von Stellplatzen im
Bebauungsfall auf dem Grundsttick nachzuweisen (Stellplatznachweis).

Der Markt Dietenhofen besitzt keine einheitliche Satzung fur den Stellplatzbedarf. Im Rahmen der Rege-
lungsmoglichkeiten des Art. 81 BayBO werden daher Festsetzungen zum ruhenden Verkehr im Planungs-
gebiet getroffen, da ansonsten negative stadtebauliche Entwicklungen im Planungsgebiet nicht hinreichend
sicher ausgeschlossen werden kdnnen. In die Festsetzungen wurden hierbei auch die Lage des Planungs-
gebiets im Verhéltnis zum Kernort und die grundsétzliche Lage im landlichen Raum einbezogen. Dement-
sprechend ist grundsatzlich mit einem héheren Anteil des motorisierten Individualverkehrs und damit auch
mit einem hdéheren Aufkommen an PKW im Planungsgebiet zu rechnen ist. In Abwagung aller Belange ist
sicherzustellen, dass hierfur auf den privaten Flachen hinreichende Abstellméglichkeiten gegeben sind, um
die 6ffentlichen Stral3enraume nicht unndtig durch den privaten Parkbedarf zu belasten und einzuschrén-
ken.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den GréRen der auf dem Grundstiick befindlichen
Wohneinheiten (Wohnungen). Die Ermittlung erfolgt gestaffelt nach der Wohnflache der Wohneinheit wie
folgt:
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0 bis 50 m? Wohnflache 1 Stellplatz
51 bis 120 m? Wohnflache 2 Stellplatze

> 121 m2 Wohnflache 3 Stellplatze

Notwendige Stellplatze, die nachweislich zu einer Wohneinheit gehoren, dirfen auf den privaten Grundsti-
cken auch hintereinander angeordnet werden.

Als Wohneinheit (Wohnung) werden in sich geschlossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert, welche
Uber die, fiir die FUhrung eines selbststandigen Haushalts notwendigen Nebenraume verfligt. Eine Einlie-
gerwohnung bei Einfamilienhausern gilt als eigene Wohneinheit, wenn diese die zur selbstandigen Haus-
haltsfuhrung erforderlichen Nebenraume und Funktionen besitzt. Werden die Stellplatze einer Wohneinheit
hintereinander ausgefuhrt, ist darauf zu achten, dass die notwendige Mindestlange fur Stellplatze von
5,00m vor dem dann ,gefangenen Stellplatz“ gewahrleistet ist. Soweit der gefangene Stellplatz als Garage
ausgefuhrt ist, wird empfohlen die L&dnge des vor der Garage befindlichen Stellplatzes um den Schwung-
bereich des Garagentores zu vergréf3ern, so dass eine Begehbarkeit der Garage jederzeit ohne Rangieren
moglich ist.

Die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Garagen ist nur innerhalb der im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzten Baufenster zulassig.

Fur alle weiteren Nutzungen hat der Stellplatznachweis entsprechend der Richtzahlen der Verordnung Uber
den Bau und Betrieb von Garagen, sowie uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stell-
platzverordnung GasStellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung zuletzt geadndert am 07.08.2018) zu er-
folgen.

Die Errichtung von Garagen und Carports in Leichtbauweise (mit u. a. Wellblech, Kunststoff) ist unzulassig.

Stellplatze, Zufahrtsbereichen und Wegen sind mit versickerungsfahigen Oberflachen zu errichten. Als ver-
sickerungsfahig gelten u. a. Ausfilhrungen aus Schotterrasen, Pflaster mit Sickerfuge oder Dranbeton-
steine.

Fur die stadtebaulich geordnete Entwicklung werden MaRgaben lber die Gestaltung von aneinanderge-
bauten Garagen und Carports getroffen. Dabei ist im Sinne des Nachbarschaftsschutzes zu beachten, dass
zusammengebaute Garagen und Carports in Baustil, Hohe und Dachneigung aufeinander abzustimmen
sind. Im Hiermit soll eine ortsvertragliche gestalterische Entwicklung sichergestellt werden.

Eine Ausfiihrung mit Griindach und Fassadenbegriinung wird empfohlen.

Zur Vermeidung eines Wildwuchses von baulichen Nebenanlagen im Baugebiet werden im Rahmen ortli-
cher Bauvorschriften MalRgaben zur max. zulassigen Einzelgrofl3e dieser Anlagen sowie hinsichtlich der
Gesamtgrol3e aller baulichen Anlagen in der Addition fiir die Baugrundstlicke getroffen. Hiermit soll eine
stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung sichergestellt werden.

Als bauliche Nebenanlagen werden im vorliegenden Bebauungsplan insbesondere Gartenhauser, Mullbo-
xen und ahnliches verstanden. Hierbei sind Nebengebaude im Sinne des § 14 BauNVO ohne Wohnraume
bis zu einer EinzelgréRe von max. 20 m? Bruttogrundflache der baulichen Anlage und je Grundstiick in
Addition aller Nebenanlagen bis zu einer max. Bruttogesamtgrundflache von insgesamt max. 35 m2 zulas-
sig. Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
die weitergehenden MaRRgaben der BayBO bzgl. Abstandsflachen, Verfahrensfreiheit zu beachten sind.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Die Errichtung von Einfriedungen werden im Sinne der stadtebaulich geordneten Gestaltung des Planungs-
gebietes Mal3gaben fur die Art der Ausfihrung sowie die zulassigen Hohen getroffen. Hiermit soll insbe-
sondere das Ortsbild im Ubergang zwischen den 6ffentlichen Bereichen und den privaten Bereichen ange-
messen entwickelt werden.

Demnach sind Einfriedungen im Sinne von Z&aunen nur bis zu einer H6he von 1,50 m zuléssig. Sie sind
grundsatzlich ohne Sockel zu errichten, um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten. Unzulassig
sind Ausfihrungen mit tiergruppenschéadigenden Bauteilen, wie z.B. Stacheldraht. Zwischen Boden und
Unterkante der Einfriedung (Zaun) ist ein Abstand von mind. 15 cm, im Sinne der Durchlassigkeit fur Tiere,
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freizuhalten. Die Oberkante von Einfriedungen darf keine spitzen oder scharfkantige Abschlisse aufwei-
sen.

