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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Fur die Aufstellung und die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Neu-

dorfer Héhe 11 sind unter anderem zu beriicksichtigen:

. das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394),

o i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt durch
das Gesetz vom 23.06.2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327)
und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371) geandert und Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt ge-
andert durch 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586)

1.2  Verfahren

Der Markt Dietenhofen hat mit Beschluss vom 10.05.2022 zur gezielten Steuerung der Gewerbeflachen-
entwicklung von Dietenhofen die 1. Anderung des Bebauungsplans nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen. Ziel der Anderung sind Anpassungen an den bestehenden Festsetzungen des Bebauungs-
plans an neuere Gegebenheiten. Die das Planungsgebiet querende Biogasleitung wurde zwischenzeitlich
stillgelegt, so dass diese Flachen zukiinftig auch bebaut werden kénnen. Im Rahmen der Vermarktung der
Flachen ergab sich die Situation, dass fir die Erschlie3ung von Hinterliegergrundstiicken die planerisch
angelegte Verkehrsanlage nicht mehr bendtigt wird. Stattdessen sollen diese Flachen nun als Gewerbefla-
chen mitvermarktet werden. Die festgesetzten Griunflachen werden in diesem Zusammenhang mit ange-
passt.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans wird unter dem Namen 1. Anderung des Bebauungsplans
Gewerbegebiet ,Neudorfer Hohe 11 gefuihrt. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt
gemal den Mafl3gaben des Baugesetzbuches im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB, da mit der
vorliegenden Planung die Grunzige der Planung nicht beriihrt werden. Durch die Umwandlung von Ver-
kehrsflachen in Gewerbeflachen erhdht sich der Versiegelungsgrad nicht.

Die ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte als Veréffentlichung im Amtsblatt
und auf der Homepage des Marktes Dietenhofen am 21.08.2023.

Im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans wird weiterhin ein Gewerbegebiet (vgl. § 8
BauNVO) ausgewiesen.

Der Markt Dietenhofen hat in seiner Sitzung am 10.05.2022 den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Neudorfer Hohe 11 gebilligt und die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung der Behérden und Trager sonstiger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Im Zeitraum vom 28.08.2023 bis 06.10.2023 wurde die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf
der Bauleitplanung beteiligt. Die ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes
erfolgte mit der Verd6ffentlichung im Amtsblatt Nr. 08 vom 21.08.2023. Im gleichen Zeitraum wurden die
Behodrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zur Planung beteiligt und ihnen Méglichkeit zur Stel-
lungnahme gegeben.
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Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurden im
Rahmen der Marktgemeinderatssitzung von 20.02.2024 behandelt und sorgsam fiir- und miteinander ab-
gewogen. Im Anschluss wurde durch den Marktgemeinderat in gleicher Sitzung der Satzungsbeschluss
gefasst.

1.3  Anwendung des vereinfachten Verfahrens
Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB i.Vm. § 13 BauGB angewendet, da

- die zulassige Grundflache gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m2 betragt

- im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht
berthrt werden (vgl. 8§ 13 Abs. 1 Halbsatz 1 BauGB),

- durch die Zuléssigkeit der Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspru-
fung besteht (vgl. § 13 Abs. 1 Halbsatz 4 Nr. 1 BauGB),

- keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Natura 2000- Gebieten besteht (vgl. § 13 Abs. 1
Halbsatz 4 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB) und

- keine Anhaltspunkte bestehen, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind (vgl. 8 13 Abs. 1 Halbsatz 4
Nr. 3 BauGB).

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Dietenhofen beabsichtigt am Nordrand von Dietenhofen den bestehenden Bebauungsplan Ge-
werbegebiet ,Neudorfer Hohe 11“ zu andern. Der urspriingliche Bebauungsplan ,Neudorfer Héhe 11 stammt
aus dem Jahr 2015 und beinhaltete zwei getrennte Baufenster, Verkehrsflachen sowie Stral3enbegleitgriin,
die nun mit der 1. Anderung tiberplant werden. Bisher wurden die Flachen des Planungsgebietes weder
erschlossen noch bebaut.

Da die Biogasleitung, die das Planungsgebiet in zentraler Lage von Norden nach Stden quert, noch in
Betrieb war haben sich weitere Entwicklungen an diesem Standort verzégert. Nun wird die Leitung nicht
mehr bendtigt, so dass die Belange der Leitung fur die weitere Planung nicht mehr ins Gewicht fallen. Mit
dem Wegfall der Biogasleitung kdnnen die noch nicht bebauten Grundstliicke des Bebauungsplans ,Neu-
dorfer Hohe I1* grundsatzlich freier gestaltet werden. Diese Méglichkeit soll nun im Rahmen der vorliegen-
den Anderung des Bebauungsplans stadtebaulich angemessen geregelt werden, ohne dabei in die stadte-
baulichen Grundzlige der bisherigen Planungen einzugreifen. Durch die Anpassung der Baugrenzen soll
die mogliche Lage der geplanten weiteren baulichen Entwicklungen flexibilisiert werden, ohne in den Um-
griff der Bauleitplanung einzugreifen. Bisher verbindlich vorgeschrieben Lagen von Verkehrsflachen sowie
offentlichen Grunflachen sollen zukinftig entfallen, um die freie Gestaltung zu ermdglichen.

Im Zuge der Vermarktung hat sich gezeigt, dass die mit der Verkehrsanlage vorgesehenen Hinterlieger-
grundstiicke nicht bendtigt werden. Die Flachenaufteilung kann so erfolgen, dass die geplante Wendean-
lage nicht benétigt wird. Die bisher als Verkehrsflachen festgesetzten Bereiche werden nun als Gewerbe-
flachen festgesetzt. Der Versiegelungsgrad bewegts sich somit in vergleichbarer Grof3enordnung.

Weitere planungsrechtlichen Anderungen sind nicht vorgesehen. Die im Rahmen der Festsetzungen ge-
troffene Ausweisung von Gewerbeflachen im Norden von Dietenhofen wird weitergefiihrt. Die Grundzige
der Planung sind in Abwagung aller Belange von den Anderungen nicht betroffen.

