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TEIL 1 - BEGRUNDUNG

1. EINLEITUNG

Die Gemeinde Dietersheim befindet sich inmitten des Landkreises Neustadt a.d.Aisch-Bad
Windsheim. Sie umfasst mit dem Hauptort Dietersheim insgesamt 11 Ortsteile. Die
Gemeindeflache betragt ca. 31,23 km=.

Die Gemeinde Dietersheim zeichnet sich als attraktiver Wohn- und Wirtschaftsstandort aus.

Dietersheim hat eine sehr gute Verkehrsanbindung, zum einen fir den Individualverkehr Gber
den Anschluss an die BundesstrafBe B 470, zum anderen Uber die Bahnanbindung Richtung
Bad Windsheim oder Neustadt an der Aisch und damit weiter in Richtung der Metropolregion
NUrnberg — Flrth — Erlangen oder in Richtung Wrzburg.

1.1 Aufstellungsverfahren

Die Gemeinde Dietersheim hat in &ffentlicher Sitzung am 17.02.2021 gemaBR § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) den Aufstellungsbeschluss flir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 21 Gewerbegebiet ,Am Baumgarten 1%, in Dietersheim, mit integriertem
Grunordnungsplan und Umweltbericht, gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
25.02.2021 ortsublich bekanntgemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes, i.d.F. vom _ . .2023, wurde gemeinsam mit der
Begriindung und dem Umweltbericht gleichen Datums, gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, 6ffentlich
ausgelegt (friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung) und parallel dazu die friihzeitige Beteiligung
der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (friihzeitige Behdrdenbeteiligung),

gemalB § 4 Abs. 1 BauGB, in der Zeit vom _ . .2023 bis einschlieBlich _ . .2023
durchgefiihrt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat in 6ffentlicher
Sitzung am _ . .2023 behandelt. In gleicher Sitzung wurde der Billigungs- und

Auslegungsbeschluss fiir die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, i.d.F. vom _ . .2023, wurde gemeinsam mit der
Begrindung und dem Umweltbericht gleichen Datums und den umweltbezogenen
Informationen, gemaB § 3 Abs. 2 BauGB, in der Zeit vom __ . .2023 bis einschlieBlich

__.__.2023 ffentlich ausgelegt (Offentlichkeitsbeteiligung). Im gleichen Zeitraum fand geman
§ 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
statt  (Behdrdenbeteiligung). Der Gemeinderat behandelte die eingegangenen
Stellungnahmen in der 6ffentlichen Sitzung am __._ .2023. In gleicher Sitzung wurde der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 21 Gewerbegebiet ,Am Baumgarten II*, i.d.F. vom
__._.2023, mit der Begriindung und dem Umweltbericht gleichen Datums, vom Gemeinderat,
geman § 10 Abs. 1 BauGB, als Satzung beschlossen.

1.2  Planungsanlass

Planungsanlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21
Gewerbegebiet ,Am Baumgarten II* ist die konkrete Nachfrage eines gewerblichen,
ortsansassigen Betriebes zur Erweiterung seiner Betriebsflachen in Dietersheim. Da die
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Erweiterungsflache bereits schon im sidlichen Planbereich betrieblich genutzt wird, soll hier
Planungsrecht geschaffen werden.

Die geplante Ausweisung der Gewerbeflache (GE) dient in erster Linie der Standortsicherung
sowie der Weiterentwicklung des 6rtlichen Gewerbes.

Mit der Planbearbeitung wurde das Ing.-Biro Hartfelder, EisenbahnstraBe 1, 91438 Bad
Windsheim, beauftragt.

1.3  Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf der Grundlage des
Baugesetzbuches zu ermdéglichen und eine dem Standort angemessene Verkehrs-
erschlieBung und baulich ausgewogene Nutzung von gewerblichen Flachen zu schaffen.

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen flr die stadtebauliche Ordnung
(§ 8 Abs. 1 BauGB). Auf dieser Grundlage wird insbesondere die ErschlieBung des
Plangebietes, die Aufteilung und Bebauung der Baugrundstiicke und die Gestaltung der
baulichen Anlagen geregelt.

Der Bebauungsplan besteht aus einem Planteil mit zeichnerischen sowie textlichen
Festsetzungen. Gemafi § 9 Abs. 8 BauGB ist eine Begrindung beigeflgt, in der die Ziele,
Zwecke und die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes dargelegt sind.

Planungsgrundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

2. LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet ,Am Baumgarten II* befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Dietersheim
zwischen der B470 und der Aisch. Das nérdliche Plangebiet stellt derzeit eine
landwirtschaftliche Nutzflache dar, das stdliche Plangebiet wird bereits als Abstellflache fur
Pkw’s genutzt.

Die Erweiterungsflache grenzt im Norden an die 6&riliche Klaranlage an, im Osten an
landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Siden an die B470 und im Westen an den bereits
bestehenden Gewerbebetrieb des Autohauses Zeilinger.

Das Plangebiet liegt im Stidosten (SO) auf einer Héhe von ca. 297 m G.NN und fallt nach
Nordwesten (NW) auf eine Héhe von ca. 295 m (.NN leicht ab.
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3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Fl.-Nr. 319/1 (Teilflache)

- im Osten durch die FI.-Nr. 309

- im Siden durch die Fl.-Nr. 346 (Teilflache) und 347 (Teilflache)

- im Westen durch die FI.-Nr. 346 (Teilflache), 306, 305/2, 305/1, 305/6 (Teilflache) und
305 (Teilflache), jeweils in der Gemarkung Dietersheim

und beinhaltet folgende Flurnummern:

- 308, 307 und 305/6 (Teilflache) der Gemarkung Dietersheim

- ohne I\)IaBstab -

. R o
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2022

A 3

Abb. 1: Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich (DFK 2022)

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) gemai § 8 BauNVO ausgewiesen. Die GréBe
des Plangebietes betragt ca. 1,59 ha (ca. 15.954 m?).
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4. VORBEREITENDE UND UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Geman § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielsetzungen der Raumordnung und der
Landesplanung anzupassen. Unter dem Begriff Raumordnung wird hierbei die
zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.

4.1 Bundes-, Landes - und Regionalplanung

Gesetzliche Grundlage ist das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG). In ihm werden die
Aufgaben und Ziele sowie die Grundsatze fir die Raumordnung verbindlich festgelegt und den
Bundeslandern vorgegeben.

Die im ROG allgemein gehaltenen Grundsatze, welche die Lander durch eigene Grundsatze
erganzen kdénnen, werden in den Landesplanungsgesetzen der Bundeslander verwirklicht. Die
Ziele werden raumlich und sachlich konkretisiert.

Die Landesplanung hat nach Art. 1 BaylLplG die Aufgabe, [...] den Gesamtraum des
Freistaates Bayern und seine Teilrdume auf Grund einer fachibergreifenden Koordinierung
unter den Gesichtspunkten der Raumordnung zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern®.

In Bayern kommt hierbei das Landesentwicklungsprogramm (LEP Bayern), in der Fassung
von 01.09.2013, gedndert am 01.03.2018, zur Anwendung.

Danach sind folgende Ziele und Grundsétze fir die Planung relevant:

LEP 1.3.2 Abs. 2: Anpassung an den Klimawandel

»In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante Freifldchen
von Bebauung freigehalten werden*” (Grundsatz).

LEP 3.1 Abs. 1 und 2: Flachensparen

,Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.” (Grundsatz)

LEP 3.3: Vermeidung von Zersiedelung

,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermeiden werden."” (Grundsatz)

~,Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (. .. )" (Ziel)

Im Hinblick auf die &kologischen Aspekte kénnen ferner folgende Ziele und Grundsétze
einschlégig sein:

LEP 7.1.1: Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

"Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden." (Grundsatz)

_6-
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LEP 7.1.5: Okologisch bedeutsame Naturrdume

,Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbesondere
sollen Gewdsser erhalten und renaturiert,

- geeignete Gebiete wieder ihrer natirlichen Dynamik berlassen und
- Okologisch wertvolle Griinlandbereiche erhalten und vermehrt werden.” (Grundsatz)

LEP 7.1.6: Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

"Lebensrdume flr wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wander-
korridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder-
hergestellt werden." (Grundsatz)

"Ein zusammenhéangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten". (Ziel)

LEP 7.2.1: Schutz des Wassers

"Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt auf
Dauer erfillen kann."

4.2 Regionalplan Region 8 — Westmittelfranken

Der Regionalplan hat nach Art. 21 Abs. 1 BayLplG die Aufgabe, unter Beachtung der im
Landesentwicklungsprogramm festgelegten Ziele, die raumliche Ordnung und Entwicklung
einer Region zu steuern. Gleichzeitig dient der Regionalplan als Leitlinie fur die kommunale
Bauleitplanung.

Fir die Region West-Mittelfranken schreibt der Regionalplan zur Entwicklung der Region
folgende Ziele und Grundsétze fest:

RP 1. Grundlagen und Herausforderungen der Entwicklung in der Region West-
Mittelfranken (8) - Begriindung

Entwicklungsziel: Zur dauerhaften Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen liegen
die Schwerpunkte in der Schaffung mdglichst wohnortnaher, insbesondere qualifizierter
Arbeitsplétze.... (Begrindung)

Zur Stdrkung der Raumstruktur soll insbesondere in den zentralen Orten aller Stufen und in
geeigneten Gemeinden entlang der Entwicklungsachsen ein Zuwachs an Arbeitsplédtzen und
Wirtschaftskraft angestrebt werden (Ziel).

RP 3.1.1 Siedlungswesen

In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstétigkeit in der Regel im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen (Ziel).