Soweit Doppelhéauser oder Mehrfamilienh&user zur Ausfihrung kommen, wird in Abweichung zu vorste-
henden MafRgaben die Errichtung von Sichtschutzeinfriedungen bis zu einer Lange von 3,00 m und 2,00
Hoéhe Gber Gelandeoberkante zu gelassen. Dies dient der Schaffung von privaten Riickzugsrdumen in den
Gartenbereichen. Negative stadtebauliche Aspekte sind mit dieser Festsetzung nicht verbunden.

Entsprechend der Mal3gaben zur Gelandemodellierung durch Abgrabungen und Auffillungen sind im Sinne
der stadtebaulich geordneten Entwicklung des Planungsgebietes weitergehende Gestaltungsfestsetzun-
gen fur die Veranderungen des natirlichen Geléndes erforderlich. Dies dient insbesondere der vertragli-
chen Angleichung der Héhenverhaltnisse an den Grundstlicksgrenzen und mdéglichst der Minimierung der
Veranderung des nattrlichen Gelandes.

Dementsprechend wird festgesetzt, dass Veranderungen des natirlichen Geléndes (im Sinne von Gelan-
deabfangungen) mit einem verbleibenden Héhenunterschied von mehr als 0,50 m abzutreppen sind. Ent-
sprechend der getroffenen Festsetzungen sind Gelandeabfangungen nur mit an das Gelande angepassten
Bdschungen, mit Natursteinmauern aus max. 0,5 m hohen sichtbaren Teilen der Natursteinen, Winkelstitz-
mauern aus Betonsteinen mit max. 0,5 m hohen sichtbaren Teilen und Gabionen mit max. 0,5 m hohen
sichtbaren Teilen zulassig. Hiermit soll eine ortsvertragliche Entwicklung sichergestellt werden.

Die Ausfiihrung von Gelandeabfangungen wird dahingehend noch beschrankt, dass diese gegenlber der
freien Landschaft nicht als Winkelstutzmauern aus Beton ausgefuhrt werden durfen, da dies dem plane-
risch erforderlichen harmonischen Ubergang in den Naturraum widersprechen wirde.

6.6 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Die Energiesparverordnung (EnEV) sowie das Gesetzt zur Forderung erneuerbarer Energien im Wéarmbe-
reich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz — EEWarmeG) sind wichtiger Baustein der Energie- und Kii-
maschutzpolitik der Bundesregierung. Beide Regelwerke regulieren auf der Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, inren 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.

Im Vorfeld der Planungen wurde ebenfalls gepriift, ob im Planungsgebiet ressourcenschonende Heizsys-
teme wie Blockheizkraftwerke umgesetzt werden kénnen. Da im Rahmen der Bauleitplanung die genaue-
spatere Bebauung noch nicht abzusehen ist, kann nicht hinreichend sicher abgeschatzt werden, welcher
Warmebedarf im Planungsgebiet durch die zuldssigen Nutzungen anfallen wird. Somit ist eine Kapazitéats-
planung fur entsprechende Anlagen auf Ebene der vorliegenden Bauleitplanung nicht hinreichend sicher
mdoglich. Von Festsetzungen auf Ebene der Bauleitplanung wurde daher abgesehen.

In Abhéangigkeit von den tatséachlich geplanten Nutzungen und GréR3en der baulichen Anlagen wird den
einzelnen Bauherren angeraten, die Umsetzung entsprechender Anlagen nochmal intensiv zu prifen und
wenn mdoglich zu realisieren. Empfehlenswert ist weiterhin, wo moglich auch Warmerickgewinnungsanla-
gen bei der Planung der konkreten Bauvorhaben zu berlicksichtigen.

Im Bereich der offentlichen Verkehrsanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen des o6ffentlichen
Raums mit LED-Leuchtmittel ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet wer-
den. Den privaten Bauherren wird angeraten, wo mdglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-
Techniken einzusetzen.
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7. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

7.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Giber eine neu zu errichtende Anbindung an die Gemeinde-
verbindungsstral3e Dietenhofen - Rudern. Weitergehende &uf3ere Anbindungen sind in Abwagung aller
Belange nicht erforderlich.

Die Anbindung erfolgt im Siiden des Planungsgebietes. Die notwendigen Sichtweiten fir die Einmindung
des neuen Baugebietes in die GemeindeverbindungsstralRe sind sichergestellt. Die Verkehrsbelastungen
auf der Gemeindeverbindungsstral3e lassen die Einbindung aufgrund der zu erwartenden geringen zusétz-
lichen Verkehrsbelastungen ohne die Errichtung einer Linksabbiegerspur zu. Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs bleiben somit auf der Gemeindeverbindungsstral3e gewahrt, die geplante Anbindung kann in
Abwagung aller Belange als vertretbar angesehen werden.

Andere Anbindungen sind in Abwéagung aller Belange nicht gegeben und auch nicht erforderlich.

Innere ErschlieBung

Zur inneren ErschlieBung werden ausgehend von der Anbindung im Stden neue innere Erschliel3ungs-
straRen angelegt. Diese werden als Ringstral3e ausgefihrt. Entsprechend des Ubergeordneten Gesamt-
entwicklungskonzeptes werden die bisher zwei kurzen Stiche im Osten als Anschlussmaéglichkeiten fir die
Verbindung mit dem neuen Planungsgebiet genutzt.

Die Verkehrsflachen werden mit einer Breite von insgesamt 6,50 m vorgesehen. Hiervon soll eine Breite
von 5,00 m als StralRenraum ausgebildet werden. Die verbleibende Breite von 1,50 m soll als Multifunkti-
onstreifen ausgebildet werden. Es wird vorgesehen, den geplanten Verkehrsraums als gleichberechtigter
Verkehrsraum fur alle Verkehrsteilnehmer zu gestalten. Einzelheiten der Ausformulierung der inneren Ver-
kehrsflachen werden im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung geregelt. Hierbei werden insbeson-
dere die Schleppkurven von LKW der Entsorgungsunternehmen bertcksichtigt.