Gegeniber der Ursprungplanung hat sich hinsichtlich der Grundzuige der stadtebaulichen Entwicklungsab-
sichten keine Verédnderung ergeben, so dass sich hinsichtlich méglicher alternativer Planungsstandorte
oder alternativer Planungskonzepte keine Anderungen der zu iiberplanenden Flachen ergeben.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen
Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Dietenh-
ofen als gewerbliche Nutzflachen dargestellt.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes Bayern in aktueller Fassung (Stand 01.06.2023)
weist Dietenhofen die Funktion entsprechend der Strukturkarte des LEP einer kreisangehérigen Gemeinde
im allgemeinen landlichen Raum zu.

Der Landkreis Ansbach wurde im Rahmen der Fortschreibung des LEP als Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf bestimmt.

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 geanderten Vorga-
ben des LEP in aktueller Fassung angepasst. Der Markt Dietenhofen wird im Regionalplan als Kleinzentrum
im allgemeinen landlichen Raum beschrieben.

3.1 Umweltprifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird gem. dem beschleunigtem Verfahren nach § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB
ausgefihrt. Von der Umweltpriifung 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 a Abs. 1 wird abgesehen.
Hinsichtlich der Artenschutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese
wird in Kapitel 15 dieser Begriindung gesondert erlautert.

3.2 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Im Sinne des 8§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit vor der planerischen
Entscheidung bereits Eingriffe erfolgt oder als zulassig zu erachten sind. Der vorliegende Bebauungsplan
ist nur eine untergeordnete Anderung bereits planungsrechtlich méglicher Eingriffe, so dass sich fiir die
1. Anderung des Bebauungsplans ,Neudorfer Hohe I1“ kein weiterer Ausgleichsbedarf im Rahmen der Bau-
leitplanung ergibt.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am Nordrand von Dietenhofen, im Anschluss an die bestehenden Ge-
werbeflachen.

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch die Kreisstraf3e AN 11

- im Norden: durch landwirtschaftliche Nutzungen
- im Osten: durch landwirtschaftliche Nutzungen
- im Suden: durch die StraRe ,Neudorfer Hohe“ und anschlieRende Gewerbeflachen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur 1. Anderung des Bebauungsplans
.Neudorfer Hohe II* zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick mit der Flur-Nrn. 1665/4,
165/5, 165/6 und 166 der Gemarkung Neudorf, sowie eine Teilflache des Grundstlickes mit der Flur-Nr.
561 der Gemarkung Dietenhofen. Die Flachengréf3e des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 1,9 ha.
In den Geltungsbereich wurde dasjenige Grundstiick einbezogen, das fiir die Umsetzungen der Planungen
des Bebauungsplans erforderlich ist.
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5. Bestandsverhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines und Darstellung im Flachennutzungsplan des Marktes Dietenhofen
Die Flachen im Planungsgebiet sind aktuell bauplanungsrechtlich als gewerbliche Nutzflachen
(vgl. 8 8 BauNVO) festgesetzt. Circa ein Drittel dieser Flachen wird aktuell bereits umgenutzt. Der Flachen-
nutzungsplan stellt die Uberplanten Flachen als gewerbliche Nutzflachen dar. Der rechtskraftige Bebau-
ungsplan entwickelt sich somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans, durch die vorliegende
Anderung des Bebauungsplans werden hieran keine wesentlichen Anderungen vorgenommen.

5.2 Topographie
Topographisch liegt der Bereich in einem von Osten nach Westen geneigtem Gelande. Das Gelande fallt
auf einer Lange von ca. 240 m um 2,0 m nach Westen.

5.3 VerkehrserschlieBung
Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch tber die Stral3e ,Neudorfer H6he" im Suden er-
schlossen. Von dort besteht Anschluss an die KreisstraRe AN 11 und weitere Uberdrtliche StraRen.

Gesonderte Geh- oder RadwegerschlieBungen sind im Planungsgebiet nicht erforderlich. Uber den unmit-
telbar sudlich angrenzenden Gehweg entlang der Stralle ,Neudorfer Hohe* besteht eine gute Anbindung
nach Dietenhofen.

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet sich 650 m sudlich des Planungsgebietes von dort besteht
Anschluss an die Buslinie 129, 716 und 717 in Richtung Ansbach und auch nach Nurnberg.

5.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bereits Uberwiegend an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Wasserversorgung wird gerade erstellt und erfolgt aus dem Netz des Zweckverbandes zur Wasserver-
sorgung der Dillenberggruppe. Die Stromversorgung erfolgt aus dem Netz der N-ERGIE Netz GmbH. Die
jeweiligen Leitungen verlaufen in der sudlich gelegenen Stral3e ,Neudorfer Hohe", zur ErschlieRung des
Planungsgebiets missen teilweise neue Hausanschliisse gebaut werden.
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Die Telekommunikations- und Breitbandanbindung ist aus den bestehenden Netzen des Versorgers ge-
wabhrleistet. Es sind teilweise neue Hausanschlisse zu erstellen.

55 Denkmaler

Die Internetanwendung BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat
(www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 26.07.2023) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung
der Fachschalen Baudenkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaéler fiir das Planungsgebiet keine be-
kannten Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht
bekannt. Gleiches gilt auch fur Naturdenkmaler. Das nachste Baudenkmal befindet sich Giber einen 1 km
sudostlich, dabei handelt es sich um einen Friedhof aus dem 15. Jahrhundert, das Benehmen wurde her-
gestellt.

5.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es ist in der Haupteinheit
dem Frankischen Keuper-Liasland und in der Untereinheit dem Vorland der mittleren Frankenalb zuzuord-
nen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 8,5 ° anzunehmen. Die mittlere Niederschlagshdhe
belauft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 350 — 400 mm und im Winterhalbjahr auf ca. 300 — 350 mm.

Gemal bay. Fachinformationssystem ,Natur“ (FINWEB) sind keine gem. Art. 23 Bayerisches Naturschutz-
gesetz oder gem. 8 30 Bundesnaturschutzgesetz biotopgeschitzte Strukturen im Planungsgebiet vorhan-
den.

Das Planungsgebiet selbst ist durch die Nutzung zum Teil als in Umsetzung befindliches Gewerbegebiet
und zum Teil noch als landwirtschaftliche Nutzflache im stadtebaulichen Umfeld gekennzeichnet. Dartber
hinaus sind vor allem die zahlreichen gewerblichen Nutzflachen sowie die vorhandenen Hochspannungs-
leitungen pragend fir das Landschaftsbild.