Im gewerblichen Siedlungsbereich soll die organische Entwicklung einer Gemeinde den
Bedarf der anséssigen Betriebe sowie die Neuansiedlung von Betrieben umfassen, die zur
Ortlichen Grundversorgung oder Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder die
an besondere Standortvoraussetzungen gebunden sind. (Begrindung).
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RP 3.3 Gewerbliches Siedlungswesen

Die fir die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region bendtigten gewerblichen
Siedlungsfldchen sollen bevorzugt in den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden an
Entwicklungsachsen und in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der
gewerblichen Wirtschaft bereitgestellt werden (Ziel).

Dabei soll insbesondere auf eine ausreichende und glinstige infrastrukturelle ErschlieBung
und auf eine mdglichst rationelle Nutzung der gewerblichen Siedlungsfldchen hingewirkt
werden.

Neben der quantitativen Ausweitung des gewerblichen Arbeitsplatzangebotes soll
insbesondere auch eine qualitative Verbesserung der bisher unbefriedigenden regionalen
Arbeitsplatzstruktur herbeigefiihrt werden.

Die kontinuierliche Weiterentwicklung und Ansiedlung mittelstdndischer Betriebe fir die
strukturschwache Region erscheint aus regionaler Sicht gegeniber Neuansiedlungen
gréBeren AusmalBes mindestens ebenso effektiv, wenn nicht auf Dauer sogar effektiver
(Begriindung).

RP 5.1.1.2 Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes

Auf die Bereitstellung gewerblicher Arbeitsplétze soll bevorzugt in den zentralen Orten aller
Stufen hingewirkt werden. Sie kann auch in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen
und in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft
erfolgen (Ziel).

Mit der Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes soll langfristig auch eine Stdrkung des
landlichen Raumes hinsichtlich der Entwicklung der Bevélkerungszahlen und der
Bevdlkerungsstruktur erreicht werden (Begrindung).

RP 5.1.1.3 Wirtschaftsnahe Infrastruktur

In den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen und in
Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft sollen
gewerbliche Baufldchen als Industriegebiete (GI) oder Gewerbegebiete (GE) unter
angemessener  Berlicksichtigung des vorhandenen Entwicklungspotentials, eines
abzusehenden Bedarfs, der Uberschaubaren wirtschaftlichen Entwicklung sowie der
Anforderungen des Umweltschutzes bauleitplanerisch abgesichert werden (Ziel).

In allen Gemeinden mit gewerblicher Entwicklung soll die Verbesserung der Standortqualitét
angestrebt werden (Ziel).

Weitere Ziele und Vorgaben betreffen die vorliegende Planung nicht. Ein Widerspruch zum
Regionalplan 8 Westmittelfranken kann daher nicht festgestellt werden.

Fir die Gemeinde Dietersheim gilt der Regionalplan 8 Westmittelfranken in der Fassung vom
01.12.1987, jeweils mit seinen Anderungen.
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Zeichenerkldarung

Oberzentrum

Mittelzentrum

Mogliches Mittelzentrum

Unterzentrum

Kleinzentrum

Bevorzugt zu entwickelnder Zentraler Ort

Zentrale Doppelorte sind durch
Verbindungslinien gekennzeichnet

—— Nahbereichsgrenze generalisiert

L Gemeinde im Nahbereich

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Region Westmittelfranken (8) — Begriindungskarte ,Zentrale
Orte und Nahbereiche*®

Dietersheim liegt an der B 470, einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung
(Rothenburg ob der Tauber — Neustadt/Aisch - Forchheim). Raumstrukturell ist die Gemeinde
im Regionalplan (Karte Raumstruktur) als Iandlicher Teilraum dargestellt, ,dessen Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll“. Ubergeordnet ist Dietersheim dem Mittelzentrum Neustadt
a.d.Aisch zugewiesen.

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan 8 West-Mittelfranken (Zielkarte ,,Raumstruktur”)
-9.
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4.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Dietersheim ist im Besitz eines rechtswirksamen Flachennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan vom 26.01.2018.

Der zu andernde Planbereich befindet sich im Nordosten von Dietersheim und ist im
rechtskréaftigen Flachennutzungsplan im stdlichen Planbereich als Gewerbegebiet (GE), im
nérdlichen Plangebiet als Grinland dargestellt.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die planungsrechtliche Darstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Dietersheim
entspricht, bedingt durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21
,Am Baumgarten Il, in Dietersheim, nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten.

Aus diesem Grund erfolgt gemaB § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 21 ,Am Baumgarten Il die planungsrechtliche Anpassung des Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Dietersheim in Form einer 9. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes.

1 y Y :
- $ P LAENG

Abb. 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Dietersheim

-10 -
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5. BEBAUUNGSPLAN — PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 ,Am Baumgarten I,
beinhaltet nachfolgend aufgeflihrte Festsetzungen:

5.1 Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21 ,Am Baumgarten II* wird als Art der baulichen
Nutzung ein Gewerbegebiet (WA) gemaf § 8 BauNVO festgesetzt.

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnlgungsstatten.

Entgegen § 8 Abs. 2 Nr. 4 sind Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zulassig.

Entgegen § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten nicht zugelassen.

Unzulassig sind ferner Betriebe, fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) erforderlich
ist.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung ist fir das Plangebiet geman § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt
durch:

= die Grundflachenzahl (GRZ)

= die Geschossflachenzahl (GFZ)

= die H6he baulicher Anlagen, maximale Gebaudehdéhe (GH)
= Zahl der Vollgeschosse
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Grundfldchenzahl (GRZ) gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in Abhangigkeit von der Art der baulichen Nutzung und der
gewunschten Verdichtung einer Bebauung festgesetzt.

Flr das geplante Gewerbegebiet (GE) wird als héchstzulassiges Maf3 der baulichen Nutzung
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ) gemaB § 17 Abs. 1 und 2 BauNVO

Stadtebaulich soll sich die geplante Bebauung vornehmlich an der bestehenden Bebauung
anlehnen.

Aus diesem Grund wird fir das Gewerbegebiet (GE) als hdchstzulassiges Mal3 der baulichen
Nutzung eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
Im Plangebiet sind maximal 2 Vollgeschosse (max. Il) zugelassen:

Hoéheneinstellung der Gebdude
Im Gewerbegebiet (GE) wird eine Wandhdéhe (WH) von maximal 6,50 m festgesetzt.

Die Wandhéhe (WH) wird wie folgt definiert:

Unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Wandhéhe (WH) ist die Oberkante Erdgeschoss -
FertigfuBboden (OK EG FFB).

Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder der obere Abschluss
der Wand.

5.1.3 Bauweise

Stadtebauliche Intention fir das Plangebiet ,Am Baumgarten II* ist eine aufgelockerte
Bauweise mit Einzelhausbebauung.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21 ,Baumgarten I[I“ wird fir das geplante
Gewerbegebiet (GE) die offene Bauweise (0) festgesetzt.

In der offenen Bauweise (0) sind gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf héchstens 50 m betragen.

5.1.4 Bebaubare und tiberbaubare Flachen

Im Plangebiet stehen ca. 10.273 m? liberbaubare Grundstlcksflachen zur Verfligung.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen (Baufenster) gemai § 23
Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Gebaude und Gebaudeteile dirfen diese nicht Gberschreiten.

Eine Uberbauung von Flachen, die der Griinordnung vorbehalten sind, ist grundsatzlich
unzul&ssig.
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5.1.5 Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenze)
zuldssig, jedoch nicht auf festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern
oder sonstigen Bepflanzungen.

Vor Garagen und Carports ist zur offentlichen Verkehrsflache ein Stauraum von mindestens
5,0 m einzuhalten.

Grenzgaragen: Geman Art. 6 Abs. 9 Bayerische Bauordnung (BayBO) sind Garagen
einschlieBlich deren Nebenraume, mit einer mittleren Wandhéhe bis zu 3 m und einer
Gesamtlange je Grundstlicksgrenze von 9 m zulassig.

Bei Grenzgaragen muss eine Wandflache von maximal 50 m? eingehalten werden.

Far die Umsetzung 6kologischer Zielsetzungen und zur Begrenzung der Bodenversiegelung
sind Flachen wie Stellplatze oder Garagenzufahrten mit versickerungsféhigen Pflaster-
beldgen zu versehen, sofern keine wasserrechtlichen Bestimmungen entgegenstehen.
Geeignete Belagarten sind z. B. Rasengittersteine, Pflaster mit Rasen-, Drain- oder
Sickerfugen oder wassergebundene Decken.

5.1.6 Gestaltung der Gebaude

Die stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes ,Am Baumgarten I wird neben der
Hbéheneinstellung der Gebaudekdrper auch von der geplanten Dachlandschaft und den
Gebéaudefassaden bestimmt.

Die Dachflachen sind in rotem oder grauem Farbton zu gestalten.
Die Begriinung von Dé&chern ist zugelassen.

Bei der Gestaltung der Fassaden sind grelle. fernwirksame Fassadenfarben nicht erwiinscht.
Die Fassaden sind konstruktiv oder farblich aufzulockern. Einheitliche Wandbereiche sollten
eine Lange von 20 m nicht Uberschreiten oder horizontal unterteilt sein.

Erneuerbare Energien, wie Photovoltaikanlagen und Solarthermie, sind im Plangebiet
zugelassen.

5.1.7 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von max. 2,0 m zulassig.
Sockelmauerwerk ist nicht zulassig.

5.1.8 Grunflachen

Flr eine bessere Einbindung des Plangebietes in die Landschaft wurde im Bereich des
geplanten Regenriickhaltegrabens im Norden und Osten eine 5,0 bzw. 6,0 m breite Griinflache
geplant, die als Ausgleichsflache und im Osten gleichzeitig als Randeingriinung dient.

Im Westen des Plangebietes, im Ubergangsbereich vom bestehenden Gewerbegebiet zur
geplanten Erweiterungsflache wird eine 3,0 m breite Griinflache festgesetzt.
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5.1.9 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschiittungen und Abgrabungen sind innerhalo des Uberschwemmungsgebietes nicht
zuldssig.

