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TEIL 1 – BEGRÜNDUNG 

1.  ALLGEMEINES 

Die Gemeinde Dietersheim befindet sich inmitten des Landkreises Neustadt a.d.Aisch-Bad 

Windsheim. Sie umfasst mit dem Hauptort Dietersheim insgesamt 11 Ortsteile. Die Gemeinde-

fläche beträgt ca. 31,23 km². 

 

Die Gemeinde Dietersheim ist von den Nachbargemeinden Neustadt an der Aisch, Markt Erl-

bach und Ipsheim umgeben. 

1.1 Planungsauftrag 

Der Gemeinderat Dietersheim hat in öffentlicher Sitzung am 17.02.2021 beschlossen, den 

rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Dietersheim zu ändern. 

 

Die planungsrechtliche Darstellung des Flächennutzungsplanes der Gemeinde Dietersheim 

entspricht, bedingt durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 

„Am Baumgarten II“, in Dietersheim, nicht den aktuellen Gegebenheiten. Gemäß § 8 Abs. 2 

BauGB sind Bebauungspläne aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln. 

 

Aus diesem Grund erfolgt die 9. Änderung des Flächennutzungsplanes der Gemeinde Dieters-

heim gemäß § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen 

Bebauungsplanes Nr. 21 „Am Baumgarten II“. 

 

Weiter wird im Zuge der 9. Änderung des FNP eine Darstellung nachrichtlich angepasst, die 

nicht im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 

21 Gewerbegebiet „Am Baumgarten“ steht und auf die daher im Weiteren in der Begründung 

und im Umweltbericht nicht eingegangen wird. Die nachrichtliche Anpassung betrifft eine Teil-

fläche des Flurstücks Fl.-Nr. 301, Gmkg. Dietersheim, Gemeinde Dietersheim, die im räum-

lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 „Am Baumgarten“ aus dem Jahr 1994 

liegt. 

 

Mit der Erarbeitung des Planentwurfes zur 9. Änderung des Flächennutzungsplanes wurde 

das Ingenieurbüro Härtfelder, Eisenbahnstraße 1, 91438 Bad Windsheim, beauftragt. 

1.2 Planungsanlass, Erforderlichkeit 

Planungsanlass für die 9. Änderung des Flächennutzungsplanes der Gemeinde Dietersheim 

ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 „Am Baumgarten II“ in 

Dietersheim. Die Größe des Plangebietes beträgt ca. 1,59 ha. 

 

Die geplante Ausweisung der gewerblichen Baufläche ist erforderlich. Sie dient in erster Linie 

der Standortsicherung sowie der Weiterentwicklung des örtlichen Gewerbes. 

 

Das ortsansässige Autohaus Zeilinger benötigt dringend zusätzliche gewerbliche Erweite-

rungsflächen, insbesondere als Abstellfläche für Pkw’s. Die nordwestliche Teilfläche der Flur-

Nummer 305/6 und die südliche Teilfläche der Flur-Nummer 308 werden bereits als Abstell-

fläche für Pkw’s genutzt. Hierfür gibt es eine Übergangs- bzw. Teilgenehmigung vom Landrats-

amt Neustadt a.d.Aisch, die bis zum 31.12.2023 verlängert wurde. Aus diesem Grund wird die 

https://de.wikipedia.org/wiki/Neustadt_an_der_Aisch
https://de.wikipedia.org/wiki/Markt_Erlbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Markt_Erlbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Ipsheim
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Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 „Am Baumgarten II“ 

erforderlich. 

 

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Dietersheim ist die zu überplanende 

Fläche derzeit als Fläche für Grünland dargestellt.  

1.3 Ausarbeitung, Kartengrundlagen 

Die Flächennutzungsplanänderung wird auf der Basis des Katasterkartenwerkes im Maßstab 

1:5.000 erstellt.  

 

Die 9. Änderung des Flächennutzungsplanes besteht aus dem Planteil mit Zeichenerklärung 

und der Begründung mit Umweltbericht. 

 

2. VORBEREITENDE UND ÜBERGEORDNETE PLANUNGEN 

Gemäß § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpläne den Zielsetzungen der Raumordnung und der 

Landesplanung anzupassen. Unter dem Begriff Raumordnung wird hierbei die zusammen-

fassende und übergeordnete Planung verstanden. 

2.1 Bundes-, Landes- und Regionalplanung 

Gesetzliche Grundlage ist das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG). In ihm werden die 

Aufgaben und Ziele sowie die Grundsätze für die Raumordnung verbindlich festgelegt und den 

Bundesländern vorgegeben. 

 

Die im ROG allgemein gehaltenen Grundsätze, welche die Länder durch eigene Grundsätze 

ergänzen können, werden in den Landesplanungsgesetzen der Bundesländer verwirklicht. Die 

Ziele werden räumlich und sachlich konkretisiert.  

 

Die Landesplanung hat nach Art. 1 BayLplG die Aufgabe,  […] den Gesamtraum des Frei-

staates Bayern und seine Teilräume auf Grund einer fachübergreifenden 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, Stand 01.01.2020, zur Anwendung.  

Danach sind folgende Ziele und Grundsätze für die Planung relevant: 

LEP 1.3.2 Abs. 2: Anpassung an den Klimawandel 

„In allen Teilräumen, insbesondere in verdichteten Räumen, sollen klimarelevante Freiflächen 

von Bebauung freigehalten werden“ (Grundsatz). 