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

Das Planungsgebiet befindet sich au3erhalb von Hochwasserretentions- oder Risikordumen. Es befindet
sich auB3erhalb eines Trinkwasserschutzgebietes. Das nachste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich ca.
2,75 km nordwestlich.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Siddeutschen Schichtstufen- und Bruchschollenland des Keuper-
Berglandes zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit Sandstein, fein- bis grobkdrnig, selten
Gerdlle fihrend, weil3grau, rotgrau, gebankt, plattig, massig; mit Ton-/Schluffstein, rotbraun, griingrau, sel-
ten violett; vereinzelt mit Dolomitsteinbanken, weil3grau, gelbgrau oder knauerig zu rechnen. Als Bodentyp
ist fast ausschlief3lich mit Pseudogley und Braunerde-Pseudogeley aus (grusfihrendem) Schluff bis Lehm
(Deckschicht) tber (grusfiihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentgestein) zu rechnen.

Die Bbdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als hauptséchlich als Ackerland der
Gute sL5V eingeordnet. Der Ackerschatzungsrahmen wird mit 42 bis 46 angegeben. Die Ertragsfahigkeit
ist somit auch im mittelfrénkischen Vergleich, als maximal durchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit
des Bodens wird mit oft mittelschwer bis schwer grabbar im 1. Meter beschrieben, danach ergibt sich kein
Hinweis auf sehr schwere Grabbarkeit im 2. Meter. Die Flachen im Planungsgebiet werden aktuell im land-
wirtschaftlich genutzt, ein Drittel des Planungsgebietes wird derzeit bebaut.

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
mdoglichst bodenschonend durchgefiihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).
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Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Weiter westlich auBerhalb des Planungsgebiets
verlauft der Kiengraben Richtung Leonrod.

Fur das Planungsgebiet wurde bereits eine gesonderte Niederschlagswasserableitung in Richtung Nord-
west hergestellt. Anfallendes Oberflachenwasser kann hierliber abgeleitet werden.

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Bdden als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte ist aufgrund der der bisherigen Nutzung als gering einzustufen.

5.8 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 BaumalRnahmen festge-
stellten ungewdhnlichen Bodenverféarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umsténden umgehend
entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirt-
schaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen
abzustimmen.

5.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmekollektoren ist It. Informationssystem oberflaichennahe -Geothermie des bayeri-
schen Landesamtes fur Umwelt nach aktuellem Kenntnisstand aus geologischen und hydrogeologischen
Griunden voraussichtlich mdglich. Aus Grinden des Grundwasserschutzes sind tiefere Bohrungen nicht
mdoglich. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt. Im unmit-
telbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen
Stérungen bekannt. Der Bau von Erdwarmesondenanlagen ist aus Grinden des Grundwasserschutzes
voraussichtlich auf eine Bohrtiefe von 40 m begrenzt.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fiir Umwelt Bayern mit 1,4 bis 1,6 angegeben. Die Sicker-
wasserrate liegt mit > 150 bis 200 mm weit unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die Warme-
leitfahigkeit wird mit 1,4— 1,6 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind u.U. nach einer Prifung des Einzelfalls
mdoglich. Details sind durch die Vorhabenstrager in gesonderten Untersuchungen zu prifen. Die erforderli-
chen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunterla-
gen sind beim Landratsamt Ansbach zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen, die Planungen mit
den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fur den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind
die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wasserge-
setz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) maligebend. Die zustandi-
gen Anzeige- und Genehmigungsbehdrden fir Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasserbehérde). Die Erd-
warmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bay-
ern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermi-
schen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhéngig von den hier gemachten Angaben priift
die untere Wasserbehorde die Zuléassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis
der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

5.10 Immissionen
Unmittelbar 6stlich und nérdlich des Planungsgebiets grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Hie-
raus entstehen Emissionen in Form von Larm, Staub und Geruch. Diese sind im ublichen Maf3 zu dulden.
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Westlich und sudlich des Planungsgebietes grenzen die Gewerbeflachen von Dietenhofen an. Die das
zulassige Ubliche Mal3 nicht Uberschreitenden Immissionen (bspw. Larm aus Gewerbe und Verkehr) sind
zu dulden.

6. Geplante Nutzungen und Gr63e des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet wird nach wie vor ein Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt. Anderun-
gen an der Grundsatzentscheidung werden mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans nicht
vorgenommen.

Mit der Planung werden bisher als Verkehrsflachen festgesetzte Bereiche als gewerbliche Nutzflachen
festgesetzt. Die Verkehrsflachen werden fur die ErschlieBung der Gewerbeflachen nicht mehr bendétigt.
Daraus resultierend werden stadtebaulich vertretbare Anpassungen an den iberbaubaren Flachen im Pla-
nungsgebiet vorgenommen, wodurch die Lage zukiinftiger Geb&aude auf den jeweiligen Baugrundstiicken
freier gewahlt werden kann. Zudem sind nun bessere Grundstiickszuschnitte fur die einzelnen Gewerbe-
parzellen moglich. Die weiteren Nutzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan ,Neudorfer Hohe II“ werden
von der vorliegenden Planung nicht berthrt, Sie gelten uneingeschrankt fort.

6.2 GrolRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 1,84 ha 100,0 %
Nettobauflache Gewerbegebiet ca. 1,67 ha 90,8%
Festgesetzte Ausgleichsflachen ca. 0,17 ha 9,2 %
6.3 ErschlieBungskosten

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans sind geringere ErschlieBungskosten des Baugebietes zu erwar-
ten, da auf die geplante Wendeanlage verzichtet werden kann. Die erforderlichen Anschlisse sind im Be-
reich der Stral3e ,Neudorfer Héhe* bereits vorhanden.

7. Bebauung

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

Wie bereits unter 1. dargestellt wird das bestehende Bauplanungsrecht wie folgt gedndert:

Mit der Stilllegung der Biogasleitung, die das Planungsgebiet von Norden nach Stden quert, kann auf die
bisher zum Schutz der Leitung festgesetzten Schutzzone verzichtet werde. Die flir den Bereich der Schutz-
zone festgesetzte Beschrankungen in der Nutz- und Bebaubarkeit kdnnen zurickgenommen werden.