Das natlrliche Gelande der Privatgrundstiicke ist grundséatzlich zu erhalten. Dieses darf nur
zur Einstellung der Gebaude verandert werden.

Modellierungen des Gelandes sind bis zu max. 0,30 m auf dem Grundstiick zulassig.

Auf den Privatgrundstiicken sind im Bereich der Grundstlcksgrenzen Auffullungen und
Abgrabungen unzulassig; das Gelande ist zwischen den Privatgrundstiicken bergangslos zu
gestalten. Eine terrassenférmige Abstufung zwischen den Privatgrundstiicken ist nicht
zuldssig.

Bei der Herstellung der Verkehrsflachen sind erforderliche Aufschittungen, Béschungen und
Abgrabungen vom Angrenzer auf den Baulandflachen zu dulden.

5.1.10 Larmimmissionen

Der mittlere Larmrichtwert wird fUr die Tageszeit auf 60 dB und fur die Nachtzeit auf 40 dB
festgesetzt.

6. INFRASTRUKTUR
6.1  ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber das bestehende
Gewerbegebiet (GE) ,Am Baumgarten“, dass unmittelbar an die BundesstraBe B470
angebunden ist. Uber eine im &stlichen Bereich des Gewerbegebietes (GE) ,Am Baumgarten*
vorhandene PrivatstraBe von Herrn Oliver Zeilinger erfolgt der verkehrstechnische Anschluss
der geplanten, gewerblichen Erweiterungsflache.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ,Am Baumgarten II* erfolgt Gber eine geplante,
west-ost verlaufende, ca. 6,50 m breite Stral3e.

6.2 Ver- und Entsorgung

Kanal:

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem, d.h. Schmutzwasser und
Regenwasser werden getrennt abgeleitet. Das Plangebiet wird an den bestehenden
Mischwasserkanal im Westen des Plangebietes angeschlossen und zur Klaranlage nach
Dietersheim geleitet.

Kénnen Kellergeschosse aufgrund ihrer HOhenlage =zum Hauptkanal nicht im

Freispiegelgefélle in die Hauptkanalisation entwéassert werden, sind zur Entwasserung der
Kellergeschosse Abwasserhebeanlagen in die Gebaude einzubauen.

-14 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 21 ,Am Baumgarten I @
Gemeinde Dietersheim

Niederschlagswasser:

Das unbelastete Niederschlagswasser (StraBen-, Grundstlicks- und Dachflachen) wird Gber
einen geplanten Oberflachengraben gefasst. Dieser wird inmitten der &stlich und nérdlich
geplanten Ausgleichsflache flur die Rlckhaltung des Niederschlagswassers kaskadenférmig
ausgebildet. Das Oberflachenwasser wird dann dem nérdlich gelegenen Riedgraben, stdlich
der Klaranlage von Dietersheim, als nachstgelegenem Vorfluter zugefihrt.

Private Regenriickhaltung

Geman § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB und aus Griinden des Klimaschutzes wird festgesetzt, dass
fir neu geplante Geb&ude eine separate Regenrlickhaltung (Regenrlckhaltezisterne oder
Rigolen) vorzusehen ist.

Wasserversorqung:

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Gber den Anschluss an das vorhandene
Leitungsnetz der Gemeinde Dietersheim bzw. dem Zweckverband Fernwasserversorgung
Franken (FWF).

Léschwasserversorgung:

Die Ldschwasserversorgung des Plangebietes wird durch die Gemeinde Dietersheim
bereitgestellt und gewahrleistet.

Stromversorqung:
Die Stromversorgung erfolgt Uber den Anschluss an das 6rtliche Energienetz der N-ERGIE
Netz GmbH.

Gasversorqung:
Die Gemeinde Dietersheim verfligt bislang Gber keinen Anschluss an ein Gasversorgungsnetz.

Abfallbeseitigung:
Die Hausmiillbeseitigung erfolgt durch den Abfallzweckverband des Landkreises Neustadt
a.d.Aisch.

Schutzzonen / Baubeschrénkungen:

Im Slden des Plangebietes ist entlang der BundesstraBBe B470 eine Bauverbotszone von 20,0
m und eine Baubeschrankungszone von 40,0 m, jeweils gemessen vom auBeren Rand der
Fahrbahndecke, festgesetzt.

Die Bauverbotszone ist von allen baulichen Anlagen und Anpflanzungen freizuhalten. Darunter
fallen auch Leitungen, Kanéle, Bepflanzungen, Becken oder andere befestigte Flachen wie
Parkplatze.

Innerhalb der Baubeschrédnkungszone sind bauliche Anlagen nur im Einvernehmen mit der
zustandigen StraBenbaubehdrde zuldssig, wenn keine Auswirkungen auf die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs zu erwarten sind.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen" ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.
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7. DENKMALPFLEGE

Generell gilt, dass archéologische Denkmaler, die wahrend der Erdarbeiten zum Vorschein
treten, der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege unverziglich zu melden sind. Der Bautrédger und alle an der BaumaBnahme
beteiligten Personen sind hiervon vor Beginn der BaumafBnahme zu unterrichten.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstliicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG
Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere

Denkmalschutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

8. FLACHENBILANZ

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 15.934,20 m? (ca. 1,59 ha).

Gemeinde Dietersheim Flache (m?) | Flache (ha)

B-Plan Nr. 21 "Am Baumgarten II" ca.-Angabe | ca.-Angabe

Flache Gewerbegebiet 12.131,79 1,29
davon tberbaubare Grundstiicksflache 10.273,43 1,03
davon StralRenflache 336,87 0,03
Private Griinflache Bestand 719,33 0,01
Ausgleichsflache Al 1.311,16 0,13
Ausgleichsflache A2 1.771,92 0,18
R3aumlicher Geltungsbereich 15.934,20 1,59
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9. INTEGRIERTER GRUNORDNUNGSPLAN - PLANINHALTE UND
FESTSETZUNGEN

Die erhéhte Bedeutung und die Sicherung der Wohn- und Umweltqualitdt machen im Be-
bauungsplan detaillierte Festsetzungen mittels Griinordnungsplan erforderlich. Im Grinord-
nungsplan sollen mégliche negative Umweltauswirkungen durch das Vorhaben auf Natur und
Landschaft aufgezeigt und durch die Festsetzung geeigneter MaBnahmen zur Verringerung,
Vermeidung und zum Ausgleich beigetragen werden.

9.1 Aligemeines

Die planerischen Aussagen orientieren sich im Folgenden an den Vorgaben und fachlichen
Zielen der Ubergeordneten naturschutzfachlichen Planungen.

Das Plangebiet liegt in Dietersheim, hier am norddstlichen Ortsrand zwischen der Bundes-
stral3e B470 und der Aisch. Das Plangebiet gehért zur Naturraum-Haupteinheit D56 ,Mainfran-
kische Platten®, in der weiteren Untergliederung zur naturraumlichen Untereinheit 131 ,Winds-
heimer Bucht®. Diese wird im Norden vom Steigerwald und im Studen von der Frankenhdhe
begrenzt. Der Naturraum ist durch vergleichsweise fruchtbare Béden gekennzeichnet, die
landwirtschaftliche Nutzung, v.a. der Ackerbau dominiert hier. Infolgedessen ist die Funktion
als Lebensraum fiir Arten der ackerbaulich gepragten Kulturlandschaft durch den Verlust von
Strukturelementen, z. B. Wegraine und Hecken, aber auch Ackerraine durch Flachen-
zusammenlegungen, stark eingeschrankt. Verbliebene Biotopflachen sind nur noch klein-
flachig vorhanden und rdumlich isoliert. Grinlandbereiche befinden sich noch entlang der
Aisch und ihrer ZuflUsse, kleinflachige Waldbereiche liegen v. a. im Westen des Naturraumes,
hier jedoch auch nur noch in geringem Umfang.

Abb. 5: Ubersichtslageplan Geltungsbereich (BayernAtlas, 2021)
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Das Plangebiet weist ein sehr leichtes, gleichméaBiges Gefélle von Siidosten mit ca. 297 m
0.NN auf ca. 295 m (.NN im Nordwesten auf.

9.2 Planerische Aussagen zur Griinordnung
Vorrangig mussen im Rahmen der Griinordnung die Standorte und Zielaussagen der im Plan-
bereich befindlichen Schutzgegenstéande bzw. -gebiete beriicksichtigt werden. Nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird zwischen den folgenden Schutzgebietstypen unter-
schieden:

Naturschutzgebiete geman § 23 BNatSchG

Landschaftsschutzgebiete geméan § 26 BNatSchG

Naturparke geman § 27 BNatSchG

Naturdenkmaler geman § 28 BNatSchG

geschiitzte Landschaftsbestandteile geman § 29 BNatSchG

gesetzlich geschiitzte Biotope geman § 30 BNatSchG

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU-Vogelschutzgebiete)

geman § 32 BNatSchG.
Das Plangebiet befindet sich in keiner der genannten Schutzkategorien.

Kartierte Biotope der amtlichen Offenlandkartierung sind im Plangebiet und dessen Umgebung
nicht vorhanden.

9.3 Festsetzungen des integrierten Griinordnungsplanes

Die Festsetzungen des integrierten Grinordnungsplanes umfassen sowohl griinordnerische
als auch naturschutzrechtliche Festsetzungen.

a) grunordnerische MaBnahmen (zur Vermeidung/Minimierung)
Regelungen zur Hohenentwicklung der baulichen Anlagen
Regelungen zur Begrenzung der Versiegelungen

Strauchpflanzungen zur randlichen Eingriinung der bebaubaren Flachen auf privater
Griinflache

Verbot von Sockelmauerwerk bei Einfriedungen

b) naturschutzrechtliche KompensationsmaBnahmen

- Ausgleichsflache A 1 Artenreiches Extensivgrinland
Auf der Ausgleichsflache A 1 (Teilflache von FI.-Nr. 308, Gmkg. Dietersheim, ca. 1.311
m?) wird das vorhandene Grinland extensiviert. Hierzu sind im Umweltbericht weitere
Vorgaben enthalten.