Die Befahrbarkeit fiir die Fahrzeuge der Entsorger sowie der Rettungskréafte sind gewébhrleistet. Aus Grin-
den der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Gemeindeverbindungsstrafl3e sind fir die sid-
lichste Bauzeile keine unmittelbaren Ein- und Ausfahrten der Grundstiicke auf die Gemeindeverbindungs-
stral3e maoglich. Die ErschlieBung erfolgt ausschlie3lich durch die untergeordneten inneren Erschliel3ungs-
stral3en.

Die StraRen im Planungsgebiet sollen nach aktuellem Planungsansatz als Tempo 30 Zonen entwickelt
werden.

Ruhender Verkehr

Aufgrund der GroRe des Planungsgebietes werden im offentlichen Verkehrsraum o6ffentliche Stellplatze
vorgesehen. Diese dienen vorrangig flr den zu erwartenden Besucherverkehr. Zudem kann mit der Ge-
staltung der offentlichen Stellplatze verkehrsberuhigend auf die geplanten StralRen eingewirkt werden.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden ggf. an geeigneten Stellen im 6ffentlichen Verkehrsraum
weitere Stellplatze entlang der Stral3en weitere Stellplatze vorgesehen. Dies erfolgt in Abhéangigkeit der
spateren Grundstuckseinfahrten. Die erforderlichen Mindestdurchfahrtsbreiten fur Rettungsfahrzeuge sind
dabei zu berucksichtigten.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze fir die geplanten Nutzungen hat unabhangig von diesen offent-
lichen Stellplatzen auf den privaten Grundstiicksflachen zu erfolgen. Zur Vermeidung eines Dauerparkens
auf den offentlichen Verkehrsflachen werden ggf. zeitliche Begrenzungen in zuldssigen Nutzung der Stell-
platze vorgesehen.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Zur Anbindung an das stadtebauliche Umfeld soll an der Stidgrenze parallel der Riderner Stral3e ein Geh-
und Radweg mit einer Breite von 2,50 m hergestellt werden. Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
wird dementsprechend eine Verkehrsflache hierfiir festgesetzt. Hiermit kann eine gute Anbindung in Rich-
tung Kernort gewahrleistet werden.
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Im inneren wird, wie bereits bei den Erlauterungen zur inneren ErschlieBung dargestellt, auf die Errichtung
gesonderter Geh- und Radwege in Abwégung aller Belange verzichtet. Innerhalb des Planungsgebietes ist
mit dem als gleichberechtigt fur alle Verkehrsteilnehmer ausgefuhrten Verkehrsraum eine hinreichend si-
chere Geh- und RaderschlieBung gewahrleistet.

Die fuBlaufige ErschlieBung ist somit als hinreichend gegeben anzusehen.

Die OPNV-Anbindung ist mit den im Ort befindlichen Haltestellen noch in hinreichender Entfernung erreich-
bar. Grundsatzlich ware zwar eine Einrichtung einer OPNV-Haltestelle im Bereich der Riiderner StraRRe fur
das gesamte stadtebauliche Umfeld als sinnvolle Entwicklung zu begriiRen, dies kann jedoch nicht im Rah-
men der vorliegenden Bauleitplanung erfolgen, sondern bedarf grundsatzlicher Uberlegungen zur Organi-
sation des OPNV im landlichen Raum der Region. In Abwagung aller Belange werden daher die bestehen-
den OPNV - Anbindungen mit einer Entfernung von knapp 1 km Entfernung auch entsprechend der (ibli-
chen Rahmenbedingungen im landlichen Raum als hinreichend vertréglich erachtet. Mit dem Betreiber des
OPNV-Angebots (Landkreis Ansbach) wird das bestehende Haltestellennetz in Dietenhofen im Zuge der
zukunftigen Bedarfsplanungen gepruft und weiterentwickelt. Zudem wird zurzeit auf Ebene der interkom-
munalen Allianz Kernfranken einer Verbesserung des OPNV-Angebotes im kommunalen Zusammenhang
gearbeitet.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung der geplanten NeubaumalRnahme kann aufgrund der bestehenden Erschlie-
Bungsstrukturen nur von Suden Uber die bestehende Ortsstral3e erfolgen. Alternative geeignete Zuwegun-
gen sind nicht vorhanden. Die bestehende Stral3e ist fir den zu erwartenden Baustellenverkehr hinreichend
dimensioniert und leistungsfahig. Die Zuwegung zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen bleibt gewahrt.
Gdf. sind im unmittelbaren Zufahrtsbereich zum Planungsgebiet temporare verkehrsrechtliche Anordnun-
gen erforderlich, um die Befahrbarkeit sicherzustellen. Ubermé&Rige Belastungen der Anwohner in den um-
gebenden Siedlungsstrukturen sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen sind
zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so zu regeln, dass
keine Gefahrdungen fur die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist. UnverhaltnismaRige Grolbaustellen mit erheblichem Bau-
stellenverkehr sind aufgrund der GroR3e des Planungsgebietes und der Vorgaben des Vorhabens- und Er-
schlieBungsplanes nicht zu erwarten.

7.2 Entwasserung
Das bestehende stadtebauliche Umfeld des Planungsgebiets wird im Mischsystem entwassert.

Die Entwasserung des Planungsgebietes soll den MalRgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) fol-
gend im Trennsystem erfolgen.

Das zu erwartende hausliche Schmutzwasser wird in neu herzustellenden Schmutzwasserkanélen in den
offentlichen Stral3en gesammelt und in die bestehenden Schmutzwasserkanéle des Bauabschnittes 1 ein-
geleitet. Die bestehenden Schmutzwasserkanéle besitzen zur Aufnahme des zuséatzlichen Schmutzwas-
sers noch hinreichende Kapazitaten.

Dach- und Oberflachenwasser der privaten Grundstiicke ist, soweit es die ortlichen Bodenverhéltnisse und
Nutzungen zulassen, vorrangig ortlich zu versickern.

Aufgrund der 6rtlichen Bodenverhéaltnisse ist nicht davon auszugehen, dass eine vollstandige Versickerung
anfallendes Oberflachenwassers in den Flachen des Planungsgebietes moglich sein wird. Den Bewohner
des Planungsgebietes wird daher in Abwagung aller Belange die verpflichtende Herstellung einer Zisterne
mit 3 m3 Dauerstau je Grundstiick vorgeschrieben. Das anfallende gespeicherte Oberflachenwasser soll
so als Brauchwasser z.B. fir die Gartenbewasserung genutzt werden. Hierdurch kann auch ein Beitrag zur
Minimierung des Trinkwasserverbrauchs geleistet werden. Der Uberlauf der Zisterne darf jedoch an den
Oberflachenwasserkanal angeschlossen werden.