 

LEP 3.1 Abs. 1 und 2: Flächensparen 

„Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter 

besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet 

werden. Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksichtigung 

der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.“ (Grundsatz) 
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LEP 3.3: Vermeidung von Zersiedelung 

„Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige 

Siedlungsstruktur sollen vermeiden werden." (Grundsatz) 

„Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten 

auszuweisen. ( . .. )". (Ziel) 

Im Hinblick auf die ökologischen Aspekte können ferner folgende Ziele und Grundsätze 

einschlägig 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) 

 

LEP 7.1.5: Ökologisch bedeutsame Naturräume 

„Ökologisch bedeutsame Naturräume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbesondere 

sollen Gewässer erhalten und renaturiert, 

- geeignete Gebiete wieder ihrer natürlichen Dynamik überlassen und 

- ökologisch wertvolle Grünlandbereiche erhalten und vermehrt werden.“ (Grundsatz) 

LEP 7.1.6: Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem 

"Lebensräume für 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 zusammenhängendes 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 erfüllen kann." 

2.2 Regionalplan Region 8 – Westmittelfranken 

Der Regionalplan hat nach Art. 21 Abs. 1 BayLplG die Aufgabe, unter Beachtung der im 

Landesentwicklungsprogramm festgelegten Ziele, die räumliche Ordnung und Entwicklung 

einer Region zu steuern. Gleichzeitig dient der Regionalplan als Leitlinie für die kommunale 

Bauleitplanung.  

 

Für die Region West-Mittelfranken schreibt der Regionalplan zur Entwicklung der Region 

folgende Ziele und Grundsätze fest: 

 

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

Entwicklungsziel: Zur dauerhaften Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen liegen 

die Schwerpunkte in der Schaffung möglichst wohnortnaher, insbesondere qualifizierter 

Arbeitsplätze…. (Begründung) 

 

Zur Stärkung der Raumstruktur soll insbesondere in den zentralen Orten aller Stufen und in 

geeigneten Gemeinden entlang der Entwicklungsachsen ein Zuwachs an Arbeitsplätzen und 

Wirtschaftskraft angestrebt werden (Ziel). 
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RP 3.1.1 Siedlungswesen 

In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstätigkeit in der Regel im 

Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen (Ziel). 

Im gewerblichen Siedlungsbereich soll die organische Entwicklung einer Gemeinde den 

Bedarf der ansässigen Betriebe sowie die Neuansiedlung von Betrieben umfassen, die zur 

örtlichen Grundversorgung oder Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder die 

an besondere Standortvoraussetzungen gebunden sind. (Begründung). 

 

RP 3.3 Gewerbliches Siedlungswesen 

Die für die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region benötigten gewerblichen 

Siedlungsflächen 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 günstige infrastrukturelle Erschließung 

und auf eine möglichst rationelle Nutzung der gewerblichen Siedlungsflächen hingewirkt 

werden. 

 

Neben der quantitativen Ausweitung des gewerblichen Arbeitsplatzangebotes soll 

insbesondere auch eine qualitative Verbesserung der bisher unbefriedigenden regionalen 

Arbeitsplatzstruktur herbeigeführt werden. 

 

Die kontinuierliche Weiterentwicklung und Ansiedlung mittelständischer Betriebe für die 

strukturschwache Region erscheint aus regionaler Sicht gegenüber Neuansiedlungen 

größeren Ausmaßes mindestens ebenso effektiv, wenn nicht auf Dauer sogar effektiver 

(Begründung). 

 

RP 5.1.1.2 Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes 

Auf die Bereitstellung gewerblicher Arbeitsplätze 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 Stärkung des 

ländlichen Raumes hinsichtlich der Entwicklung der Bevölkerungszahlen und der 

Bevölkerungsstruktur erreicht werden (Begründung). 

 

RP 5.1.1.3 Wirtschaftsnahe Infrastruktur 

In den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen und in Ge-

meinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft sollen 

gewerbliche Bauflächen als Industriegebiete (GI) oder Gewerbegebiete (GE) unter ange-

messener Berücksichtigung des vorhandenen Entwicklungspotentials, eines abzusehenden 

Bedarfs, der überschaubaren wirtschaftlichen Entwicklung sowie der Anforderungen des Um-

weltschutzes bauleitplanerisch abgesichert werden (Ziel). 

 

In allen Gemeinden mit gewerblicher Entwicklung soll die Verbesserung der Standortqualität 

angestrebt werden (Ziel). 
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Weitere Ziele und Vorgaben betreffen die vorliegende Planung nicht. Ein Widerspruch zum 

Regionalplan 8 Westmittelfranken kann daher nicht festgestellt werden. 

 

Für die Gemeinde Dietersheim gilt der Regionalplan 8 Westmittelfranken in der Fassung vom 

01.12.1987, jeweils mit seinen Änderungen. 