- Ausgleichsflache A 2 Baumreihe
Auf der Ausgleichsflache A 2 (Teilflache von FI.-Nr. 308, Gmkg. Dietersheim, ca. 1.772
m2) wird eine Baumreihe gepflanzt. Hierzu sind im Umweltbericht weitere Vorgaben
enthalten.
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- Ausgleichsflache A 3 Extensivgrinland
Als Ausgleichsflache A 3 wird das Flurstlick FI.-Nr. 1269, Gmkg. Dottenheim, Gemein-
de Dietersheim, mit einer GréBe von ca. 4.708 m2 verwendet und dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 21 zugeordnet.

Auf der Flache ist eine Wiesenansaat mit regionalem Saatgut vorzunehmen. Hierzu
sind im Umweltbericht weitere Vorgaben enthalten.

- Ausgleichsflache A 4 Extensivgrinland
Als Ausgleichsflache A 4 wird ein Teilbereich von FI.-Nr. 745, Gmkg. Dietersheim, Ge-
meinde Dietersheim, mit einer Gr6B3e von ca. 445 m? verwendet und dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 21 zugeordnet.

Auf der Flache ist das vorhandene Wirtschaftsgrinland zu extensivieren. Hierzu sind
im Umweltbericht weitere Vorgaben enthalten.

c) artenschutzrechtliche Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

Es sind keine artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen oder MaBnahmen zur
Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat erforderlich.

Die griinordnerischen Vermeidungs- bzw. MinimierungsmalBnahmen sowie die naturschutz-
rechtlichen AusgleichsmaBnahmen sind zeichnerisch und in den textlichen Festsetzungen im
Bebauungsplan festgehalten. Weitere Inhalte wie z. B. die Beschreibung und Bewertung der
Bestandssituation, die artenschutzrechtliche Prifung, die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
sowie MaBnahmendetails zur Kompensation sind im Umweltbericht wiedergegeben.

9.4 Hinweise

Bei Grenzabstanden von Baumen und Strauchern bzw. Hecken ist das bayerische Ausflh-
rungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) Art. 47 bis 52 zu beachten. Angrenzend
an landwirtschaftliche Flachen ist mit Baumen ein Mindestabstand von 4,00 m, mit Strduchern
ein Mindestabstand von 2,00 m einzuhalten. Wiederum angrenzend zu Nachbargrundstiicken
ist mit Bdumen ein Mindestabstand von 2,00 m und mit Strduchern ein Mindestabstand von
0,50 m einzuhalten.

GemanR Art. 9 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) sind Ausgleichsflachen ein-

schlieBlich der durchzuflihrenden MaBnahmen mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes an das
Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt zu melden.
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Teil 2 - Umweltbericht -

1 Einleitung

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der
Aufstellung von Bauleitplanen geman § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefihrt werden. Dabei sind
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umwelt-
bericht zu beschreiben und zu bewerten. Im Rahmen der Abarbeitung der Prifpunkte missen
folgende Schutzglter naher betrachtet werden:

= Boden
= Klima / Luft
=  Wasser

* Flora/Fauna

= Mensch / Gesundheit

= Landschaftsbild / Erholung
= Kultur- und Sachguter

= Flache.

Der Umweltbericht ist geman § 2 a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als eigen-
standiger Teil beizuflgen.

Die Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an den Vorgaben der Anlage 1 (zu § 2 Abs.
4 und den §§ 2a und 4c des BauGB), die durch die Anderung des BauGB vom 29. Mai 2017
geandert wurde.

1.1 Kurzdarstellung des Planvorhabens

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21 ,Am Baumgarten II* erfolgt die Aus-
weisung eines Gewerbegebietes (GE). Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von
Dietersheim. Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern
FI.-Nrn. 307 und 308 sowie eine Teilflache des Grundstlicks mit der Flurnummer FI.-Nr. 305/6,
alle Gemarkung Dietersheim, Gemeinde Dietersheim.

Es ist vorgesehen, ein Gewerbegebiet (GE) auszuweisen, fir das eine konkrete Nachfrage
eines ortsansassigen Betriebes vorliegt, der Erweiterungsflachen bendtigt.

In der Begriindung sind in Kap. 5 die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen zur Grund- und Geschossflachenzahlen, Gebaudehdéhen, etc. getroffen.

Die vorgesehenen griinordnerischen MaBnahmen zur Randeingrinung (Pflanzgebote auf der
privaten Grinflache) sowie zur Begrenzung der Versiegelung und der Héhenentwicklung der
baulichen Anlagen dienen in erster Linie der Vermeidung und Verminderung von nachteiligen
Umweltauswirkungen. Flr den naturschutzrechtlichen Ausgleich werden Flachen innerhalb
und auBerhalb des Geltungsbereiches herangezogen.
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1.2  Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgesetzten umweltrelevanten Ziele

Neben den einschlagigen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, dem Natur-
schutzgesetz (insbes. Eingriffsregelung des § 14 ff des BNatSchG i. V. m. § 1a (3) BauGB,
Art. 7-9 und 11 des BayNatSchG, § 44 Abs. 1 BNatSchG), der FFH-Richtlinie, der Vogelschutz-
Richtlinie, dem Immissionsschutzgesetz, dem Wasser-, Bodenschutz- und Abfallrecht wurden
im anstehenden Bebauungsplanverfahren folgende Pléane, Leitfaden, Empfehlungen und
fachliche Gutachten berlcksichtigt:

= Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
— Ein Leitfaden (Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umwelt-
fragen, Dezember 2021)

» Artenschutzrechtliche Stellungnahme fir die geplante  Erweiterung des
Firmengelédndes Auto Zeilinger GmbH in Dietersheim (Lkr. NEA, Reg. v. Mittelfranken,
2021)

* Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Dietersheim

Sonstige Umweltschutzziele lassen sich aus den Ubergeordneten Planungsvorgaben ent-
nehmen (s. Begriindung, Kap. 4).

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

2.1.1 Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich in der geologischen Raumeinheit ,,Gipskeuperregion®. Im Gel-
tungsbereich stellen fast ausschlieBlich Talfllungen polygenetischen oder fluviatilen Ur-
sprungs das Ausgangsgestein dar. Kleinflachig ragt im Stdosten die Estherienschicht (kmE)
des Mittleren Keupers in den Geltungsbereich.

Bei den hieraus entstandenen Bodentypen handelt es sich im sidéstlichen Bereich vor-
herrschend um Pseudogley, wahrend im nordwestlichen Bereich zur Aisch hin fast aus-
schlieBlich kalkhaltige Auengleye auftreten.

Die Bdden sind im stddstlichen Bereich als Ackerstandort erfasst worden und im nordwest-
lichen Bereich als Grinlandstandort. Auf dem Ackerstandort liegt die Bodenart Ton (T) der
Zustandsstufe 4 vor, d. h. die Ertragsfahigkeit liegt im mittleren bis geringeren Bereich
(Ackerzahl 48). Der Grinlandstandort weist ebenfalls die Bodenart Ton (T) und eine
vergleichbare Zustandsstufe auf (Grinlandzahl 49).

Bdden erfullen im Allgemeinen verschiedene wichtige Funktionen. Sie werden in erster Linie
meist landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich genutzt, dartiber hinaus sind sie Standorte fir
Vegetation und Lebensraum flir Bodenorganismen und andere Tiere. Sie dienen zur Retention
von Niederschlagen sowie zur Filterung, Pufferung und dem Abbau von Schadstoffen. Diese
(Teil-)Funktionen erflillen die Béden im Plangebiet mit den durch die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung bedingten Einschrankungen.
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Abb. 1: Ausschnitt aus der digitalen Geologischen Karte 1:25.000 (UmweltAtlas Bayern, 2022)

2.1.2 Schutzgut Klima / Luft

Der Planungsraum weist ein relativ gemaBigt feuchtes Klima auf und ist durch die Uber-
lagerung vom feuchten atlantischen und trockenen Kontinentalklima gepragt. Haufig domi-
nieren jedoch die kontinentalen Wetterphasen. Diese sind im Sommer mit héheren Tempera-
turen und im Winter oft mit kraftigeren Kalteperioden verbunden. Die Niederschlage liegen bei
ca. 650 mm bis ca. 750 mm im Jahr, das jahrliche Temperaturmittel liegt bei Gber 8°C.

Das Lokalklima im Plangebiet wird bestimmt von den offenen landwirtschaftlichen Nutzflachen,
ist aber beeinflusst von den angrenzenden bereits bebauten Bereichen. Die offenen landwirt-
schaftlichen Nutzflachen begiinstigen die értliche Kaltluftentstehung und préagen die klima-
tische und lufthygienische Situation im Nahbereich. Gehdlzstrukturen, die kleinklimatisch die
Frischluftproduktion férdern, sind im Plangebiet bzw. dessen Umfeld nicht vorhanden.

Far den Kaltlufttransport weist das Plangebiet auf Grund des geringen Gefélles keine Be-
deutung auf. Speziellere Klimafunktionen, wie beispielsweise ausgedehnte Frischluftent-
stehungsgebiete sind fir den Untersuchungsraum nicht gegeben.

2.1.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt zum tberwiegenden Teil in der hydrogeologischen Einheit , Talfullungen
des Tauber-, Altmihl-, Wérnitz-, Rezat-, Bibert-, Zenn- und Aischtals und deren Zuflisse®.
Diese stellt einen Porengrundwasserleiter mit maBiger bis mittlerer Durchlassigkeit dar, die
Schutzfunktionseigenschaft ist durch das i. d. R. geringe Filtervermdgen eher niedrig.
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Kleinflachig liegt der Stdwesten des Geltungsbereiches in der hydrogeologischen Einheit
~Estherienschichten®, die als Grundwassergeringleiter bewertet sind und auf Grund eines tber-
wiegend hohen Filtervermdgens eine ausgepragtere Schutzfunktionseigenschaften auf-
weisen.