Da nicht von einer vollstandigen Versickerung im Planungsgebiet ausgegangen werden kann, muss eine
Ableitung des Oberflachenwassers gemal des Bauabschnittes 1 realisiert werden.
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Fur Ableitung des Oberflachenwassers werden im Stral3enraum getrennte Regenwasserkanéle hergestellt.
Uber diese Kandle erfolgt die Ableitung in ein Riickhaltebecken am Nordrand des Planungsgebietes, das
bereits im Zuge des ersten Bauabschnittes gebaut wird. Hier wird anfallendes Oberflachenwasser gesam-
melt und von dort in Richtung Bibert nach Norden abgeleitet. Das Ruickhaltevolumen wird auf ein 10 jahri-
ges Regenereignis ausgelegt. Die Ableitung erfolgt nur gedrosselt, um tibermagige Belastungen der Vorflut
zu vermeiden.

Die fur die Entwéasserung erforderlichen Leitungen werden unterirdisch im Stral3enraum verlegt. Bei der
Dimensionierung der Entwasserungsanlage werden Starkregenereignisse in die Planungen der konkreten
ErschlieBungsanlage mit einbezogen.

Die ErschlieBungsplanung wird mit den Fachbehérden abgestimmt und die erforderlichen Antrége fur die
Ableitung bei den zustandigen Fachbehérden gestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fur die Versickerung von Oberflichenwasser u.U. eine wasser-
rechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) i.V.m. den
technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kbnnen u. U. weitere bisher nicht bekannte Entwéasserungseinrichtungen (Vorfluter,
Drainagen, historische Kandle) vorhanden sein. Die Funktion dieser Anlagen muss jederzeit aufrechterhal-
ten werden, bzw. missen diese Anlagen durch den Vorhabenstrager so umgebaut werden, dass die Funk-
tionsfahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist.

7.3 Versorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber neu herzustellende Versorgungsleitungen aus dem Netz des Zweck-
verbands zur Wasserversorgung der Dillenberg-Gruppe. Hierzu ist das Ortsnetz von Dietenhofen im Pla-
nungsgebiet durch den Zweckverband zu erweitern. Ein entsprechender Antrag wird durch den Markt Die-
tenhofen gestellt. Die Trinkwasserversorgung aus dem offentlichen Versorgungsnetz ist nach aktuellem
Kenntnisstand ausreichend gegeben.

Die Elektrizitatsversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz der Main-Donau-Netz AG. Fir die geplanten Nutzungen ist die Verlegung neuer Versorgungs-
leitungen in das Gebiet notwendig. Die Details hierzu werden in der Erschlieungsplanung geregelt.

Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt Giber neu herzustellende Versorgungsleitungen
im 6ffentlichen Stral3enraum. Im Planungsgebiet sind aktuell keine entsprechenden Leitungen vorhanden.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten waren. Dies gilt auch fur Telekom-
munikationsleitungen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemal DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt
GW 125 — ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zwischen geplanten Baum-
standorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versor-
gungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Die Ver-
sorger (z.B. Main-Donau-Netz-Gesellschaft, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung
intensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versor-
gungsleitungen durfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden.
Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Stral3en- und Kanalbauarbeiten
oder Baumpflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der
konkreten ErschlieRungsplanung einzubinden.

7.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behéltnisse fiir die Abfallfraktionen, an den mit dem Entsorgungsbetrieben
und Abteilung Abfallwirtschaft des Landkreis Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen an-
fahrbaren Flachen im Planungsgebiet bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewéhnlichen
Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze
fur Millbehalter sind zu unterbinden.
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Die geplanten ErschlieBungsstralRen werden so ausgefihrt, dass eine Befahrung mit typischen Fahrzeu-
gen der Entsorger gewahrleistet ist.

In Abhangigkeit von der tatsachlichen Grundstiicksteilung kénnen Hinterliegergrundstiicke entstehen, die
nicht durch die Fahrzeuge der Entsorger erreicht werden kdnnen. Den dortigen Bewohnern wird daher
auferlegt, die Abfallbehéltnisse am Tag der Abholung an fur die Entsorger entsprechend der geltenden
Richtlinien 6ffentlich befahrbaren StraRen bereitzustellen sind. Im Ubrigen haben die Behaltnisse auf dem
Grundstiick zu verbleiben, Beeintrachtigungen der Nachbarschaft sind zu vermeiden. Die Entfernung be-
tragt ca. 25 m, so dass diese MalRgabe im Rahmen der Abwéagung der Belange insbhesondere aufgrund der
im Verhéltnis geringen Nutzung also vertretbar zu erachten ist.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgemarn
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fur das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufihren. Die Befahrbarkeit der
Flachen fur die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der Umsetzung
entsprechend zu beriicksichtigen.

8. Denkmalschutz

Baudenkmaéler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Gleiches gilt nach bisherigem Kenntnisstand auch
fur Bodendenkmaler. Das Vorkommen archéologischer Spuren kann aber grundsatzlich im gesamten Pla-
nungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Daher gilt grundsatzlich:

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzogern) gemaf Art. 8 Abs.1 und
2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fiir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nirnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zusténdige untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt
Ansbach, Crailsheimstrae 1, 91522 Ansbach, Tel. 098-468-4100 zu melden.

Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug Denkmalschutzgesetz, DschG, zuletzt gedndert am 26.03.2019

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstticks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses 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 unveréandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

9. Grund- und Oberflachenwasser, Starkregenereignisse

Aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes ist mit Schichtenwasser zu rechnen. Es wird empfohlen, im
Rahmen eines Bodengutachtens die lokalen Wasserverhaltnisse prifen zu lassen.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sind diese gegen driickendes Wasser zu schiit-
zen. Es wird eine Ausfiihrung als ,weilRe Wanne“ (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen. Eine dauer-
hafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grund-
wasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedurfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind ent-
sprechend bei den zustandigen Fachbehdrden frithzeitig zu beantragen.