Abb. 1: Auszug aus dem Regionalplan Region Westmittelfranken (8) – Begründungskarte „Zentrale 
Orte und Nahbereiche“  

 

Dietersheim liegt an der B 470, einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung (Rothen-

burg ob der Tauber – Neustadt/Aisch - Forchheim). Raumstrukturell ist die Gemeinde im 

Regionalplan (Karte Raumstruktur) als ländlicher Teilraum dargestellt, „dessen Entwicklung 

nachhaltig gestärkt werden soll“. Übergeordnet ist Dietersheim dem Mittelzentrum Neustadt 

a.d.Aisch zugewiesen. 

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan 8 West-Mittelfranken (Zielkarte „Raumstruktur“) 
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2.3 Flächennutzungsplan 

Die Gemeinde Dietersheim ist im Besitz eines rechtswirksamen Flächennutzungsplanes mit 

integriertem Landschaftsplan vom 26.01.2018. 

 

Der zu ändernde Planbereich befindet sich im Nordosten von Dietersheim und ist im rechts-

wirksamen Flächennutzungsplan im südlichen Planbereich als Gewerbegebiet (GE), im nörd-

lichen Plangebiet als Grünland dargestellt.  

 

Gemäß § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspläne aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln. 

Die planungsrechtliche Darstellung des Flächennutzungsplanes der Gemeinde Dietersheim 

entspricht, bedingt durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 

„Am Baumgarten II“ in Dietersheim nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten.  

 

Aus diesem Grund erfolgt gemäß § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungs-

planes Nr. 21 „Am Baumgarten II“ die planungsrechtliche Anpassung des Flächennutzungs-

planes der Gemeinde Dietersheim in Form einer 9. Änderung des Flächennutzungsplanes.  

 

 
Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Dietersheim  
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3. GEPLANTE ÄNDERUNG 

Der zu ändernde Planbereich grenzt im Norden an die örtliche Kläranlage, im Osten an land-

wirtschaftlich genutzte Flächen, im Süden an die B470 und im Westen an den bereits beste-

henden Gewerbebetrieb des Autohauses Zeilinger an. Dieser Planbereich wird entsprechend 

der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 „Am Baumgarten II“ als Gewerbegebiet (GE) mit 

einer Größe von ca. 1,59 ha überplant. 

 

 

Abb. 4: Geplante Ausweisung eines Gewerbegebietes (GE) 

 

 

Weiter wird im Zuge der 9. Änderung des FNP eine Darstellung nachrichtlich angepasst, die 

nicht im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 

21 Gewerbegebiet „Am Baumgarten“ steht und auf die daher in der Begründung und im 

Umweltbericht nicht eingegangen wird. Die nachrichtliche Anpassung betrifft eine Teilfläche 

des Flurstücks Fl.-Nr. 301, Gmkg. Dietersheim, Gemeinde Dietersheim, die im räumlichen 

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 „Am Baumgarten“ aus dem Jahr 1994 liegt. 
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TEIL 2 – UMWELTBERICHT 

0 Vorbemerkung 

Der Umweltbericht ist gemäß § 2a BauGB der Begründung zur Bauleitplanung als 

eigenständiger Teil beizufügen. Die Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an den 

Vorgaben der Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4c BauGB), die durch die Änderung 

des BauGB vom 29. Mail 2017 geändert wurde. 

Der Wortlaut der Regelung schreibt einen Umweltbericht und damit die ihm notwendigerweise 

vorausgehende Umweltprüfung für Flächennutzungsplan- und Bebauungsplanverfahren glei-

chermaßen vor. 

 

Die 9. Änderung des Flächennutzungsplanes erfolgt parallel zur Aufstellung des vorhaben-

bezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 „Am Baumgarten II“. Im Grunde werden die infolge der 

Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen dieselben sein, wie sie im Umweltbericht zur 

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 „Am Baumgarten II“ dargestellt 

sind. 

 

Zur Vermeidung von Mehrfachprüfungen erlaubt § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB sinngemäß, dass 

bei parallelen Planverfahren die Umweltprüfung für den Bebauungsplan auch für das FNP-

Verfahren Verwendung finden kann. 

Es wird daher an dieser Stelle der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 

Nr. 21 „Am Baumgarten II“ in wortgleicher Ausführung als Bestandteil dieser Begründung 

wiedergegeben. 

1 Einleitung 

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Änderung des Baugesetzbuches muss bei der 

Aufstellung von Bauleitplänen gemäß § 2 Abs. 4 BauGB für die Belange des Umweltschutzes 

nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltprüfung durchgeführt werden. Dabei sind 

die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umwelt-

bericht zu beschreiben und zu bewerten. Im Rahmen der Abarbeitung der Prüfpunkte müssen 

folgende Schutzgüter näher betrachtet werden: 

▪ Boden 

▪ Klima / Luft 

▪ Wasser 

▪ Flora / Fauna  

▪ Mensch / Gesundheit 

▪ Landschaftsbild / Erholung 

▪ Kultur- und Sachgüter 

▪ Fläche. 

Der Umweltbericht ist gemäß § 2 a BauGB der Begründung zur Bauleitplanung als eigen-

ständiger Teil beizufügen. 
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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 Änderung des BauGB vom 29. Mai 2017 

geändert 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 nordöstlichen Ortsrand von 

Dietersheim. Der räumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstücke mit den Flurnummern 

Fl.-Nrn. 307 und 308 sowie eine Teilfläche des Grundstücks mit der Flurnummer Fl.-Nr. 305/6, 

alle Gemarkung Dietersheim, Gemeinde Dietersheim. 