Angaben zur Grundwasserergiebigkeit oder zum Grundwasserabstand liegen fir das
Plangebiet nicht vor.

Im Geltungsbereich sind keine Flie3- oder Stillgewéasser vorhanden.

Es sind keine Wasser- oder Heilquellenschutzgebiete nach § 51 WHG bzw. Art. 31 BayWG
von der Planung betroffen.

Der Geltungsbereich ragt im Norden in das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Aisch.
Die bereits bebaute Teilflache auf FI.-Nr. 305/6 wurde aufgefillt und damit das Gelandeniveau
erhdht. Der Teilbereich von FI.-Nr. 308, der im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegt,
wird nicht als Gewerbeflache sondern als Ausgleichsflache ausgewiesen und héhentechnisch
nicht verandert.

2.1.4 Schutzgut Flora / Fauna
Flora

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als mehrschiriges Grinland genutzt, auch die
bereits bebauten Bereiche wurden in dieser Form genutzt (s. artenschutzrechtliche Stellung-
nahme, S. 2). Auf Grund der intensiven Nutzung mit Dingung weist die Flache nur ein sehr
eingeschranktes Pflanzenspektrum auf.

Auf FI.-Nr. 307 befindet sich ein ungenutzter Vegetationsbestand, im Stiden zur BundesstralBe
B 470 hin sind auch Gehdlze vorhanden. Die Flache FI.-Nr. 307 wird nicht als Gewerbeflache
ausgewiesen, sondern als private Grunflache festgesetzt; daher ergeben sich durch die
Planung fiir diese Flache keine Anderungen.

Die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen werden anhand des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr vom Dezember 2021 erfasst und bewertet.

Naturschutzfachliche

. ) N —
Nr. | Biotoptyp-/Nutzungstyp GroBe inm Bedeutung

Wirtschaftsgrinland (FI.-Nrn. 308 und

Teilflache von 305/6) G11 15.172 gering

MaBig artenreicher Saum/Staudenflur
2 frischer - maBig trockener Standorte 762 mittel
(FI.-Nr. 307) K122

Geltungsbereich 15.934

Tab. 1: Biotoptypen im Plangebiet, deren GréB3e und naturschutzfachliche Bedeutung

Wirtschaftsgrinland

Nahezu der gesamte Geltungsbereich ist dem Biotop- und Nutzungstyp Wirtschaftsgriinland
zuzuordnen. Auf Grund der intensiven Bewirtschaftung ist der Vegetationsbestand insgesamt
als relativ artenarm einzustufen, die landwirtschaftlichen Nutzflachen sind gepragt von
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haufigen Bewirtschaftungsgangen, Entwicklung und Wiederherstellung dieses Biotop- und
Nutzungstyps kann in einem relativ kurzen Zeitraum erfolgen. Die naturschutzfachliche
Bedeutung dieses BNT ist gering.

Hochstaudenflur

Der westlich im Geltungsbereich gelegene ungenutzte Flache (FI.-Nr. 307) ist als maBig
artenreicher Saum/Staudenflur frischer bis maBig trockener Standorte bewertet und weist eine
mittlere Bedeutung auf. Diese Flache wird nicht als Gewerbefldche ausgewiesen, sondern als
private Grunflache.

Fauna

Bezuglich der faunistischen Bestandssituation wird hier im Detail auf die artenschutzrechtliche
Stellungnahme verwiesen (sbi — silvaea biome institut, 2023). Im Rahmen dieser Prifung
wurden die artenschutzrechtlichen Betroffenheiten abgeprift und bewertet. Hierbei wurden so-
wohl die Pflanzenarten nach Anhang IV b) als auch die Tierarten nach Anhang IV a) der FFH-
Richtlinie und Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie untersucht.

Saugetiere
Im Plangebiet sind keine geeigneten Habitatstrukturen vorhanden; eine gelegentliche Nutzung
durch Fledermause als Jagdgebiet oder fur Uberflige ist moglich.

Reptilien

Grundsatzlich sind Zauneidechsenvorkommen nicht auszuschlieBen, allerdings stellt das
Intensivgrinland keinen geeigneten Lebensraum dar. Vorkommen weiterer saP-relevanter
Reptilienarten kbnnen ausgeschlossen werden.

Amphibien
Im Plangebiet befinden sich keine permanenten Gewasser, ein Vorkommen von artenschutz-
rechtlich relevanten Arten kann daher ausgeschlossen werden.

Libellen
Geeignete Habitatstrukturen flir diese Tierartengruppe sind im Untersuchungsgebiet nicht vor-
handen.

Kafer

Geeignete Habitatstrukturen fir diese Tierartengruppe sind im Untersuchungsgebiet nicht vor-
handen.

Tag- und Nachtfalter

Es sind keine Besténde geeigneter Larvalpflanzen fir den Dunklen Wiesenknopf-Ameisen-
blduling vorhanden, da der Griinlandbestand haufig gemé&ht wird.

Vorkommen weiterer saP-relevanter oder streng geschiitzter Schmetterlingsarten kénnen aus-
geschlossen werden.

Végel

Durch die Lage des Plangebietes direkt neben der bestehenden Gewerbeflache sowie der
BundesstraBBe B 470 weist dieses keine Habitateignung fiir bodenbriitende Feldvdgel auf. Die
Kulissenwirkung der Bebauung wird durch die Fahnenmasten im bestehenden Gewerbegebiet
noch verstarkt. Zudem kann durch die intensive Griinlandnutzung der Flache keine fir Wiesen-
briter geeignete Vegetationsstruktur entstehen.
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Das Plangebiet liegt in der Wiesenbrlterkulisse, fur die umfangreiche Untersuchungen aus
den letzten Jahren vorliegen. Daher kann ein Vorkommen von Wiesenbritern im Plangebiet
ausgeschlossen werden.

2.1.5 Schutzgut Mensch / Gesundheit

Das Schutzgut Mensch / Gesundheit zielt grundséatzlich auf die Aufrechterhaltung gesunder
Arbeits- und Lebensbedingungen ab, relevant sind hierftr vor allem Flachen mit Wohn- und
Erholungsfunktionen. Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Dietersheim im
direkten Anschluss an ein bestehendes Gewerbegebiet.

Auf Grund dieser Entfernung zur Wohnbebauung sind keine Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Mensch / Gesundheit zu erwarten.

2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sollen ,die Vielfalt und Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft* auf Dauer gesichert werden. Die Eigenart und Viel-
falt sowie der Erholungswert ist dabei anhand des asthetischen Wertes zu bemessen.

Das Plangebiet befindet sich in der naturrdumlichen Haupteinheit D56 ,Mainfréankische
Platten® und gehdrt in der weiteren Untergliederung zur naturrdumlichen Untereinheit 131
»Windsheimer Bucht".

Das Plangebiet liegt am Ortsrand im Ubergang zur freien Feldflur und es wird im Norden durch
die BundesstraBe B 470 begrenzt. Im Plangebiet selbst befinden sich keine landschafts-
gliedernden Strukturelemente.

Insgesamt ist das Erscheinungsbild des Plangebietes und seiner Umgebung durch die anthro-
pogenen Nutzungen stark Uberpragt und flr die naturbezogene Erholung nicht geeignet.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine bekannten kartierten Denkmale, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder archdologisch bedeutende Landschaften.

Die Angabe eines Bodendenkmals (6429/0083) im Flachennutzungsplan ist ohne eine
raumliche Darstellung erfolgt. Im Denkmalatlas ist fur das Plangebiet kein Bodendenkmal ver-
zeichnet.

2.1.8 Schutzgut Flache

Dieses Schutzgut ist mittlerweile gem. § 1 Abs. 4 Nr. 7 a) BauGB eigenstandig zu betrachten.
Grundsatzlich ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und § 1a Abs. 2
BauGB wird dies weiter ausgefihrt. V. a. die Beanspruchung von hochwertigen landwirtschaft-
lichen Nutzflachen oder Waldflachen sowie die Versiegelung von Boden sollen vermieden
werden. Bei den hier vorliegenden Flachen handelt es sich um landwirtschaftliche Nutzflachen,
die jedoch hinsichtlich ihrer Ertragsféhigkeit nicht zu den Hochleistungsstandorte zu z&hlen
sind.

2.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung bliebe die Flache weiterhin in landwirtschaftlicher Nutzung
und in ihrer derzeitigen Struktur bestehen. Der Umweltzustand der einzelnen Schutzglter
wdrde sich nicht &ndern.
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2.3 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Hier werden die Umweltauswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege beschrieben, die bei einer Umsetzung der Planung
zu erwarten sind und in ihrer Erheblichkeit bewertet.

Belang zu erwartende Umweltauswirkungen Bewertung

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes als Er-
weiterungsflache und die nachfolgende Bebauung bzw.
sonstige Beanspruchung (z. B. Verdichtung) werden
nahezu alle mit dem Boden verbundenen Funktionen
sowohl als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen als auch
als Filter und Puffer erheblich beeintrachtigt. Durch Ver-
meidungs-/MinimierungsmafBnahmen (u. a. Festsetzun-
gen zur bebaubaren Grundflache tber die Grund-
flachenzahl, zur Begrenzung der Versiegelung, Vor-
gaben zu privaten Grinflachen) werden diese Umwelt-
auswirkungen begrenzt.

erhebliche nach-
teilige Umwelt-
auswirkungen

Boden

Fdr die landwirtschaftliche Nutzung gehen Bdden ver-
loren.