Durch die Stilllegung der Leitung entfallt die bisher definierte Schutzzone der Biogasleitung. Der Verlauf
der Leitung wird nur noch nachrichtlich im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans bertcksichtigt. Die
weiteren Schutzbelange der Leitung entfallen. Mit dem Wegfall der Schutzzone kdnnen somit die tiberbau-
baren Grundstiicksflachen freier gestaltet werden.

Zudem kann in diesem Zuge auf die urspringlich geplante Verkehrsflache mit 6ffentlichen Stellplatzen
verzichtet werden. Die Verkehrserschlie3ung bleibt umfassend gewahrt. Die urspriinglich geplanten éffent-
lichen Stellplatze werden nicht benétigt. Entsprechender Bedarf ist nicht gegeben.

Aus urspriinglich zwei separaten Baufenstern wird im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplans nun ein einheitliches Baufenster gebildet und festgesetzt. Die Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3
BauNVO halten dabei im Suden, Westen sowie im Osten jeweils 3,00 m zur Grenze des Gewerbegebiets
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ein. Nur im Norden wird ein Abstand von 5,00 m zur dortigen Grundsticksgrenze gewahlt. Durch diese
Anderung des Baufensters kénnen somit die Geb&ude anders im Planungsgebiet angeordnet werden. Zu-
dem koénnen die einzelnen Bauparzellen flexibler beziglich ihrer Grol3e gestaltet werden.

Auf eine weitergehende Unterteilung der Baufenster kann daher verzichtet werden. Das neu gebildete Bau-
fenster umfasst auch das in Errichtung befindliche Gebaude und sichert deren Weiterentwicklungsfahigkeit.
Die gewahlten Mindestabstande der Baugrenzen zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken bzw. der
angrenzenden Ausgleichsflache sichern ein ausreichendes Maf3 an stadtebaulichen Freiraum zu den um-
gebenden Freiflachen.

In der Verlangerung der ursprunglichen Verkehrsflache nach Norden tber der bestehenden Biogasleitung
war eine 6ffentliche Griunflache festgesetzt. Auf diese Grinflache kann nun mit der Stilllegung der Leitung
verzichtet werden und aus den benannten zwei Baufenstern nun eines festgesetzt werden.

Die weiteren Festsetzungen aus dem urspriinglichen Bebauungsplan ,Neudorfer Hhe 11 hinsichtlich Art
und Mal3 der baulichen Nutzung, den tberbaubaren Grundstiicksflachen und Bauweise, der Dachgestal-
tung sowie zu den 6rtlichen Bauvorschriften werden nicht gedndert und behalten somit weiterhin Gultigkeit.
Ausdricklich wird in diesem Zusammenhang auf die Schutzzone der Hochspannungsleitung im Nordosten
sowie auf die Bauverbots- und Baubeschrankungszone entlang der KreisstraRe AN 11 hinwiesen. Mit der
vorliegenden unselbststandigen 1. Anderung des Bebauungsplans ,Neudorfer Hohe I1* werden nur wie
bereits oben beschrieben die Uberbaubaren Grundstiicksflachen an die sich nun ergebenden tatsachlichen
Gegebenheiten und Mdglichkeiten stéadtebaulich angepasst. Die planerischen Grundziige der Planung wer-
den hierdurch nicht beeintrachtigt.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die Erschlieung des Planungsgebietes ist durch Anbindung an die bestehende Stral3e ,Neudorfer Hohe"
hinreichend gewabhrleistet. Von dort besteht Anschluss an die Kreisstra3e AN 11 und weitere Uberortliche
Stral3en. Durch das Planungsgebiet ist nur mit einer moderaten Verkehrszunahmen zu rechnen, so dass
hieraus nicht mit Auswirkungen auf die Anbindung selbst zu rechnen ist.

Die ErschlieBungsstral3e im Suden den Planungsgebiets besitzt eine ausreichende Breite mit 5,50 m.

Weitergehende aufRere ErschlieBungen sind nicht erforderlich. Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
bleiben somit hinreichend gewahrt, die geplante Anbindung kann in Abwagung aller Belange als ausrei-
chend angesehen werden.

Innere ErschlieBung

Eine offentliche innere Erschlieung ist mit der vorliegenden Planung nun nicht mehr vorgesehen. Durch
die Stilllegung der Biogasleitung ist eine Einteilung der Grundstiickzuschnitte mdglich ohne dass es einer
offentlichen ErschlieBungseinrichtung bedarf, die Erschlie3ung erfolgt direkt Uber die Stral3e im Stden. Die
weitergehende innere ErschlieBung kann vorhabenbezogen im Rahmen der konkreten individuellen Pla-
nung geregelt werden.

Ruhender Verkehr

Fur die Bebauung der einzelnen Parzellen ist in der Satzung in Abh&ngigkeit von der Nutzung die Anzahl
der erforderlichen Stellplatze festgesetzt. Die so ermittelte Anzahl der Stellplatze ist auf dem Baugrund-
stuck nachzuweisen.

Fur alle baulichen Nutzungen hat der notwendige Stellplatznachweis entsprechend den Richtzahlen der
Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
(GasStellV zurzeit Fassung vom 07.08.2018) zu erfolgen.
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Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Entlang der sidlich gelegenen StralRe ,Neudorfer Héhe“ verlauft ein Gehweg zu den weiteren Gewerbefla-
chen von Dietenhofen. Mit der vorliegenden Planungsmaf3nahme ist nicht mit einem maf3geblichen Auf-
kommen zu rechnen, so dass die ErschlieBung mittels Geh- und Radweg als gesichert erachtet werden
kann.

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet sich 650 m sudlich des Planungsgebietes von dort besteht
Anschluss an die Buslinie 129, 716 und 717 in Richtung Ansbach und auch nach Nurnberg. Grundsatzlich
ware zwar eine Erweiterung des Haltestellennetzes wiinschenswert, der Markt Dietenhofen ist hier aber
auf den Landkreis als Besteller des OPNV angewiesen. Der GroRe des Landkreises geschuldet ist der
OPNV hier aber immer noch vorrangig auf die notwendige Schiilerbeférderung ausgelegt. Es bedarf hier
daher grundsatzlich neuer Ausstattungen des OPNV mit Finanzmitteln, wenn der Ausbau des Netzes er-
folgen soll. Hier hat der Markt Dietenhofen aber keinen erkennbaren Einfluss.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase
Die Baustellenabwicklung der geplanten Neubaumaf3nahme kann aufgrund der bestehenden Erschlie-
Bungsstrukturen nur Uber die StralRe im Siden erfolgen.