Es ist vorgesehen, ein Gewerbegebiet (GE) auszuweisen, für das eine konkrete Nachfrage 

eines ortsansässigen Betriebes vorliegt, der Erweiterungsflächen benötigt. 

In der Begründung sind in Kap. 5 die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzun-

gen zur Grund- und Geschossflächenzahlen, Gebäudehöhen, etc. getroffen. 

Die vorgesehenen grünordnerischen Maßnahmen zur Randeingrünung (Pflanzgebote auf der 

privaten Grünfläche) sowie zur Begrenzung der Versiegelung und der Höhenentwicklung der 

baulichen Anlagen dienen in erster Linie der Vermeidung und Verminderung von nachteiligen 

Umweltauswirkungen. Für den naturschutzrechtlichen Ausgleich werden Flächen innerhalb 

und außerhalb des Geltungsbereiches herangezogen. 

1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen 
festgesetzten umweltrelevanten Ziele 

Neben den einschlägigen 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 Pläne, Leitfäden, Empfehlungen und 

fachliche Gutachten berücksichtigt: 

▪ Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 

– Ein Leitfaden (Bayerisches Staatsministerium für Landesentwicklung und Umwelt-

fragen, Dezember 2021) 

▪ Artenschutzrechtliche Stellungnahme für die geplante Erweiterung des 

Firmengeländes Auto Zeilinger GmbH in Dietersheim (Lkr. NEA, Reg. v. Mittelfranken, 

2021) 

▪ Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Dietersheim 

Sonstige Umweltschutzziele lassen sich aus den übergeordneten Planungsvorgaben ent-

nehmen (s. Begründung, Kap. 4). 
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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 ausschließlich Talfüllungen polygenetischen oder fluviatilen Ur-

sprungs das Ausgangsgestein dar. Kleinflächig ragt im Südosten die Estherienschicht (kmE) 

des Mittleren Keupers in den Geltungsbereich. 

Bei den hieraus entstandenen Bodentypen handelt es sich im südöstlichen Bereich vor-

herrschend um Pseudogley, während im nordwestlichen Bereich zur Aisch hin fast aus-

schließlich kalkhaltige Auengleye auftreten. 

Die Böden sind im südöstlichen Bereich als Ackerstandort erfasst worden und im nordwest-

lichen Bereich als Grünlandstandort. Auf dem Ackerstandort liegt die Bodenart Ton (T) der 

Zustandsstufe 4 vor, d. h. die Ertragsfähigkeit liegt im mittleren bis geringeren Bereich 

(Ackerzahl 48). Der Grünlandstandort weist ebenfalls die Bodenart Ton (T) und eine ver-

gleichbare Zustandsstufe auf (Grünlandzahl 49). 

 

Böden erfüllen im Allgemeinen verschiedene wichtige Funktionen. Sie werden in erster Linie 

meist landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich genutzt, darüber hinaus sind sie Standorte für 

Vegetation und Lebensraum für Bodenorganismen und andere Tiere. Sie dienen zur Retention 

von Niederschlägen sowie zur Filterung, Pufferung und dem Abbau von Schadstoffen. Diese 

(Teil-)Funktionen erfüllen die Böden im Plangebiet mit den durch die intensive landwirt-

schaftliche Nutzung bedingten Einschränkungen. 

Abb. 1: Ausschnitt aus der digitalen Geologischen Karte 1:25.000   (UmweltAtlas Bayern, 2022) 

kmE 
kmE°st 

,,ta-f 
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2.1.2 Schutzgut Klima / Luft 

Der Planungsraum weist ein relativ gemäßigt feuchtes Klima auf und ist durch die Über-

lagerung vom feuchten atlantischen und trockenen Kontinentalklima geprägt. Häufig domi-

nieren jedoch die kontinentalen Wetterphasen. Diese sind im Sommer mit höheren Tempera-

turen und im Winter oft mit kräftigeren Kälteperioden verbunden. Die Niederschläge liegen bei 

ca. 650 mm bis ca. 750 mm im Jahr, das jährliche Temperaturmittel liegt bei über 8°C. 

 

Das Lokalklima im Plangebiet wird bestimmt von den offenen landwirtschaftlichen Nutzflächen, 

ist aber beeinflusst von den angrenzenden bereits bebauten Bereichen. Die offenen landwirt-

schaftlichen Nutzflächen begünstigen die örtliche Kaltluftentstehung und prägen die klima-

tische und lufthygienische Situation im Nahbereich. Gehölzstrukturen, die kleinklimatisch die 

Frischluftproduktion fördern, sind im Plangebiet bzw. dessen Umfeld nicht vorhanden. 

 

Für den Kaltlufttransport weist das Plangebiet auf Grund des geringen Gefälles keine Be-

deutung auf. Speziellere Klimafunktionen, wie beispielsweise ausgedehnte Frischluftent-

stehungsgebiete sind für den Untersuchungsraum nicht gegeben. 

2.1.3 Schutzgut Wasser 

Das Plangebiet liegt zum überwiegenden Teil in der hydrogeologischen Einheit „Talfüllungen 

des Tauber-, Altmühl-, Wörnitz-, Rezat-, Bibert-, Zenn- und Aischtals und deren Zuflüsse“. 