Klima / Luft Durch die Inanspruchnahme von offenen landwirt- bei Umsetzung
schaftlichen Nutzflachen wird die Kaltluftneubildung re- | der Vermei-
duziert. Zudem fiihrt die Versiegelung zu einer lokalen | dungsmalf3-
Erhdhung der Tagesmitteltemperatur, die klimatische nahmen:
Regeneration des Plangebietes wird dadurch negativ
beeinflusst. Wahrend der Bauphase ist wegen des Bau-
stellenverkehrs und der Bautétigkeit temporar eine ver-
starkte Abgas- und Staubemission zu erwarten.

keine erheb-
lichen nachteili-
gen Umweltaus-
wirkungen
Durch Vermeidungs-/MinimierungsmafBnahmen (u. a.
Festsetzungen zur bebaubaren Grundflache, zur Be-
grenzung der Versiegelung sowie Vorgaben zu privaten
Grinflachen) werden diese Umweltauswirkungen
begrenzt.

Zur Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegentber
den Folgen des Klimawandels kann keine Aussage ge-
troffen werden, da nicht abschatzbar ist, in welcher Art,
Umfang und Dauer mdégliche zuklnftige Ereignisse wie
Starkregen, Uberschwemmungen, Sturmbden, extreme
Hitze etc. auftreten werden.
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Belang

zu erwartende Umweltauswirkungen

Bewertung

Wasser

Durch die Uberbauung und Versiegelung verringert sich
im Plangebiet die Grundwasserneubildungsrate, da das
anfallende Niederschlagswasser nicht mehr versickern
kann, sondern abgefiihrt wird. Durch die reduzierte Ver-
sickerungs- und Ruckhaltefunktion auf der Flache be-
steht zudem die Gefahr einer Abflussverscharfung bei
Niederschlagsereignissen. Auf Grund der maBigen
GroBe des Uberplanten Gebietes in Verbindung mit den
Festsetzungen zu Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen (s. Belang Klima/Luft) wird das Ausmaf
dieser Auswirkungen begrenzt.

Das Gewerbegebiet wird Uber eine Trennkanalisation
entwassert. Das anfallende Niederschlagswasser wird
Uber den Graben mit kaskadenférmiger Gestaltung
gesammelt und abgeleitet.

Bei Einhaltung der einschlagigen Vorschriften ist davon
auszugehen, dass keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen auftreten.

Wahrend der Bauphase kdnnten baubedingte Schad-
stoffeintrage auftreten; zu daraus resultierenden nach-
teiligen Umweltauswirkungen sind jedoch zum jetzigen
Zeitpunkt keine Aussagen mdoglich.

bei Umsetzung
der Vermei-
dungsma-
nahmen:

keine erheb-
lichen nachteili-
gen Umweltaus-
wirkungen

Flora

Das Biotoppotenzial fur Pflanzen wird bei der Um-
setzung der Planung durch den Verlust von Flachen
und damit Biotopstandorten beeintréchtigt. Durch die
Uberbauung und Oberflachenversiegelung gehen Fla-
chen als Lebensraum dauerhaft verloren. Die bean-
spruchten Flachen werden derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzt und haben nur eine relativ geringe Bedeutung als
Lebensraum fur Pflanzen. Der flachenmaBige Verlust
wird im Rahmen der Eingriffsregelung ausgeglichen.
Hinsichtlich der Vernetzung von Lebensraumen be-
sitzen die Flachen nur eine sehr untergeordnete Be-
deutung.

bei Umsetzung
der Ausgleichs-
maBnahmen:

keine erheb-
lichen nachteili-
gen Umweltaus-
wirkungen

Fauna

Hier werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen
auf die in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
festgestellten Tierarten dargestellt.

Da die Flachen keine geeigneten Habitatstrukturen fiir
die Tierartengruppen Saugetiere, Reptilien, Amphibien
sowie weitere Tierartengruppen einschlieBlich der
Voégel aufweisen, sind keine Vorkommen entsprechen-
der geschitzter Tierarten betroffen und keine Verbots-
tatbestande erfullt.

keine nach-
teiligen Umwelt-
auswirkungen
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den landwirtschaftlichen Flachen ausgehenden Emis-
sionen wie Larm, Geruch, etc. stellen keine erhebliche
Belastung fir das geplante Baugebiet dar. Ein Hinweis
auf mégliche Immissionen aus der Landwirtschaft ist im
Planteil enthalten.

Von der im Plangebiet zuldssigen gewerblichen Be-
bauung sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da
keine Wohnbebauung angrenzt. Zudem werden max.
zuldssige Larmrichtwerte festgesetzt.

Belang zu erwartende Umweltauswirkungen Bewertung
weiter Daher sind keine VermeidungsmafBnahmen oder
Fauna MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen

6kologischen Funktionalitéat (CEF) erforderlich.
Mensch / Von der umgebenden Bebauung sind keine Beeintréach- | keine nachteili-
Gesundheit tigung zu erwarten. Die von der Nutzung der umliegen- | gen Umwelt-

auswirkungen

gebietes im direkten Anschluss an bestehende Be-
bauung Rechnung getragen.

Landschaftsbild/ | Da das Landschaftsbild durch die bestehende Be- keine erhebli-
Erholung bauung sowie die stark befahrene BundesstraBe B 470 | chen nachteili-
bereits eine starke Vorbelastung aufweist, ist die mit der | gen Umwelt-
zukiinftigen Bebauung verbundene anthropogene Uber- | auswirkungen
pragung der Landschaft von geringer Auswirkung und
Bedeutung.
Durch die Pflanzung der Baumreihe im Osten erfolgt
eine randliche Eingrinung und ein optischer Abschluss
zur freien Feldflur hin. Mit der Baumreihe im Plangebiet
erfolgt eine optische Abgrenzung nach Norden hin.
Da das Plangebietes fir das Landschaftsbild und die
naturbezogene Erholung keine Bedeutung aufweist,
treten keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.
Kultur- und Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden keine nachteili-
Sachguter sich keine bekannten kartierten Denkmale, Denkmal- gen Umwelt-
ensembles oder Bodendenkmale. auswirkungen
Flache Durch die Bebauung werden Flachen versiegelt. Dem keine erheb-
Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und lichen nachteili-
Boden wird mit der Situierung des geplanten Gewerbe- | gen Umwelt-

auswirkungen

Abfallerzeugung

Im geplanten Gewerbegebiet werden bei Umsetzung
der vorgesehenen Bebauung durch die nachfolgende
Nutzung Abfalle entstehen. Diese sind einer ordnungs-
gemafen Entsorgung Uber die entsorgungspflichtige
Gebietskorperschaft zuzufihren.

keine erheb-
lichen nachteili-
gen Umwelt-
auswirkungen
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Belang zu erwartende Umweltauswirkungen Bewertung
Umweltver- Die im geplanten Baugebiet zulassigen Nutzungen ver- | keine erheb-
schmutzung und | ursachen voraussichtlich neben den baubedingten auch | lichen nachteili-
Belastigungen anlagen- bzw. betriebsbedingte Umweltverschmutzun- | gen Umwelt-
gen oder Belastigungen in Form von Verkehr (Pkw/Lkw) | auswirkungen
sowie durch Produktionsprozesse, bei denen Abfélle
oder Emissionen auftreten kénnen. Eine genaue Dar-
stellung der zu erwartenden Umweltauswirkungen hin-
sichtlich Art und Umfang kann zum jetzigen Zeitpunkt
nicht vorgenommen werden.
Unfallrisiko Mégliche Unfallrisiken durch die zuldssigen Nutzungen | bei Beachtung
kénnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht beurteilt werden. der rechtlichen
Dies gilt ebenso fir eine mégliche Anfalligkeit der Vorgaben und
zulédssigen Nutzungen gegentiber den Folgen des Regelungen:
Klimawandels. keine nachteili-
Bei Beachtung der rechtlichen Vorgaben und Regelung | gen Umwelt-
ist davon auszugehen, dass derartige Umweltaus- auswirkungen
wirkungen nicht auftreten.
Kumulations- Das geplante Gewerbegebiet befindet sich in direkter keine nachteili-
wirkung Nachbarschaft zu einem bereits vorhandenen Gewer- gen Umwelt-
begebiet sowie im Nahbereich der BundesstraBe B470. | auswirkungen
Dies ist beabsichtigt zur Blindelung der Belastungen.

Im Ergebnis zeigen die Darlegung der zu erwartenden Umweltauswirkungen und ihre Bewer-
tung, dass durch die Umsetzung der Planung nachteilige Umweltauswirkungen vor allem durch
Flacheninanspruchnahme zu erwarten sind. Dadurch sind die Schutzgiter Boden, Wasser,
Klima / Luft, Flora / Fauna und Flache in unterschiedlicher Intensitat betroffen. Fir die Schutz-
guter Mensch / Gesundheit sowie Kultur- und Sachguter sind keine Umweltauswirkungen zu
erwarten. Fur die unterschiedlichen Auswirkungen sind MaBnahmen zur Vermeidung/Mini-
mierung sowie zum Ausgleich konzipiert; dies wird in Kapitel 3 des Umweltberichtes detailliert
erlautert.

3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich negativer Umweltauswirkungen

3.1 Verminderungs- und VermeidungsmaBnahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplénen zu
erwarten sind, zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Dabei sind Eingriffe, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kdnnen, nur zuldssig, wenn eine unbedingte Notwendigkeit vorliegt. Zum
Schutz und zur Minimierung von Vorhaben bedingten Beeintrachtigungen sind entsprechende
MaBnahmen zu treffen. Fir den vorliegenden Fall sind dies im Einzelnen:
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= Beschrankung der Flacheninanspruchnahme auf die fir die bauliche Entwicklung
erforderliche Flache (Uber die Festsetzung von Baugrenzen und Grundflachen- bzw.
Geschossflachenzahlen (GRZ bzw. GFZ))

= Bauho6henregelung Begrenzung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild

= gezielte Anordnung von privaten Grinflachen zur Gliederung der gewerblichen Bau-
flachen

=  Sammlung des Niederschlagswassers Uber einen Graben und nachfolgend gedrossel-
te Ableitung

» bei Entdeckung von bislang unbekannten, kulturhistorisch bedeutsamen Funden bei
den Bauarbeiten sind diese vortbergehend einzustellen, die Funde an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege zu melden und das weitere Vorgehen mit dem Landes-
amt abzustimmen.