Den Grundstiickseigentimern wird aufgrund der Hanglage und den damit mdglichen Oberflachenereignis-
sen auferlegt, sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu schitzen. Der Wasser-
abfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die einschlagigen rechtlichen
MaRgaben sind zu beachten. Aufgrund der Hanglage kénnen bei Starkregenereignissen im Planungsgebiet
Wasserabflusse uber die privaten Grundstiicksflachen nicht vollumfanglich ausgeschlossen werden. Es
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wird daher angeraten, dies bei der Hohenfestlegung der Oberkante Erdgeschoss der Gebaude sowie der
Gestaltung von Kellern in den Planungsprozess mit einflie3en zu lassen.

Auf den offentlichen StraBen wird durch eine geeignete Wahl von Langs und Quergefallen dafir Sorge
getragen, dass eine gefahrdungsminimierende Ableitung des auf den StraRenoberflachen anfallenden
Oberflachenwassers in Richtung des geplanten Rickhaltevolumens erfolgt. Das Rickhaltevolumen wird
grundsatzlich mit einer Uberlaufschwelle ausgestattet und tiber diese eine kontrollierte Entlastung nach
Norden in Richtung Bibert vorgesehen. Besonders gefahrdete oder schiitzenswerte Nutzungen befinden
sich in diesen Bereichen nicht.

Bei einer solchen Notentlastung erfolgt eine Ableitung tber die anschlieRenden landwirtschaftlichen Fla-
chen in Richtung Bibert. Die hieraus entstehenden Auswirkungen auf diese Flachen werden im Schadens-
fall gesondert seitens des Markts Dietenhofen mit den Eigentimern und Bewirtschaftern der Flachen ge-
regelt. Negative Auswirkungen durch die geplante Ableitung auf den Kernort Dietenhofen sind in Abwagung
aller Belange nicht zu erwarten. Das ggf. zu erwartende Volumen wird in die weiteren Planungen zum
Hochwasserschutz des Kernortes mit einbezogen.

Durch die topographischen Verhaltnisse konnen sich grundsatzlich aus dem unkontrollierten Abfluss von
Oberflachenwassers Gefahrdungen fir die Gebaude im Planungsgebiet ergeben.

Dieser Gefahr ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Geléandefiihrung mit Muldenausbil-
dung und kontrollierter Wasserfihrung entgegen zu wirken. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein be-
sonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefélleausbildungen sowie die Lage und Ausfuh-
rung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liiftungs-
offnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden. Auch die Hoheneinstellung des Erdgeschossniveaus
sollte unter Beachtung des Geféhrdungspotentials durch Oberflachenwasser geplant und umgesetzt wer-
den.

Eine ortliche Versickerung des Niederschlagswassers ist dessen Ableitung grundsatzlich vorzuziehen. So-
weit eine ortliche Versickerung nicht maoglich ist, erfolgt der Anschluss an den geplanten Oberflachenwas-
serkanal. Durch die privaten Bauherrschaften sind im Rahmen des Entwasserungsantrags nachvollziehbar
die Grunde fur den Anschluss an den Oberflachenwasserkanal und den Verzicht auf der 6rtliche Versicke-
rung darzulegen. Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass auch fir das Versickern von Dachflachen-
wasser ggf. eine wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann (NWFreiV i.V.m. TRENGW).Bei der
erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der
NWFreiV i.V.m. den TRENGW zu beachten.

10. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein allgemeines Wohngebiet, durch dessen
Bebauung keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und
Technischen Hilfsdienst erforderlich werden. Die gemeindliche Feuerwehr ist fir die in Art. 1 (2) BayFwG
geforderten Standards hinreichend ausgerustet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Die Bebauung ist in der Regel maximal zwei Vollgeschossen zuldssig. Der zweite Rettungsweg kann somit
aller Voraussicht tber die Rettungsmittel der Feuerwehr gewahrleistet werden.

Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicke als Rettungszuwegung fir die Feuerwehr erforderlich
ist, sind diese Flachen DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr” auszubilden. Hofkellerdecken, die tiberfah-
ren werden missen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fiir 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. 2,5 km, zur Feuerwache der Feuerwehr in Leonrod ca. 1,4 km.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 Seite 25 von 32



Markt Dietenhofen - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 40
,»,Nordlich der Riiderner StraBe“ — Bauabschnitt 2
Begriindung im Stand der Satzungsfassung vom 11.08.2020

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung gemafl DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 ist voraussichtlich ausreichend.
Der Richtwert fir den Loschwasserbedarf von 48 m3/h fir ein allgemeines Wohngebiet mit geringer Gefahr
der Brandausbreitung kann voraussichtlich aus dem geplanten offentlichen Netz sichergestellt werden.

In den neuen ErschlielBungsstralen wird eine ausreichend dimensionierte Wasserleitung vorgesehen und
im Planungsgebiet zuséatzliche Wasserentnahmestellen in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat und der ort-
lichen Feuerwehr vorgesehen. Sollte sich aufgrund der tatsachlich ausgefiihrten Bebauung und Nutzungs-
intensitat im Weiteren ein gréRerer Léschwasserbedarf ergeben, so kann dieser ggf. nicht aus dem 6ffent-
lichen Trinkwassernetz gedeckt werden. In diesem Fall ist ggf. eine zusatzliche Léschwasserbevorratung
im Planungsgebiet durch die jeweiligen Vorhabenstrager zu realisieren. Die Details werden in Abstimmung
mit der Feuerwehr, dem Kreisbrandrat sowie dem Zweckverband zur Wasserversorgung der Dillenberg-
gruppe geregelt.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsétze

Die beplante Flachen werden von der Ruderner Straf3e Giber neue ErschlieBungsstraflien erschlossen. Die
StralRen sind mit einer befahrbaren Breite von mindestens 5,00 m ausreichend fir die Befahrung mit Feu-
erwehrfahrzeugen dimensioniert. Die Entfernung der Grundstiicke zu den 6ffentlichen ErschlielRungsstra-
Ben ist kleiner 50 m, so dass auch im Falle des Fehlens der Befahrbarkeit von Teilflachen fir Fahrzeuge
der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstlicke hinreichend gewabhrleistet ist. Eine Wendemaoglichkeit
fur Feuerwehrfahrzeugen bei ggf. entstehenden Hinterliegergrundstiicken ist voraussichtlich nicht gege-
ben.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie die bestehenden Siedlungsstrukturen von
Dietenhofen an das Planungsgebiet an. Besondere Wechselbeziehungen sind hieraus nach allgemeinem
Verstandnis nicht zu erwarten.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich
Im Planungsgebiet sind Wohngebaude als Einzel-, und Doppelhduser geplant. Es entstehen die daraus
typischen brandschutztechnischen Risiken fir Wohnbebauungen.