Diese stellt einen Porengrundwasserleiter mit mäßiger bis mittlerer Durchlässigkeit dar, die 

Schutzfunktionseigenschaft ist durch das i. d. R. geringe Filtervermögen eher niedrig. 

Kleinflächig liegt der Südwesten des Geltungsbereiches in der hydrogeologischen Einheit 

„Estherienschichten“, die als Grundwassergeringleiter bewertet sind und auf Grund eines über-

wiegend hohen Filtervermögens eine ausgeprägtere Schutzfunktionseigenschaften auf-

weisen. 

Angaben zur Grundwasserergiebigkeit oder zum Grundwasserabstand liegen für das 

Plangebiet nicht vor. 

Im Geltungsbereich sind keine Fließ- oder Stillgewässer 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 Überschwemmungsgebiet der Aisch. 

Die bereits bebaute Teilfläche auf Fl.-Nr. 305/6 wurde aufgefüllt und damit das Geländeniveau 

erhöht. Der Teilbereich von Fl.-Nr. 308, der im festgesetzten Überschwemmungsgebiet liegt, 

wird nicht als Gewerbefläche sondern als Ausgleichsfläche ausgewiesen und höhentechnisch 

nicht verändert. 

2.1.4 Schutzgut Flora / Fauna 

Flora  

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als mehrschüriges Grünland genutzt, auch die 

bereits bebauten Bereiche wurden in dieser Form genutzt (s. artenschutzrechtliche Stellung-

nahme, S. 2). Auf Grund der intensiven Nutzung mit Düngung weist die Fläche nur ein sehr 

eingeschränktes Pflanzenspektrum auf. 

Auf Fl.-Nr. 307 befindet sich ein ungenutzter Vegetationsbestand, im Süden zur Bundesstraße 

B 470 hin sind auch Gehölze vorhanden. Die Fläche Fl.-Nr. 307 wird nicht als Gewerbefläche 

ausgewiesen, sondern als private Grünfläche festgesetzt; daher ergeben sich durch die 

Planung für diese Fläche keine Änderungen. 
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Die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen werden anhand des Leitfadens „Bauen im 

Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des Bayerischen 

Staatsministeriums für Wohnen, Bau und Verkehr vom Dezember 2021 erfasst und bewertet. 

 

Nr. Biotoptyp-/Nutzungstyp Größe in m² 
Naturschutzfachliche 

Bedeutung 

1 
Wirtschaftsgrünland (Fl.-Nrn. 308 und 
Teilfläche von 305/6)   G11 

15.172 gering 

2 

Mäßig artenreicher Saum/Staudenflur 

frischer - mäßig trockener Standorte 

(Fl.-Nr. 307)   K122 

762 mittel 

 Geltungsbereich 15.934  

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

Wirtschaftsgrünland 

Nahezu der gesamte Geltungsbereich ist dem Biotop- und Nutzungstyp Wirtschaftsgrünland 

zuzuordnen. Auf Grund der intensiven Bewirtschaftung ist der Vegetationsbestand insgesamt 

als relativ artenarm einzustufen, die landwirtschaftlichen Nutzflächen sind geprägt von 

häufigen Bewirtschaftungsgängen, 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 Fläche (Fl.-Nr. 307) ist als mäßig 

artenreicher Saum/Staudenflur frischer bis mäßig trockener Standorte bewertet und weist eine 

mittlere Bedeutung auf. Diese Fläche wird nicht als Gewerbefläche ausgewiesen, sondern als 

private Grünfläche. 

 

Fauna  

Bezüglich der faunistischen Bestandssituation wird hier im Detail auf die artenschutzrechtliche 

Stellungnahme verwiesen (sbi – silvaea biome institut, 2023). Im Rahmen dieser Prüfung 

wurden die artenschutzrechtlichen Betroffenheiten abgeprüft 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. 

Säugetiere 

Im Plangebiet sind keine geeigneten Habitatstrukturen vorhanden; eine gelegentliche Nutzung 

durch Fledermäuse als Jagdgebiet oder für Überflüge ist möglich. 

Reptilien 

Grundsätzlich sind Zauneidechsenvorkommen nicht auszuschließen, allerdings stellt das 

Intensivgrünland keinen geeigneten Lebensraum dar. Vorkommen weiterer saP-relevanter 

Reptilienarten können ausgeschlossen werden. 

Amphibien 

Im Plangebiet befinden sich keine permanenten Gewässer, ein Vorkommen von artenschutz-

rechtlich relevanten Arten kann daher ausgeschlossen werden. 
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Libellen 

Geeignete Habitatstrukturen für diese Tierartengruppe sind im Untersuchungsgebiet nicht vor-

handen. 

Käfer 

Geeignete Habitatstrukturen für diese Tierartengruppe sind im Untersuchungsgebiet nicht vor-

handen. 

Tag- und Nachtfalter 

Es sind keine Bestände geeigneter Larvalpflanzen für den Dunklen Wiesenknopf-Ameisen-

bläuling vorhanden, da der Grünlandbestand häufig gemäht wird. 

Vorkommen weiterer saP-relevanter oder streng geschützter Schmetterlingsarten können aus-

geschlossen werden. 