Private Grunflache mit Strauchpflanzung

Entlang des Randbereiches im Westen ist auf der festgesetzten privaten Grinflache auf Fl.-
Nr. 307 eine freiwachsende zweireihige Strauchhecke anzupflanzen; der vorhandene Gehdlz-
bestand auf FI.-Nr. 307 ist zu erhalten. Als Pflanzabstand in der Reihe ist ca. 1,0 m einzuhalten,
ebenso als Reihenabstand. Von der Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Grenzab-
standes bei PflanzmalBnahmen wird abgesehen, da sich die angrenzenden Flachen im Eigen-
tum des Vorhabentragers befinden.

Far die Pflanzung sind Straucher der Artenliste A zu verwenden, die aus dem Vorkommens-
gebiet ,5.1 Suddeutsches Hulgel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches
Becken* stammen.

Artenliste A (Straucher)

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weissdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weissdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Mindestqualitét: 2 x verpflanzte Straucher, oB, 3 Triebe, 60/100 cm
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Die Pflanzung hat spétestens im Jahr nach Inbetriebnahme der gewerblich genutzten Flachen
oder Teilbereichen davon zu erfolgen. Sie ist dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen, Ausfalle
sind nachzupflanzen.

PflegemaBnahmen an der Strauchpflanzung, z. B. ein abschnittsweiser Rickschnitt, sind zu-
lassig wahrend des Zeitraumes vom 1. Oktober bis einschlieBlich Ende Februar. Der Rlck-
schnitt darf nur auf max. jeweils einem Drittel der Heckenlange erfolgen und es sind mind. 5
Jahre Abstand zwischen den jeweils abschnittsweisen PflegemaBBnahmen einzuhalten. Fir die
Durchfihrung der Heckenpflege wird auf das Faltblatt des Landschaftspflegeverbandes Mittel-
franken e. V. ,Hinweise zur Pflege von Hecken und Feldgehdlzen* verwiesen (www.lpv-
mittelfranken.de).

3.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen). Ausgeglichen ist eine Beein-
trachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in gleich-
artiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederher-
gestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beein-
trachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger
Weise hergestellt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird im Folgenden der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr vom Dezember 2021 angewandt.

Im Rahmen der Berechnung des Kompensationsbedarfs sind die Flachen zu bertcksichtigen,
die einer Veranderung unterliegen. Hierbei sind geman dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung“ die Freiflachen der Baugrundstiicke der Eingriffsflache zuzurechnen. In
Abzug gebracht werden kénnen Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung
oder Nutzungséanderung erfahren und somit ihre Funktionen fir die einzelnen Schutzgtiter des
Naturhaushaltes sowie fir das Landschaftsbild noch erfillen kénnen. Die geplanten
Ausgleichsflachen werden daher in Abzug gebracht, die privaten Grinflachen nicht.

FlachengroBe m?

Geltungsbereich des B-Plans ca. 15.934

abzlglich:

Ausgleichsflachen ca. 3.083
davon Ausgleichsfldche A 1 ca. 1.311
davon Ausgleichsfldche A 2 ca. 1.772

auszugleichende Eingriffsflache ca. 12.851

Tab. 2: Ermittlung der auszugleichenden Eingriffsflache

Bei dem betroffenen Biotoptyp handelt es sich zum Uberwiegenden Teil um Intensivgrinland
(ca. 12.089 m?), kleinflachig ist der Saumbereich auf FI.-Nr. 307 (ca. 762 m?) betroffen.
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Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird fir die Eingriffsschwere die Grundflachenzahl als
Beeintrachtigungsfaktor angesetzt.

G11 Intensivgriinland 12.089 3 0.8 29.014
K 122 Staudenflur 762 8 0,8 4.877
Gesamt 12.851 Kompensationsbedarf 33.891

Tab. 3: Ermittlung des Kompensationsbedarfes

Die Ermittlung ergibt, dass ein Ausgleichsbedarf von ca. 33.891 Wertpunkten erforderlich ist.

Durch die grinordnerische MaBnahme (s. Umweltbericht Kap. 3.1 Verminderungs- und Ver-
meidungsmaBnahmen) in Form einer Heckenpflanzung auf Fl.-Nr. 307 wird eine naturnahe
Gestaltung der privaten Grinflache festgesetzt. Mit den Vorgaben der Artenliste mit heimi-
schen standortgerechten Straucharten, der Mindestqualitét, den Pflanzabstanden, dem Um-
setzungszeitraum sowie der langfristigen Pflege der Hecke ist die griinordnerische MaBnahme
hinreichend quantifiziert und kann tber den Planungsfaktor in H6he von 5 % des errechneten
Ausgleichsbedarfs als VermeidungsmaBnahme angerechnet werden.

Der verminderte Ausgleichsbedarf betragt somit 32.196 Wertpunkte (= 95 % des errechneten
Ausgleichsbedarfs).

Ausgleichsflache A 1 Grinlandextensivierung

Auf der Ausgleichsflache A 1 (ca. 1.311 m?, Teilflache von FI.-Nr. 308, Gmkg. Dietersheim) ist
das vorhandene Wirtschaftsgriinland zu extensivieren. Hierzu ist die Flache zweimal jahrlich
zu mahen, nach dem 1. Juli und ab Mitte September, das Mahgut ist stets abzufahren. Fir die
Mahd sind insektenfreundliche Mahwerke einzusetzen und eine Schnitth6he von mind. 10 cm
einzuhalten. Das Mulchen der Flache sowie der Einsatz von Dingemitteln oder Pflanzen-
schutzmitteln ist nicht zuldssig.

Mit der Durchfiihrung der PflegemaBnahmen zur Grinlandextensivierung ist nach Eintritt der
Rechtskraft des Bebauungsplanes zu beginnen.

Mit den festgesetzten PflegemaBnahmen wird auf der Ausgleichsflache A 1 der Biotop- und
Nutzungstyp G212 ,MaBig extensiv genutztes artenreiches Grinland” mit dem Grundwert von
8 Wertpunkten angestrebt. Die Aufwertung betragt 5 WP/m2 ausgehend vom Ausgangs-
zustand G11 Intensivgrinland mit 3 Wertpunkten.

Hieraus ergibt sich ein Ausgleichsumfang von 1.311 m2 x 5 WP/m? = 6.555 WP.

Ausgleichsflache A 2 Pflanzung einer Baumreihe mit Laubbaum-Hochstammen

Auf der Ausgleichsflache A 2 (ca. 1.772 m?, Teilflache von Fl.-Nr. 308, Gmkg. Dietersheim) ist
eine Baumreihe mit 26 Laubbaum-Hochstdammen zu pflanzen. Als Pflanzabstand sind ca. 10
m einzuhalten, die Standorte sind zeichnerisch im Planteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans festgesetzt. Geringfligige Abweichungen von den Standorten sind zulassig,
jedoch nicht der Entfall. Zu verwenden sind Baumarten der Artenliste B, die Pflanzung der
spatestens im Jahr nach Inbetriebnahme der gewerblich genutzten Flachen oder Teilbereichen
davon zu erfolgen.

Die Pflanzung ist dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen; Ausfalle sind nachzupflanzen.
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Artenliste B (Laubbaum-Hochstdmme)

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Mindestqualitét: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mB, 12/14 cm StU

Mit den festgesetzten PflegemaBnahmen wird auf der Ausgleichsflache A 2 der Biotop- und
Nutzungstyp B312 ,Einzelbdume/Baumreihen/Baumgruppen mit Gberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, mittlere Auspragung” mit dem Grundwert von 9 Wertpunkten ange-
strebt. Da dieser BNT eine Wiederherstellbarkeit von 4 aufweist, die Entwicklungszeit bis zum
Erreichen des Ziel-BNT 26 - 49 Jahre betragt, ist ein Abschlag von einem Wertpunkt auf den
Grundwert zu berticksichtigen. Es ergibt sich daher ein Prognosewert von 8 Wertpunkten, die
Aufwertung auf der Flache betragt somit 5 Wertpunkte/m?, ausgehend vom Ausgangszustand
G11 Intensivgrinland mit 3 Wertpunkten.

Hieraus ergibt sich ein Ausgleichsumfang von 1.772 m2 x 5 WP/m2 = 8.860 WP.

Mit den Ausgleichsflachen A 1 und A 2 ergibt sich ein Ausgleichsumfang von ca. 15.415 Wert-
punkten. Damit verbleibt ein Ausgleichsbedarf von ca. 16.781 Wertpunkten, der Uber eine oder
mehrere Ausgleichsflachen zu decken ist.

Ausgleichsflache A 3 Ansaat einer Wiesenflache

Als Ausgleichsflache A 3 wird das Grundstiick FI.-Nr. 1269, Gmkg. Dottenheim, Gemeinde
Dietersheim, mit einer GréBe von ca. 4.708 m? verwendet und dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 21 ,Am Baumgarten I1“ zugeordnet. Zur Lage der Ausgleichsflache A 3 siehe
nachfolgende Abb. 2.

Auf der Ausgleichsflache A 3 ist die Ansaat einer Wiesenflache mit regionalem Saatgut aus
dem Ursprungsgebiet 12 Frankisches Higelland mit mind. 30 % Blumen-/Krauteranteil vorzu-
nehmen. Verwendet werden kann z. B. die Mischung 02 ,Frischwiese / Fettwiese” der Fa.
Rieger-Hofmann oder eine vergleichbare Mischung eines anderen Herstellers mit mind. 30 %
Blumen-/Krauteranteil. Auszubringen ist die angegebene Aufwandsmenge, bei Ausfall des
Saatgutes ist eine Nachsaat vorzunehmen.