Alternative geeignete Zuwegungen sind nicht vorhanden. Die bestehenden StraRen sind flr den zu erwar-
tenden Baustellenverkehr hinreichend dimensioniert und leistungsfahig. Ggf. sind im unmittelbaren Zu-
fahrtsbereich zum Planungsgebiet temporére verkehrsrechtliche Anordnungen erforderlich, um die Befahr-
barkeit sicherzustellen. UberméaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen
sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen sind zudem durch entsprechende ver-
kehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so zu regeln, dass keine Gefahrdungen fiir die Anlieger
entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im tblichen Rahmen zu dulden ist.

8.2 Entwéasserung, Versorgung und Abfallentsorgung

Das Planungsgebiet wird im Trennsystem entwassert. Der bestehende Mischwasserkanal in der ,Neudor-
fer HOhe* besitzt hierzu noch hinreichende Kapazitaten zur Aufnahme Ublicherweise anfallenden Schmutz-
wassers aus gewerblichen Nutzungen. Details hierzu sind unter Beachtung des konkreten Vorhabens mit
dem Markt Dietenhofen abzustimmen. Ggf. ist bei besonderen Nutzungen mit GberméaRigem Schmutzwas-
seranfall eine Rickhaltung und Drosselung erforderlich.

Gem. den rechtlichen Rahmenbedingungen des Wasserhaushaltsgesetzes ist anfallendes Oberflachen-
wasser vorrangig auf den Flachen des Planungsgebietes zu versickern. Im Sinne der Minimierung des
anfallenden Oberflachenwassers wurde daher im Ursprungsbebauungsplan die versickerungsoffene Aus-
fuhrung der Stellplatze im Planungsgebiet festgesetzt.

Im Norden des Planungsgebietes wurde ein neuer Kanal fir das Niederschlagswasser gebaut. Die Ablei-
tung des Niederschlagswasser erfolgt von dort in westliche Richtung zum neu errichteten Regenrickhalte-
becken fur das Gewerbegebiet ,Neudorfer Hohe“. Die zu erwartenden Wassermengen aus dem Planungs-
gebiet wurden beim Neubau des RRB bereits entsprechend beriicksichtigt.

Die Belange des Planungsgebietes hinsichtlich Entwésserung, Versorgung mit den entsprechenden not-
wendigen Leitungen (Trinkwasser, Strom, Breitband, evtl. Gas) sowie der Abfallentsorgung werden durch
die vorliegende Planung nicht bertihrt. Die bestehenden Anbindungen erméglichen in angemessener Form
die GrunderschlieBung des Planungsgebietes. Ggf. sind zusatzliche Hausanschlisse erforderlich. Die Ver-
und Entsorgung des Planungsgebietes kann somit in Abwéagung aller Belange weiterhin als sichergestellt
erachtet werden.
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9. Denkmalschutz

Baudenkmaéler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Gleiches gilt nach bisherigem Kenntnisstand auch
fur Bodendenkmaler. Das Vorkommen archdologischer Spuren kann aber grundsétzlich im gesamten
Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Daher gilt grundséatzlich:

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaR Art. 8 Abs.1 und
Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fiir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zusténdige untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt
Ansbach, Crailsheimstr. 1, 91522 Ansbach, Tel. 0981/468-0 zu melden.

Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG).

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt gedndert am 21.04.2023

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Im Rahmen eines Bodengutachtens fir die Erstellung der Niederschlagswasserableitung wurde kein
Grundwasser festgestellt. Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse kann aber Staunasse nicht
ausgeschlossen werden. Weitergehende Untersuchungen fiir die einzelnen Grundstiicke werden daher
empfohlen. Das Vorkommen von Schichtenwasser kann aufgrund der regionalen Bodenverhéltnisse nicht
ausgeschlossen werden.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sind diese gegen driickendes Wasser zu schuit-
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 Fachbehorden frihzeitig zu beantragen.

Die Grundstuickseigentiimer haben sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse und
Starkregenereignisse zu schitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn
verandert werden. Die einschlagigen rechtlichen MalRgaben sind zu beachten.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse kénnen bei Starkregenereignissen im Planungsgebiet Wasser-
abflisse Uber die privaten Grundstucksflachen zum aktuellen Zeitpunkt nicht vollumféanglich ausgeschlos-
sen werden. Ebenfalls kdnnen sich grundsatzlich aus dem unkontrollierten Abfluss von dstlicher Richtung
kommendem Oberflachenwasser Gefahrdungen fir die Gebaude im Planungsgebiet ergeben. Diese Ge-
fahren sind bei der weitergehenden Detailplanung zu beriicksichtigen. Die am Ostrand angeordnete Puf-
ferzone in Form einer 6ffentlichen Ausgleichsflache minimiert die Risiken bereits erkennbar. Hierliber kann
wild abflieBendes Niederschlagswasser gefahrdungsminimierend nach Norden in die Feldflur umgeleitet
werden. Der dstlich der Uberplanten Flache befindliche Feldweg minimiert die Gefahren weiter.
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Das Austreten von Niederschlagswasser aus Starkregenereignissen aus dem Planungsgebiet selbst wird
durch die Minimierung des Versiegelungsgrades bestmdglich reduziert. Erhebliche Gefahrdungen des
stadtebaulichen Umfelds sind nach aktueller Einschatzung nicht zu erwarten.

Unabhangig von den vorstehenden Ausfihrungen werden aber fiir die konkrete Vorhabenplanung weiter-
gehende Priifungen angeraten. Es sollten vorhabenbezogen MaRnahmen zur Minimierung der Risiken aus
Starkregenereignissen fir die geplanten Nutzungen getroffen werden.

Es wird daher angeraten, dies bei der Héhenfestlegung der Oberkante Erdgeschoss der Gebédude sowie
der Gestaltung von Kellern in den Planungsprozess mit einflieBen zu lassen.