Vögel 

Durch die Lage des Plangebietes direkt neben der bestehenden Gewerbefläche sowie der 

Bundesstraße B 470 weist dieses keine Habitateignung für bodenbrütende Feldvögel auf. Die 

Kulissenwirkung der Bebauung wird durch die Fahnenmasten im bestehenden Gewerbegebiet 

noch verstärkt. Zudem kann durch die intensive Grünlandnutzung der Fläche keine für Wiesen-

brüter geeignete Vegetationsstruktur entstehen. 

Das Plangebiet liegt in der Wiesenbrüterkulisse, für die umfangreiche Untersuchungen aus 

den letzten Jahren vorliegen. Daher kann ein Vorkommen von Wiesenbrütern im Plangebiet 

ausgeschlossen werden. 

2.1.5 Schutzgut Mensch / Gesundheit 

Das Schutzgut Mensch / Gesundheit zielt grundsätzlich auf die Aufrechterhaltung gesunder 

Arbeits- und Lebensbedingungen ab, relevant sind hierfür vor allem Flächen mit Wohn- und 

Erholungsfunktionen. Das Plangebiet liegt am nordöstlichen Ortsrand von Dietersheim im 

direkten Anschluss an ein bestehendes Gewerbegebiet. 

Auf Grund dieser Entfernung zur Wohnbebauung sind keine Beeinträchtigungen 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 Schönheit sowie der 

Erholungswert von Natur und Landschaft“ auf Dauer gesichert werden. Die Eigenart und Viel-

falt sowie der Erholungswert ist dabei anhand des ästhetischen Wertes zu bemessen. 

 

Das Plangebiet befindet sich in der naturräumlichen Haupteinheit D56 „Mainfränkische 

Platten“ und gehört in der weiteren Untergliederung zur naturräumlichen Untereinheit 131 

„Windsheimer Bucht“. 

Das Plangebiet liegt am Ortsrand im Übergang zur freien Feldflur und es wird im Norden durch 

die Bundesstraße 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 überprägt und für die naturbezogene Erholung nicht geeignet. 

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Im Plangebiet befinden sich keine bekannten kartierten Denkmale, Denkmalensembles, 

Bodendenkmäler oder archäologisch bedeutende Landschaften. 
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Die Angabe eines Bodendenkmals (6429/0083) im Flächennutzungsplan ist ohne eine 

räumliche Darstellung erfolgt. Im Denkmalatlas ist für das Plangebiet kein Bodendenkmal ver-

zeichnet. 

2.1.8 Schutzgut Fläche 

Dieses Schutzgut ist mittlerweile gem. § 1 Abs. 4 Nr. 7 a) BauGB eigenständig zu betrachten. 

Grundsätzlich ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und § 1a Abs. 2 

BauGB wird dies weiter ausgeführt. V. a. die Beanspruchung von hochwertigen landwirtschaft-

lichen Nutzflächen oder Waldflächen sowie die Versiegelung von Boden sollen vermieden 

werden. Bei den hier vorliegenden Flächen handelt es sich um landwirtschaftliche Nutzflächen, 

die jedoch hinsichtlich ihrer Ertragsfähigkeit nicht zu den Hochleistungsstandorte zu zählen 

sind. 

2.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der 
Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung bliebe die Fläche weiterhin in landwirtschaftlicher Nutzung 

und in ihrer derzeitigen Struktur bestehen. Der Umweltzustand der einzelnen Schutzgüter 

würde sich nicht ändern. 

2.3 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchführung der 
Planung 

Hier werden die Umweltauswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes einschließlich 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 

Boden 
Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes als Er-

weiterungsfläche und die nachfolgende Bebauung bzw. 

sonstige Beanspruchung (z. B. Verdichtung) werden 

nahezu alle mit dem Boden verbundenen Funktionen 

sowohl als Lebensraum für Tiere und Pflanzen als auch 

als Filter und Puffer erheblich beeinträchtigt. Durch Ver-

meidungs-/Minimierungsmaßnahmen (u. a. Festsetzun-

gen zur bebaubaren Grundfläche über die Grund-

flächenzahl, zur Begrenzung der Versiegelung, Vor-

gaben zu privaten Grünflächen) werden diese Umwelt-

auswirkungen begrenzt. 

Für die landwirtschaftliche Nutzung gehen Böden ver-

loren. 

erhebliche nach-

teilige Umwelt-

auswirkungen 
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Belang zu erwartende Umweltauswirkungen Bewertung 

Klima / Luft Durch die Inanspruchnahme von offenen landwirt-

schaftlichen Nutzflächen wird die Kaltluftneubildung re-

duziert. Zudem führt die Versiegelung zu einer lokalen 

Erhöhung der Tagesmitteltemperatur, die klimatische 

Regeneration des Plangebietes wird dadurch negativ 

beeinflusst. Während der Bauphase ist wegen des Bau-

stellenverkehrs und der Bautätigkeit temporär eine ver-

stärkte Abgas- und Staubemission zu erwarten. 

Durch Vermeidungs-/Minimierungsmaßnahmen (u. a. 

Festsetzungen zur bebaubaren Grundfläche, zur Be-

grenzung der Versiegelung sowie Vorgaben zu privaten 

Grünflächen) werden diese Umweltauswirkungen 

begrenzt. 