Besondere brandschutztechnische Risiken
Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen maglich. Hierdurch entstehen
gof. besondere brandschutztechnische Risiken.

11. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

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

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im Planungsgebiet:
tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend der MalR3gaben in der TA Larm fur entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kdnnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebdude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Haustechni-
sche Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der LA&rmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den. Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbeldarmemissionen mit
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zu erfassen und zu bericksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Ergénzung hierzu wird
angeraten auch den ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 28.08.2013, zu be-
achten.

Larmimmissionsschutz:

Die Immissionsauswirkungen auf das Planungsgebiet aus dem Verkehr auf der Gemeindeverbindungs-
stral3e Dietenhofen - Ridern wird in Abwagung aller Belange aufgrund der im Verhaltnis geringen Ver-
kehrsbelastungen als hinreichend vertraglich erachtet. Es ist nach planerischer Ermessen nicht davon aus-
zugehen, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV.) im Pla-
nungsgebiet durch die Verkehrsbelastungen auf der Gemeindeverbindungsstral3e Uberschritten werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flachen des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das ubliche
Maf nicht Uberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung sind durch die Anwohner zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs
und anderer Gesetze (AGBGB) beachtenswerten Absténde fiir Randeingriinungen sind umfassend zu be-
achten und jederzeit sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist
jederzeit sicherzustellen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 7 ,ErschlieBung” ausgefihrt, ist fur Errichtung neuer mit Baubetrieb und Baustellen-
verkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann tber den nérdlich des Planungsgebietes angrenzenden
Feldweg abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf
den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbe-
lastungen fir das Umfeld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der
Tagzeiten stattfindet. Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhéltnis moderaten
GrolRe des Baugebietes davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge
nicht tiberschritten werden.

Fur den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV Bauldrm) zu beachten. In dieser Norm werden die
beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MaRRnahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fiir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fiir das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb konnen durch entsprechende Staubminderungsmaflinahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MalRgaben und
technischen Normungen Ubermafige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht tGberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmaf3inahmen bertcksichtigt werden.

12. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet zum aktu-
ellen Zeitpunkt nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten
kann aber nicht abschliel3end ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen
der Baumalinahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnli-
chen Umstanden umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden
Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu
informieren und das Vorgehen abzustimmen.

13. 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
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Grunordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.

13.1 Gestalterische Ziele der Grunordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Mal3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht Gber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen mussen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. AGBGB Art. 48 Baume mit einer
Wuchshdhe von mehr als 2,0 m einen Abstand von mind. 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen einhalten missen, um die wirtschaftliche Bestimmung der landwirtschaftlichen Flachen nicht zu be-
eintrachtigen.

Fir die privaten Grundstticke wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Flachen géartnerisch zu gestalten
und in Bereiche in denen keine Versiegelung erfolgt, versickerungsféahig herzustellen sind. Weiterhin ist je
250 m2 Grundstucksflache die verpflichtende Pflanzung eines Laubbaumes oder Obstbaumes als mindes-
tens Halbstamm festgesetzt. Fir die Randgrundstiicke nach Osten und Suden wird im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans der Erstellung von Heckenstrukturen festgesetzt. Diese sind als mindestens einrei-
hige Strukturen im Sinne der landschaftlichen Einbindung des Planungsgebietes herzustellen und zu pfle-
gen.

Hecken sind aus heimischen Sorten zu pflanzen. Bepflanzungen aus Nadelgehdlzen, wie z.B. Thuja (Le-
bensbaum), Chamaecyparis (Zypressengewdachse), Blau-Zedern und Picea (Fichten) sind im Planungsge-
biet nicht zuléssig. Die festgesetzten Bepflanzungen sind spéatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Bau-
mafnahme durchzufiihren. Es gilt ein Nachpflanzgebot zu Lasten der jeweiligen Grundstiickseigentimer.
Der Erhalt der Bestandsbaume am Sidrand ist, unter Beachtung entsprechender Schutzmaflinahmen, an-
zustreben.

Es wird empfohlen, bei Planung der Freiflachen zur Férderung der Artenvielfalt, auch in den Siedlungs-
strukturen mind. 30 % der nicht Gberbauten Flachen mit heimischen Strauchern und Hecken zu bepflanzen.
Auch die Verwendung von heimischen Blumenwiesensaatgutmischungen wird ausdrticklich angeraten.

Auf die Einrichtung von Steingarten sollte grundsatzlich verzichtet werden. Insbesondere sollten diese nicht
mit einer wurzelhemmenden Unterbahn von den natirlichen Bodenschichten abgetrennt werden. Steingéar-
ten wirken sich negativ auf das lokale Kleinklima aus und férdern die Temperaturen in den Siedlungsstruk-
turen negativ. Sie wirken sich ebenfalls negativ auf die Artenvielfalt in den Siedlungszusammenhé&ngen aus
und sollten daher nicht angewendet werden.

Im Sinne der landschaftlich, naturraumlich angemessenen Entwicklung wird die Verwendung von land-
schaftsraum-untypischen Koniferen und Hecken aus Nadelgehétlzen ausgeschlossen. Bei den Bepflanzun-
gen im Planungsgebiet wird im Sinne der Gefahrenminimierung fur Kinder empfohlen, méglichst ungiftige
Pflanzenarten zu verwenden. Bei den geplanten und festgesetzten Bepflanzungen im Randbereich zu den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist darauf zu achten, dass keine ackerbauschadlichen Wirts-
pflanzen (bspw. Berberitze) zur Anwendung kommen.