Der Gefahr aus Starkregenereignisse ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Geléandefih-
rung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegen zu wirken. Es sollte bei den Vorha-
benplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen sowie
die Lage und Ausfiihrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kel-
lertreppen, Liftungsoffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden. Die Rohfu3bodenoberkante des
Erdgeschosses der Gebaude sollte mindestens 25 cm uber Fahrbahnoberkante/ Gber Geldnde angelegt
werden. Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind geeig-
nete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen. Gebéude, die aufgrund
der Hanglage ins Geléande einschneiden, sollten bis 25 cm Uber Gelande konstruktiv so gestaltet werden.
dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann. In Wohngeb&uden,
die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, missen Fluchtmdglichkeiten in hdhere Stockwerke
bzw. Bereiche ausgebildet werden.

Es wird dringend angeraten, zur Vermeidung von Schaden flr diese Bereiche geeignete Schutzmafinah-
men zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbéschungen, Gelandemodellierungen und
ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutz-
malnahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken,
Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten. Eine Sockelh6he von mind. 25 cm Uber Gelande
wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen
z.B. vor Lichtschéachten, ausgefuhrt werden. Diese MalRnahmen werden inshesondere fir Souterrain Be-
reiche mit Fenstern und davorliegenden Lichthdfen angeraten, wenn keine baulichen MaRnahmen umge-
setzt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

In Abhangigkeit von den Detailplanungen ist zu prifen, wie im Falle eines Starkregenereignisses anfallen-
des Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusétzlichen Ruckhaltevolumen zuriickgehalten
werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis gem. DIN1986-100
zu filhren. Ggf. sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende Malinahmen, wie der Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. 4. notwendig.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
maogliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zuriickgehalten wer-
den kdnnen. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der Abschluss einer Elementarschadenversiche-
rung, welche auch Schéaden aus Starkregenereignissen beinhaltet, ratsam ist.

11. Vorbeugender Brandschutz

Aus den vorliegenden Anderungen der Bauleitplanung ergeben sich keine Auswirkungen auf die Anforde-
rungen an den vorbeugenden Brandschutz. Das Planungsgebiet ist Gber die Zuwegungen im Siden wei-
terhin gut erreichbar. Auswirkungen aus der VergréRerung des Baufensters ergeben sich nicht. Die Er-
reichbarkeit fir Rettungseinséatze ist weiterhin umfassend gegeben. Durch die nun geplanten Anderungen
ergeben sich keine Auswirkungen auf den abwehrenden Brandschutz.
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Neu geregelt wird die erforderliche Léschwasserbevorratung fir die geplanten Nutzungen. Entsprechend
der Angaben des Versorgers kann aus dem offentlichen Trinkwassernetz nur eine Leistung von maximal
48 ms/h verfligbar gemacht werden. Fir das geplante Gewerbegebiet wird aber eine Leistung von mindes-
tens 96 m3/h bendétigt. Der Markt hat daher die Herstellung eines Léschwasserbehélters mit 100 m3 Volu-
men im Bereich der bisherigen Wendeanlage vorgesehen gehabt. Dieser Loschwasserbehalter soll nun
auf der Westseite des Kreisverkehrsplatzes an der KreisstraBe AN 11 im Bereich des offentlichen Griin-
streifens, neben dem Sondergebiet Einkauf an der Industriestrale realisiert werden. Der 300 m Radius ist
eingehalten. Somit kann auch weiterhin von gesicherten Léschwasserbedingungen ausgegangen werden.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. An das Planungsgebiet schlieRen im Westen und Siden die Gewerbeflachen von Dietenh-
ofen an, im Norden und Osten herrschen Gberwiegend landwirtschaftliche Nutzungen vor.

Emissionen aus Gewerbelarm

Immissionsschutzrelevante Gebiete oder Nutzungen sind im Umfeld des Planungsgebietes nicht vorhan-
den. Die nachsten Wohngebiete befinden sich in einem Abstand von ca. 650 m Luftlinie stdlich, topogra-
phisch niedriger gelegen sowie in ca. 750 m Luftlinie nordlich in Neudorf. Auswirkungen auf diese Wohn-
bauflachen sind nicht zu erwarten. Im Ubrigen sind die gesetzlichen Vorgaben fir Larmemissionen aus
gewerblichen Nutzungen sowie Immissionen gem. DIN 18005, 16. BImSchV sowie TA Larm durch die
Vorhabentrager zu beachten. Die Immissionsschutzanspriiche der Nachbarschaft sind soweit hinreichend
gewabhrt.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flachen des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das ubliche
Mal’ nicht tberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung sind durch die Anwohner zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfuhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs
und anderer Gesetze (AGBGB) beachtenswerten Abstande fir Randeingrinungen 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 8 ErschlieBung ausgefihrt, ist fur Errichtung neuer mit Baubetrieb und Baustellen-
verkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann nur Gber die bestehende Stral3e im Siden abgewickelt
werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrts-
wegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fir das Um-
feld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet.
Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhaltnis geringen Grol3e des Baugebietes
davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BimSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht tGberschritten
werden. Fur den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Schutz gegen Bauldarm — Gerduschimmissionen — (AVV Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden
die beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MalRhahmen zur Minderung der Immis-
sionsbelastungen fiir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmaflinahmen (Be-
rieselung, Vorhénge, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mafl3gaben und
technischen Normungen Ubermé&Rige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder MinimierungsmafRnahmen bericksichtigt werden.
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13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveréanderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann aber nicht ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumafRnahmen festgestellten
ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustim-
men.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend der geltenden Maf3gaben fir die abfalltechnische
Einstufung, fir nicht zum Wiedereinbau vorgesehener Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die mafigeblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen, insbesondere Ersatzbau-
stoffverordnung (EBV) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die geltenden Einstufungen nach EBV zu
beachten.

14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaBhahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.

14.1 Gestalterische Ziele der Grinordnung

Bereits mit dem urspriinglichen Bebauungsplan wurden die gestalterischen Ziele der Grinordnung definiert
und in der Satzung zum Bebauungsplan entsprechend als Festsetzung aufgenommen. Mit der vorliegen-
den 1. Anderung des Bebauungsplans ,Neudorfer Hohe 11 ergibt sich nur eine Veranderung der festge-
setzten Griinordnung. Es wird auf die festgesetzte 6ffentliche Grinflache in zentraler Lage verzichtet. Diese
Grinflache hatte nur die Funktion die darunterliegende Biogasleitung zu schitzen. Eine naturrdumliche
Funktion war mit der Festsetzung nicht verbunden. Die Funktion dieser &ffentlichen Griinfliche kann von
den weiteren festgesetzten Grinflachen sowie den festgesetzten Ausgleichsflachen im Planungsgebiet
Ubernommen werden. Die weiteren grinordnerischen MalRnahmen aus dem Ursprungsbebauungsplan
.Neudorfer Hohe II* gelten weiterhin.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Im Ursprungsbebauungsplan waren bereits die erforderlichen Ausgleichsflachen sowie -mafRnahmen fest-
gesetzt. Die Umsetzung der MaRnahmen sowie die notwendige Meldung der Flachen an das Bayerische
Landesamt fur Umwelt (LfU) ist bereits erfolgt.