Zur Anfälligkeit des geplanten Vorhabens gegenüber 

den Folgen des Klimawandels kann keine Aussage ge-

troffen werden, da nicht abschätzbar ist, in welcher Art, 

Umfang und Dauer mögliche zukünftige Ereignisse wie 

Starkregen, Überschwemmungen, Sturmböen, extreme 

Hitze etc. auftreten werden. 

bei Umsetzung 

der Vermei-

dungsmaß-

nahmen: 

keine erheb-

lichen nachteili-

gen Umweltaus-

wirkungen 

Wasser Durch die Überbauung und Versiegelung verringert sich 

im Plangebiet die Grundwasserneubildungsrate, da das 

anfallende Niederschlagswasser nicht mehr versickern 

kann, sondern abgeführt wird. Durch die reduzierte Ver-

sickerungs- und Rückhaltefunktion auf der Fläche be-

steht zudem die Gefahr einer Abflussverschärfung bei 

Niederschlagsereignissen. Auf Grund der mäßigen 

Größe des überplanten Gebietes in Verbindung mit den 

Festsetzungen zu Vermeidungs- und Minimierungs-

maßnahmen (s. Belang Klima/Luft) wird das Ausmaß 

dieser Auswirkungen begrenzt. 

Das Gewerbegebiet wird über eine Trennkanalisation 

entwässert. Das anfallende Niederschlagswasser soll 

über den Graben mit kaskadenförmiger Gestaltung 

gesammelt und abgeleitet werden. 

Bei Einhaltung der einschlägigen Vorschriften ist davon 

auszugehen, dass keine erheblichen nachteiligen 

Umweltauswirkungen auftreten. 

Während der Bauphase könnten baubedingte Schad-

stoffeinträge auftreten; zu daraus resultierenden nach-

teiligen Umweltauswirkungen sind jedoch zum jetzigen 

Zeitpunkt keine Aussagen möglich. 

bei Umsetzung 

der Vermei-

dungsmaß-

nahmen: 

keine erheb-

lichen nachteili-

gen Umweltaus-

wirkungen 
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Belang zu erwartende Umweltauswirkungen Bewertung 

Flora Das Biotoppotenzial für Pflanzen wird bei der Um-

setzung der Planung durch den Verlust von Flächen 

und damit Biotopstandorten beeinträchtigt. Durch die 

Überbauung und Oberflächenversiegelung gehen Flä-

chen als Lebensraum dauerhaft verloren. Die bean-

spruchten Flächen werden derzeit landwirtschaftlich ge-

nutzt und haben nur eine relativ geringe Bedeutung als 

Lebensraum für Pflanzen. Der flächenmäßige Verlust 

wird im Rahmen der Eingriffsregelung ausgeglichen. 

Hinsichtlich der Vernetzung von Lebensräumen be-

sitzen die Flächen nur eine sehr untergeordnete Be-

deutung. 

bei Umsetzung 

der Ausgleichs-

maßnahmen: 

keine erheb-

lichen nachteili-

gen Umweltaus-

wirkungen 

Fauna 

 

 

 

 

 

 

Hier werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen 

auf die in der speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung 

festgestellten Tierarten dargestellt. 

Da die Flächen keine geeigneten Habitatstrukturen für 

die Tierartengruppen Säugetiere, Reptilien, Amphibien 

sowie weitere Tierartengruppen einschließlich der 

Vögel aufweisen, sind keine Vorkommen entsprechen-

der geschützter Tierarten betroffen und keine Verbots-

tatbestände erfüllt. 

Daher sind keine Vermeidungsmaßnahmen oder 

Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 

ökologischen Funktionalität (CEF) erforderlich. 

Es wird eine Festsetzung zur Zulässigkeit und Gestal-

tung der Beleuchtung getroffen. 

keine nach-

teiligen Umwelt-

auswirkungen 

 

 

 

Mensch / 

Gesundheit 

Von der umgebenden Bebauung sind keine Beeinträch-

tigung zu erwarten. Die von der Nutzung der umliegen-

den landwirtschaftlichen Flächen ausgehenden Emis-

sionen wie Lärm, Geruch, etc. stellen keine erhebliche 

Belastung für das geplante Baugebiet dar. Ein Hinweis 

auf mögliche Immissionen aus der Landwirtschaft ist im 

Planteil enthalten. 

Von der im Plangebiet zulässigen gewerblichen Be-

bauung sind keine Beeinträchtigungen zu erwarten, da 

keine Wohnbebauung angrenzt. Zudem werden max. 

zulässige Lärmrichtwerte festgesetzt. 

keine nachteili-

gen Umwelt-

auswirkungen 
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Belang zu erwartende Umweltauswirkungen Bewertung 

Landschaftsbild/ 

Erholung 

Da das Landschaftsbild durch die bestehende Be-

bauung sowie die stark befahrene Bundesstraße B 470 

bereits eine starke Vorbelastung aufweist, ist die mit der 

zukünftigen Bebauung verbundene anthropogene Über-

prägung der Landschaft von geringer Auswirkung und 

Bedeutung. 

Zur randlichen Eingrünung wird entlang der Ostseite 

eine Strauchhecke gepflanzt. 