Zum Schutz des Oberbodens (Humus) werden Mafl3gaben zur Lagerung und Schutz festgesetzt.

Fir die Leitungstrasse der bestehenden Freileitung am Westrand des Planungsgebietes besteht ein Be-
wuchsbeschrankungsbereich von beidseitig 20,00 m ab Leitungstrasse. Innerhalb dieses Bereiches dirfen
nur Geholze mit einer max. Wuchshohe von 4,50 m gepflanzt werden.

13.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. den MaRgaben des § 13 b BauGB i.V. m. § 13 a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung
bei der vorliegenden Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits
als im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig zu
erachten ist.
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14. Berlcksichtigung der Umweltbelange

Bei der Abwéagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu beriicksichtigten. Das vorliegende Verfahren nach § 13 b BauGB sieht zunachst
grundsatzlich keine Umweltprifung im formellen Sinne vor.

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt, es grenzen vorhandene und sich in
ErschlieBung befindliche Siedlungsstrukturen von Dietenhofen an. Im nahen Umfeld befinden sich Biotop-
strukturen, das Planungsgebiet liegt zudem im Naturpark Frankenhdhe, so dass eine kurze Beriicksichti-
gung der betroffenen Umweltbelange angeraten ist. Sie stellen sich in der Kurzzusammenfassung wie folgt
dar:

Schutzgut Boden

Ausgehende von intensiv genutzten Ackerflachen ergibt sich durch die festgesetzte GRZ von 0,4 ein ver-
tretbarer Grad der Bodenversiegelung .Somit kénnen auf Ebene der Bauleitplanung ibermaRig negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden vermieden werden, so wurde z.B. eine wasserdurchlassige Aus-
fuhrung der Stellplatze im Kapitel 6.4 festgesetzt.

Schutzgut Wasserhaushalt

Im Planungsgebiet und im n&heren Umfeld sind keine offenen Gewéasser von der MaRhahme betroffen.
Wahrend der Bauzeit sind geeignete Malinahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wassergeféahrdender
Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Das Oberflachenwasser soll vor Ableitung in Zisternen gesammelt
und zur Gartenbewasserung herangezogen werden.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl einer Flache mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Hinweise auf die Beeintrachtigung
artenschutzrechtlicher Belange liegen nicht vor. Durch Grinordnungsfestsetzungen im Rahmen des Be-
bauungsplans kann die Eingriffsschwere minimiert werden. Zusatzliche Hecken- und Gehdélzstrukturen
starken die Vernetzung der vorhandenen Biotope.

Schutzgut Mensch
Eine etwaige Beeintrachtigung der umgebenden Siedlungsstrukturen sowie im Planungsgebiet sind mit der
vorliegenden Planung nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft/Flache
Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nach aktuellem Kenntnisstand aufgrund der
Bestandssituation und der geplanten Eingriinung des Planungsgebietes nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachguter im Sinne von Bau- oder Bodendenkmaélern sind von den Planungen nicht betroffen.

Die vorliegenden Planungen beriicksichtigen somit die Umweltbelange in angemessener und abgewoge-
ner Weise.

15. spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

Im Zuge der Planungen des Bauabschnittes 1 wurde bereits fur das gesamte stadtebauliche Umfeld eine
Prufung der artenschutzrechtlichen Belange vorgenommen. Dies wurde als notwendig erachtet, da zum
damaligen Zeitpunkt Auswirkungen aus der Umsetzung des Bauabschnittes 1 auf das Umfeld nicht ausge-
schlossen werden konnten. Im Zuge der 2017 durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Priifung wurden im
westlichen Randbereich des Bauabschnittes 1 die Betroffenheit eines Feldlerchenrevieres festgestellt. Der
Markt Dietenhofen hat hierflr im Zuge des Bauabschnittes 1 eine vorgezogene Ausgleichsmafl3nahmen
realisiert. Weitere artenschutzrechtliche Belange waren im gesamten stadtebaulichen Umfeld (einschliel3-
lich des hier nun Uberplanten Bauabschnitt 2) nicht betroffen.

Ortliche Begehungen im September 2019 haben keine Hinweise auf hier abweichende Sachverhalte erge-
ben. Weitergehende MalRnahmen zum Artenschutz waren somit nicht angezeigt.
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Die Ergebnisse der Beobachtungen sind im Gutachten zur Fledermaus- und Avifaunistische Untersuchung
von Markus Bachmann, Ansbach, vom 01.09.2017 dargestellt. Dieses ist als Anlage der Begriindung zum
Bebauungsplan fiur den Bauabschnitt 1 beigefugt.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass sich die Nahe des Planungsgebietes zu den bestehenden Siedlungs-
strukturen und die intensive landwirtschaftliche Nutzung im Planungsgebiet nachteilig auf den Attraktivitat
der Flachen fur entsprechende Arten aus.

Grundsatzlich darf zur Vermeidung von Individuenverlusten bei britenden Végeln, Gelegen und noch nicht
selbstandigen Jungvégeln der Baubeginn incl. Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht auRerhalb
der Vogelbrutzeit, also nur auRerhalb des Zeitraums Anfang April bis Ende Juli erfolgen. Ausnahmen hier-
von kénnen ggf. durch die untere Naturschutzbehtrde auf gesonderte Beantragung erteilt werden. Soweit
notwendig sind ergénzend Vergramungsmaf3nahmen in Form von Flatterb&dndern im Abstand von ca. 20
m, 1,50 m hoch, an Pflanzpfahlen angebracht, tber die zu Uberformende Flache gefuhrt, durchzufihren.
Um die dauerhaft abschreckende Funktion der Vergramungsmaf3nahme zu gewahrleisten, mussen durch
Wind gerissene Flatterbander regelméaRig ersetzt werden.

Nachtbaustellen sind zu vermeiden. Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Flugin-
sekten wird die Ausfihrung von StraRenbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen.
Es sollten méglichst niedrige Leuchten mit asymmetrischen Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtke-
gel ausgefiihrt werden. Die Leuchten sollten mdglichst als geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden,
um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Durch die festgesetzte Pufferzone wird ein ausreichender
Abstand zu den ndérdlich bestehenden Gehdélzstrukturen sichergestellt. Hiermit sind Auswirkungen auf dort
potentiell vorhandene geschitzte Vogelarten hinreichend sicher ausgeschlossen.