Mit der vorliegenden Anderung wird eine zusatzliche Uberplanung von einer bisher als 6ffentliche Grunfla-
che festgesetzter Bereich mit einer Grof3e von 210 m2 zulassig. Weiteren Grinflachen sind von der Planung
nicht bertihrt. Aus der Ursprungsplanung aus dem Jahr 2016 besteht noch eine externe Restausgleichsfla-
che von 119 m? auf den Grundstiicken mit den FI.Nrn. 692, 693 und 695 der Gemarkung Kehlmtinz. Fur
den Ursprungsbebauungsplan aus 2016 wurde ein Kompensationsbedarf von 7.772,49 m2 ermittelt, die
festgesetzten Ausgleichsflachen weisen eine Gesamtgrof3e von 7.892 m2 auf. Aus der Differenz ergibt sich
somit die Restflache von 119,51 m2, die nun fur die vorliegende Planung herangezogen werden kann.

Hinsichtlich der erforderlichen Kompensation hat sich zwischenzeitlich die Rechtslage geéndert. Inzwi-
schen ist der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ im Zusammenhang mit der Bayeri-
schen Kompensationsverordnung malRgebend, welcher auch vom Markt Dietenhofen angewendet wird.
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Die Uberbaubare Grinflache entspricht im Ausgangszustand einer intensiv genutzten Ackerflache (BNT
Al11). Zum Ausgleich wurden externe Flachen festgesetzt, die sich mittlerweile zu maRig extensiv genutz-
ten, artenreichen Grinland (BNT G212) entwickelt haben.

Die Umrechnung der Ausgleichsflachen in Wertpunkte ergibt folgenden Ausgleichsbedarf:
210 m2x 2 WP x 0,8 = 336 WP

Die Wertpunkte fir die Ausgleichsflache ermitteln sich wie folgt:
119 m2 x (WP — 2WP) = 714 WP

Der neue Leitfaden ermdglicht eine Verzinsung von bereits umgesetzten Okoflachen. Es diirfen dabei in
Anlehnung an die BayKompV je Kalenderjahr der vorgezogenen zeitlichen Realisierung drei Prozent Ver-
zinsung angesetzt werden, maximal allerdings fiir zehn Jahre. Fir die vorliegende Planung wurde also eine
Verzinsung von 21 % der bereits im Jahr 2016 umgesetzten MalRnahmen angesetzt. Die Verzinsung der
Wertpunkte aus der Restflache stellen sich wie folgt dar:

714 WP x 21 % = 863,94 WP

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 336 Wertpunkten fir die vorliegende Planung kann also mit dem
bereits festgesetzten Ausgleichsflachen und -mafRnahmen wie zuvor dargestellt hinreichend sichergestellt
werden.

Die erforderliche Meldung beim LfU ist bereits durch den Markt Dietenhofen erfolgt.

15. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Abwagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu bericksichtigten. Im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB wird von der Um-
weltpriifung 8§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Somit
ist auch die im Umweltbericht zu beachtende Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB und den 8§ 2a und 4 c BauGB
nicht anzuwenden. Dies ergibt sich auf Basis der fur Verfahren gem. § 13 b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
geltenden Maf3gaben des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Im Hinblick auf die betroffenen Umweltbelange bedeutet dies, dass im vereinfachten Verfahren keine Um-
weltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und kein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt werden
muss. Auch die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem.
§ 4c BauGB, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen
zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die Umweltbelange sind aber gem. 8 1 Abs. 6 BauGB in die
Abwagung entsprechend einzustellen. Somit wurde in Anlehnung an die maf3geblichen Schutzguter nach-
stehend eine Kurzzusammenfassung der fur die Abwagung bericksichtigten méglichen Auswirkungen auf
die Schutzguter beigefigt.

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet ist durch die bestehende landwirtschaftliche Nutzung sowie die aktuelle Bebauung als
Gewerbegebiet gekennzeichnet, die Flachen sind zum Teil noch unversiegelt. Durch die Bebauung werden
die bestehenden Nutzungen zum Teil gedndert, es kommt zu einer weiteren Flachenversiegelung durch
die Erschliefungsanlagen sowie das Gebaude. Durch eine Begrenzung der Versiegelung auf Ebene der
Bauleitplanung kénnen UberméRig negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden vermieden werden.
Somit ist insgesamt von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen.
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Schutzgut Wasserhaushalt

Durch die bereits vorhandene Nutzung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bereits im Vorfeld
als gering einzustufen. Durch geeignete Mal3nahmen wahrend der Bauzeit sind geeignete Ma3nahmen zur
Vorsorge vor dem Eintrag wassergeféahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Wo méglich soll
das Niederschlagswasser in unversiegelten Bereichen im Planungsgebiet breitflachig versickert werden.
Die Mal3nahmen zur Speicherung des Niederschlagswassers und der Nutzung als Brauchwasser wirken
positiv auf den lokalen Wasserhaushalt. Insgesamt wird von geringen Auswirkungen fiir das Schutzgut
Wasserhaushalt ausgegangen.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fur Flora und Fauna wurden mit der Auswahl einer Fl&ache mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Im Wesentlichen wird das Pla-
nungsgebiet landwirtschaftlich oder schon als Gewerbeflache genutzt. Hinweise auf die Beeintrachtigung
artenschutzrechtlicher Belange liegen nicht vor bzw. kénnen durch die getroffenen Festsetzungen hinrei-
chend sicher ausgeschlossen werden. Durch Griinordnungsfestsetzungen im Rahmen des Ursprungsbe-
bauungsplans kann die Eingriffsschwere minimiert werden. Die geplante Siedlungsnutzung lassen unter
Beachtung der griinordnerischen Festsetzungen eine &hnliche Flora und Fauna wie im Bestand erwarten.
Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna zu
rechnen.