Die Ansaat hat nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erfolgen.
Zur langfristigen Pflege der Wiesenflache ist diese zweimal pro Jahr zu mahen, die 1. Mahd
ist nach dem 15. Juni durchzufihren, die 2. Mahd ab Anfang September. Es sind insekten-
freundliche Mahwerke einzusetzen und eine Schnitthéhe von mind. 10 cm einzuhalten. Das
gut ist stets abzufahren, das Mulchen der Flache sowie der Einsatz von Dingemitteln oder
Pflanzenschutzmitteln auf der Flache ist nicht zulassig.

Mit den Herstellungs- und PflegemaBnahmen wird auf der Ausgleichsflache A 3 der Biotop-
und Nutzungstyp G212 ,MaBig extensiv genutztes artenreiches Grinland“ mit dem Grundwert
von 8 Wertpunkten angestrebt. Die Aufwertung betragt 3 WP/m? ausgehend vom Ausgangs-
zustand A2 Ackerbrache mit 5 Wertpunkten.

Hieraus ergibt sich ein Ausgleichsumfang von 4.708 m2 x 3 WP/m? = 14.124 WP.

Ausgleichsflache A 4 Grinlandextensivierung
Als Ausgleichsflache A 4 wird ein Teilbereich des Grundstiicks FI.-Nr. 745, Gmkg. Dietersheim,
Gemeinde Dietersheim, mit einer Gré3e von ca. 445 m? verwendet und dem vorhabenbezoge-
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nen Bebauungsplan Nr. 21 ,Am Baumgarten II“ zugeordnet. Zur Lage der Ausgleichsflache A
4 siehe nachfolgende Abb. 2.

Auf der Ausgleichsflache A 4 ist das vorhandene Wirtschaftsgrinland zu extensivieren. Hierzu
ist die Flache zweimal pro Jahr zu mahen, die 1. Mahd ist nach dem 1. Juli durchzufiihren und
die 2. Mahd ab Mitte September. Es sind insektenfreundliche Mahwerke einzusetzen und eine
Schnitthéhe von mind. 10 cm einzuhalten. Das Mahgut ist stets abzufahren, das Mulchen der
Flache sowie der Einsatz von Diingemitteln oder Pflanzenschutzmitteln auf der Flache ist nicht
zuldssig.

Mit der Durchfiihrung der PflegemaBnahmen zur Grinlandextensivierung ist nach Inkrafttreten
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu beginnen.

Mit den festgesetzten PflegemaBnahmen wird auf der Ausgleichsflache A 4 der Biotop- und
Nutzungstyp G221 ,MaBig artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht- oder Nasswiese®
mit dem Grundwert von 9 Wertpunkten angestrebt. Der Ziel-BNT wurde in Anlehnung an die
auf dem Ostteil des Flurstiicks kartierte Biotopflache 6429-0035-001 “Aufgelassene NaBwiese
zwischen der BundesstraBe 470 und der Bahnlinie; im Stdwesten von Dietersheim gelegen”
gewahlt. Die Aufwertung betragt 6 WP/m? ausgehend vom Ausgangszustand G11 Intensiv-
rinand mit 3 Wertpunkten.

Hieraus ergibt sich ein Ausgleichsumfang von 445 m? x 6 WP/m? = 2.670 WP.

Lage der externen Ausgleichsflachen

Abb. 2: Ubersichtslageplan externe Ausgleichsflachen A 3 und A 4 (BayernAtlas, 2023)
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Zusammenstellung der Ausgleichsflachen und Wertpunkte

Ausgleichs- Ausgangs- Ziel-BNT Auf- Flache m? | Ausgleichs-
flache/ Fl.-Nr. BNT WP/m? WP/m2 wertung umfang WP
A 1/Fl-Nr. 308 G11/3 WP G212/8 WP | 5 WP/m? 1.311 m2 6.555 WP
A 2/ Fl.-Nr. 308 G11/3 WP B312/8 WP* | 5 WP/m? 1.772 m? 8.860 WP
innerhalb des Geltungsbereiches 3.083m? | 15.415 WP
A 3/Fl.-Nr. 1269 A2/5 WP G212/8 WP | 3 WP/m? 4708 m? | 14.124 WP
A 4/ FIl.-Nr. 745 G11/3 WP G221/9 WP | 6 WP/m? 445 m? 2.670 WP
auBerhalb des Geltungsbereiches 5.153m? | 16.794 WP

Gesamter Ausgleichsumfang 8.236 m? | 32.209 WP

Mit den vier Ausgleichsflachen ist der um den Planungsfaktor von 5 % verminderte rech-
nerische Ausgleichsbedarf von ca. 32.196 Wertpunkten gedecki.

Hinweis

Die rechtliche Sicherung der Ausgleichsflachen erfolgt Uber den stadtebaulichen Vertrag.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes von der
Gemeinde an das Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt (LfU) Bayern zu melden.

3.3 Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Stellungnahme (sbi silvaea biome institut, 2023) kam zu dem Ergeb-
nis, dass fir keine der relevanten schutzbedlrftigen Arten die Verbotstatbestédnde des § 44
Abs. 1 und 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfillt werden.

Es sind keine MaBnahmen zur Vermeidung oder zur Sicherung der kontinuierlichen ékolo-
gischen Funktionalitat (CEF) erforderlich.

4 Alternative Planungsméglichkeiten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Dietersheim entwickelt. Der Standort fir die Ausweisung des Gewerbegebietes ist
im Flachennutzungsplan der Gemeinde Dietersheim enthalten, der an dieser Stelle beidseits
der BundesstraBBe B470 Gewerbeflachen vorsieht. Dadurch werden Belastungen gebiindelt
und verstreute Einzelstandorte vermieden. An dem Standort kann eine gute Anbindung Uber
kurze Strecken an die vorhandene Infrastruktur (StraBen, Kanalnetz, etc.) hergestellt werden.

5 Weitere Angaben zum Umweltbericht

5.1  Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Relevante Schwierigkeiten bei der Bearbeitung des Umweltberichts traten nicht auf.

5.2  Monitoring

GemaB § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen. Hierdurch sollen
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen vermieden werden. Durch ein
Monitoring werden die Umweltauswirkungen des Vorhabens tberwacht und friihzeitig evtl.
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auftretende unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen erkannt und geeignete Abhilfe kann
ergriffen werden.

Erhebliche Auswirkungen sind nur zu erwarten, wenn z. B. die festgesetzten Ausgleichsmaf3-
nahmen nicht umgesetzt bzw. nicht funktionsfahig waren oder der Versiegelungsgrad tber
dem zuléssigen Wert lage.

FOr das Monitoring der stadtebaulichen Belange ist generell die Gemeinde Dietersheim
zustandig; dies gilt auch fir die Umsetzung der griinordnerischen und naturschutzrechtlichen
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen.

Die Umsetzung der grunordnerischen MaBnahmen sowie der naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsmaBnahmen ist nach Eintritt der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes durchzufiihren. Weitere Kontrollen sind nach zwei und vier Jahren zur Uberpriifung des
Entwicklungszustandes der Flachen vorzunehmen und dann ggf. in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérden Anpassungen bei den Pflegevorgaben.

6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 ,Am Baumgarten II*
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung eines Gewerbegebietes
mit einer GréBe von ca. 1,59 ha am norddstlichen Ortsrand von Dietersheim geschaffen.

Im Umweltbericht werden die verfigbaren umweltrelevanten Informationen zum Planungs-
raum systematisch zusammengestellt und bewertet. Dies soll die sachgerechte Abwéagung er-
leichtern. Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wird von der Gemeinde
Dietersheim in Abstimmung mit den Fachbehdrden (hier: frihzeitige Behdérdenbeteiligung nach
§ 4 Abs. 1 BauGB) festgelegt und basiert auf vorhandenen Plan- und Datengrundlagen.

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind bezogen auf die meisten Schutzguter
nur geringe bis masig durchschnittliche Umweltbelastungen verbunden. Dies ist bedingt durch
die gering empfindliche Bestandssituation des Landschaftsraumes im Plangebiet, der bereits
deutliche Vorbelastungen aufweist.

Generell gehen im Plangebiet sowohl das Biotoppotential als auch der Standort fir Pflanzen
durch Versiegelung und Bebauung dauerhaft verloren. Das Plangebiet wird derzeit fast voll-
sténdig als Grinland genutzt. Der biotopwertige Verlust wird im Rahmen der Abhandlung der
Eingriffsregelung ausgeglichen. Zur Beurteilung der faunistischen Situation wurde eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt, deren Ergebnisse in den Umwelt-
bericht Ubernommen wurden. Es sind keine VermeidungsmaBnahmen oder MaBnahmen zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF) erforderlich.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.

Klimadkologisch wertvolle Flachen sind von der Planung nicht betroffen. Ortlich wird die Kalt-
luftbildung reduziert und die Versiegelung im Zuge der Bebauung hat einen Anstieg der Tages-
mitteltemperatur zur Folge.

GréBere Veranderungen im Landschaftsbild ergeben sich aufgrund der bestehenden umlie-
genden Nutzungsstrukturen nicht. Entlang der Randbereiche ist die Pflanzung einer Strauch-
hecke sowie einer Baumreihe vorgesehen, die eine optisch abschirmende Wirkung entfalten
und einen strukturierten Ubergang zur freien Landschaft schaffen.

Flr das Schutzgut Mensch/Gesundheit sowie das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind keine
negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft werden geman § 15 Abs. 2
BNatSchG durch MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
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Landschaft mit einem Flachenumfang entsprechend dem Ausgleichsbedarf innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen.
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