Sockel von Einfriedungen sollten im Sinne der Durchléssigkeit fur Kleintiere alle 10 m unterbrochen werden.
Hohe Bordsteine (> 10 cm) sollten alle 20 — 25 m abgesenkt werden, so dass sie fiir Kleintiere tiberwindbar
sind.

Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgange, bodengleiche Licht-
schéchte, offen Fallrohre u.a.) fir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzmause etc.) sind zu vermei-
den.

Grol3flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung von Glasfla-
chen ist durch Mattierung, Musterung, Au3enjalousie oder vogelabweisenden Symbolen zu minimieren. In
geringer Hohe sind auch anflughemmende héhere Anpflanzungen zulassig.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Berticksichtigung der geplanten Vermeidungs-, Kompensa-
tions- und Grunordnungsmaf3nahmen fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie flr keine eu-
ropaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG erfillt
sind.

16. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
anzupassen. Am 1. Marz 2018 ist eine Teilfortschreibung des LEP, vorrangig bzgl. des Zentralen Orte
Systems, in Kraft getreten.

Der Markt Dietenhofen befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®. Der
Regionalplan der Region 8 ist beziiglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die gednderten Vorga-
ben des LEP in aktueller Fassung angepasst. Dietenhofen wurde im Rahmen der Landesplanung keine
zentralortliche Funktion zugewiesen. Einzelne fur Dietenhofen relevante Aspekte der Uberregionalen Pla-
nungen beziehen sich daher unter Berlicksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalentwick-
lungsplans noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

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 weiter zu ent-
wickeln.*
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Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vorausset-
zungen fur eine raumlich maglichst ausgewogene Bevélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
rdaume zu schaffen (LEP 1.2.1)". Im Abschnitt 2.2.5 des LEP 2013 heil3t es als Grundsatz (G) weiterhin:
,Der landliche Raum soll dabei ,so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstan-
diger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...], er seine eigenstandige
Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und [...] seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Berilicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
(LEP 3.1)“. Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bau-
flachen [...] an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden* soll.

Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hiervon sind jedoch zuléssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfigung 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) wir
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP 3.3).”

Im Grundsatz (G) 7.1.1 fihrt das LEP aus, das Natur und Landschaft [...] als unverzichtbare Lebensgrund-
lage und Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden soll.

Zur Uberprifung insbesondere der Ziele des Abschnitts 3 des LEP wurden im Vorfeld der Planungen zu-
néchst eine Uberpriifung des Erfordernisses der Planung und im Weiteren alternative Entwicklungsflachen
in Dietenhofen gepruft. Hierbei wurde festgestellt, dass insbesondere Potentiale der Innenentwicklung fur
die geplante Siedlungsentwicklung nicht vorhanden sind und zudem auch keine besser geeigneten Stand-
orte im Gebiet von Dietenhofen zu finden sind. Das Ziel des Anbindungsgebotes an bestehende Siedlungs-
einheiten wird mit den Planungen erfllt.

Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Westmittelfranken beschreibt als grundséatzliche Entwicklungsabsicht:

.Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Berlicksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilraumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den TeilrAumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung mdglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden
(vgl. RP8 1.1).

Hierbei ist gem. den MaRRgaben des Abschnitts 3.1 sicherzustellen, dass sich die Siedlungsentwicklung im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und Bauland soll gem. RP8 3.2 [...] in aus-
reichendem Umfang bereitgestellt werden.

Im Zusammenhang mit der Baulandbereitstellung wird es fur unerléasslich gehalten, in neuen Baugebieten
durch bauleitplanerische Festsetzungen und baubehdrdliche Beratung der Bautrager auf eine tkologische
und ressourcenschonende Bau- und Siedlungsweise hinzuwirken Hoher Landverbrauch fihrt [...] in vielen
Fallen zu Zersiedlung der Landschaft [...]. Es ist deshalb ein Anliegen der Regionalplanung, den Landver-
brauch sowie Nutzungskonflikte mit der Landschaft soweit wie moglich durch flachensparende Bauweisen
zu vermindern (Vgl. hierzu RP8 3.1.3).

Grundsatzlich weiterhin beachtenswert ist der Grundsatz (G) RP8 7.1.4.1 Abs. 1 Gestaltungs-, Pflege- und
Sanierungsmafnahmen im Siedlungsbereich, wonach ,es [...] von besonderer Bedeutung [ist, J.B.], in in-
nerortlichen und ortsnahen Bereichen der Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger
Freiflachen einschlieRlich wertvoller Baumbestande sowie der Entwicklung neuer Grinflachen unter Be-
achtung naturlicher Landschaftsstrukturen verstarkt Rechnung zu tragen. Diesen Grundsatz wird mit der
vorliegenden Planung mit der festgesetzten Heckenstruktur am Siud- und Westrand ein positiver Beitrag
zur Biotopvernetzung im stédtebaulichen Umfeld geleistet wird.
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Diesen Grundsatz wird mit der vorliegenden Planung, Rechnung getragen, da insbesondere mit den fest-
gesetzten Heckenstrukturen am Nordrand ein positiver Beitrag zum Biotopwert der Streuobstbestande
ndrdlich des Planungsgebietes geleistet wird.

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt der Markt Dietenhofen hinsichtlich der
beachtenswerten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit dem Bebauungsplanes Nr. 39 ,Nordlich
der Riderner Strale” Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwick-
lung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet.

17. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern, die bestehenden Be-
bauungen, sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Hdhenlage im Planblatt enthalten. Die in den
Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und technischen Bau-
bestimmungen kénnen beim Markt Dietenhofen, Rathausplatz 1, 90599 Dietenhofen zur Einsichtnahme
bereit und kénnen bei Bedarf erlautert werden.

18. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 40 ,Nérdlich der Ruderner
StraBe” Bauabschnitt 2 in der Fassung vom 11.08.2020 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Doku-
mente:

- Zeichnerische Darstellung (Planblatt)

- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet sowie Pflanzschema

Aufgestellt: RoRtal, den 12.11.2019 Dietenhofen, den .........cccccccvviviiiiciiieeeenn,
Zuletzt geandert am 11.08.2020

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