Schutzgut Klima/Luft

Das Planungsgebiet ist durch angrenzende Siedlungsnutzungen sowie landwirtschaftliche genutzte Flache
gepragt. Die unversiegelten Flachen konnten aber durch ihre Wasserspeicherfunktion zu einem gewissen
Grad positiv auf das Kleinklima wirken. Durch die nun geplanten neuen Nutzungen wird zu einem gewissen
Grad diese Speicherfunktion aufgegeben. Durch eine Begrenzung des Versiegelungsgrades wird ein Min-
destmal’ der Funktion fur die kleinklimatischen Verhaltnisse erhalten. Somit ist in der Gesamtbetrachtung
mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu rechnen

Schutzgut Mensch

Die Flachen des Planungsgebietes sind zum Teil landwirtschaftlich oder als Gewerbeflachen genutzt und
standen dem Menschen somit auch nicht zu Erholungs- und Freizeitzwecken zur Verfigung. Durch die
Planungen wird hieran keine Veranderung vorgenommen. Eine etwaige Beeintrachtigung der umgebenden
Siedlungsstrukturen sowie im Planungsgebiet selbst wird nicht erwartet. Es grenzen keine ortlichen oder
Uberdrtlichen Rad- und Wanderwege an das Planungsgebiet an, die Auswirkungen auf die Erholungsfunk-
tion sind mit der nun maglichen Bebauung als gering bis nicht existent zu erachten. Somit ist in der Ge-
samtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen

Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet wird im Wesentlichen die bestehenden Gewerbestrukturen sowie die land- und forst-
wirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld gepragt. Zudem sind die vorhandenen Hochspannungsleitungen in
unmittelbarer Nahe des Planungsgebietes sehr markant. Mit der Anderung des Bebauungsplans durch die
VergroRerung der (iberbaubaren Flachen ergibt sich keine wesentliche Anderung zur Ausgangssituation.
Durch die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung, der Baumasse und den Gebéaudehdhen im Ursprungs-
bebauungsplan wird eine landschaftlich vertraglich, an das Umfeld angepasste, neue Siedlungsstruktur
geschaffen. Es erfolgt eine angemessene Arrondierung und Abschluss der Gewerbeentwicklung am Nor-
drand von Dietenhofen. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft zu rechnen.

Schutzgut Flache

Mit den Planungen wird an der planungsrechtlich sowie real bereits in den vergangenen Jahren erfolgten
Gewerbenutzung kein grundséatzlich neuer Sachverhalt geschaffen. Vielmehr wird lediglich eine Verande-
rung der Lage von baulichen Anlagen erméglicht. Die grundsétzliche Flacheninanspruchnahme ist bereits
bei der Aufstellung des Urbebauungsplans erfolgt. Die Planungen entsprechen den Vorgaben der Landes-
und Regionalplanung hinsichtlich des schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Der Landverbrauch
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wird auf das notwendige Maf3 minimiert, insbesondere kann durch den direkten Anschluss an den Bestand
auf neue Verkehrsflachen verzichtet werden. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Flache zu rechnen

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachgiiter im Sinne von Bau- oder Bodendenkmalern sind von den Planungen nicht betroffen.
Die vorliegenden Planungen beriicksichtigen somit in Abwagung aller Belange die Umweltbelange in an-
gemessener und abgewogener Weise. Die Auswirkungen auf die maRgeblichen Schutzgiiter sind in der
Gesamtbetrachtung geringe Auswirkungen auf die maR3geblichen Schutzgiter zu erwarten.

16. Artenschutzrechtliche Untersuchung

Im Rahmen einer Ortlichen Begehung im Frihjahr 2023 konnten aktuell keine Vorkommen besonders
schutzenswerter Tier- oder Pflanzenzarten festgestellt werden. Die bisherigen Annahmen gelten fort. Die
Nahe des Planungsgebietes zu den bestehenden Gewerbestrukturen, die Vorbelastung durch vorhandene
Hochspannungsleitung wirkt sich nachteilig auf die Attraktivitat der Flachen fiir entsprechende Arten aus.
Dariiber hinaus konnten weder im Anderungsbereich als auch im stadtebaulichen Umfeld artenschutzrecht-
lich relevante Tier- und Pflanzenarten vorgefunden werden. Aufgrund der moderaten Eingriffsgrof3e des
Planungsgebietes ist zudem davon auszugehen, dass auch aus dieser Sicht mit hinreichend groRer Wahr-
scheinlichkeit keine entsprechenden, potenziell vorhandenen Arten mehr als unbedeutend beeintrachtigt
werden. Es bestehen umfangreiche Ausweichmdglichkeiten im naturrdumlichen Umfeld.

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

17. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.06.2023) anzupassen. Auswirkungen auf die maf3geblichen Ziele und Grundséatze
der Landes- und Regionalplanung sind mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Neudor-
fer Hohe 11“ nicht zu erwarten. Die Anpassungspflicht an die Ziele der Landes- und Regionalplanung bleibt
gewahrt. Die Grundséatze der Landes- und Regionalplanung sind entsprechend der erfolgten Abwagung
des Markts Dietenhofen beachtet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundsticksgrenzen und Flurstiicknummern und die bestehenden Be-
bauungen im Planblatt enthalten. Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen
(insb. DIN-Normen) und technischen Baubestimmungen sowie in Bezug genommenen Konzepte kdnnen
zusammen mit dem Bebauungsplan in den Raumen des Rathauses des Markt Dietenhofen, Rathausplatz
1, 90599 Dietenhofen eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden.
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19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Gewerbegebiet
.Neudorfer Hohe II* in der Fassung vom 20.02.2024 sind als jeweils gesondert ausgefertigte gesonderte
Dokumente:

- Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
- Satzung mit textlichen Festsetzungen zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Frihere planungsrechtliche Festsetzungen, welche den hiermit gednderten Festsetzungen fir den Gel-
tungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Neudorfer Héhe I1* wi-
dersprechen, treten zu diesem Zeitpunkt auBer Kraft. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Urbebau-
ungsplans ,Neudorfer Hohe II*i.d.F. vom 13.12.2016 fort.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 26.07.2023 Dietenhofen, den .........ccccocciviiiiicininieenn,
Zuletzt geandert am 20.02.2024

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