Da das Plangebietes für das Landschaftsbild und die 

naturbezogene Erholung keine Bedeutung aufweist, 

treten keine erheblichen Umweltauswirkungen auf. 

keine erhebli-

chen nachteili-

gen Umwelt-

auswirkungen 

Kultur- und 

Sachgüter 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden 

sich keine bekannten kartierten Denkmale, Denkmal-

ensembles oder Bodendenkmale. 

keine nachteili-

gen Umwelt-

auswirkungen 

Fläche Durch die Bebauung werden Flächen versiegelt. Dem 

Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und 

Boden wird mit der Situierung des geplanten Gewerbe-

gebietes im direkten Anschluss an bestehende Be-

bauung Rechnung getragen. 

keine erheb-

lichen nachteili-

gen Umwelt-

auswirkungen 

Abfallerzeugung Im geplanten Gewerbegebiet werden bei Umsetzung 

der vorgesehenen Bebauung durch die nachfolgende 

Nutzung Abfälle entstehen. Diese sind einer ordnungs-

gemäßen Entsorgung über die entsorgungspflichtige 

Gebietskörperschaft zuzuführen. 

keine erheb-

lichen nachteili-

gen Umwelt-

auswirkungen 

Umweltver-

schmutzung und 

Belästigungen 

Die im geplanten Baugebiet zulässigen Nutzungen ver-

ursachen voraussichtlich neben den baubedingten auch 

anlagen- bzw. betriebsbedingte Umweltverschmutzun-

gen oder Belästigungen in Form von Verkehr (Pkw/Lkw) 

sowie durch Produktionsprozesse, bei denen Abfälle 

oder Emissionen auftreten können. Eine genaue Dar-

stellung der zu erwartenden Umweltauswirkungen hin-

sichtlich Art und Umfang kann zum jetzigen Zeitpunkt 

nicht vorgenommen werden. 

keine erheb-

lichen nachteili-

gen Umwelt-

auswirkungen 

  



9. Änderung des Flächennutzungsplanes 

Gemeinde Dietersheim 

- 20 - 
 

 

Belang zu erwartende Umweltauswirkungen Bewertung 

Unfallrisiko Mögliche Unfallrisiken durch die zulässigen Nutzungen 

können zum jetzigen Zeitpunkt nicht beurteilt werden. 

Dies gilt ebenso für eine mögliche Anfälligkeit der 

zulässigen Nutzungen gegenüber den Folgen des 

Klimawandels. 

Bei Beachtung der rechtlichen Vorgaben und Regelung 

ist davon auszugehen, dass derartige Umweltaus-

wirkungen nicht auftreten. 

bei Beachtung 

der rechtlichen 

Vorgaben und 

Regelungen: 

keine nachteili-

gen Umwelt-

auswirkungen 

Kumulations-

wirkung 

Das geplante Gewerbegebiet befindet sich in direkter 

Nachbarschaft zu einem bereits vorhandenen Gewer-

begebiet sowie im Nahbereich der Bundesstraße B470. 

Dies ist beabsichtigt zur Bündelung der Belastungen. 

keine nachteili-

gen Umwelt-

auswirkungen 

 

Im Ergebnis zeigen die Darlegung der zu erwartenden Umweltauswirkungen und ihre Bewer-

tung, dass durch die Umsetzung der Planung nachteilige Umweltauswirkungen vor allem durch 

Flächeninanspruchnahme zu erwarten sind. Dadurch sind die Schutzgüter Boden, Wasser, 

Klima / Luft, Flora / Fauna und Fläche in unterschiedlicher Intensität betroffen. Für die Schutz-

güter Mensch / Gesundheit sowie Kultur- und Sachgüter sind keine Umweltauswirkungen zu 

erwarten. Für die unterschiedlichen Auswirkungen sind Maßnahmen zur Vermeidung/Mini-

mierung sowie zum Ausgleich konzipiert; dies wird in Kapitel 3 des Umweltberichtes detailliert 

erläutert. 

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

3.1 Verminderungs- und Vermeidungsmaßnahmen 

Nach § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Land-

schaft, die durch die Aufstellung, Änderung, Ergänzung oder Aufhebung von Bauleitplänen zu 

erwarten sind, zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Dabei sind Eingriffe, die die 

Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich 

beeinträchtigen können, nur zulässig, wenn eine unbedingte Notwendigkeit vorliegt. Zum 

Schutz und zur Minimierung von Vorhaben bedingten Beeinträchtigungen sind entsprechende 

Maßnahmen zu treffen. Für den vorliegenden Fall sind dies im Einzelnen: 

▪ Beschränkung der Flächeninanspruchnahme auf die für die bauliche Entwicklung 

erforderliche Fläche (über die Festsetzung von Baugrenzen und Grundflächen- bzw. 

Geschossflächenzahlen (GRZ bzw. GFZ)) 

▪ Bauhöhenregelung Begrenzung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild 

▪ Festsetzung zur insektenfreundlichen Gestaltung der Beleuchtung 

▪ gezielte Anordnung von privaten Grünflächen zur Gliederung der gewerblichen Bau-

flächen 
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▪ Sammlung des Niederschlagswassers über einen Graben und nachfolgend gedrossel-

te Ableitung 

▪ bei Entdeckung von bislang unbekannten, kulturhistorisch bedeutsamen Funden bei 

den Bauarbeiten sind diese vorübergehend einzustellen, die Funde an das Bayerische 

Landesamt für Denkmalpflege zu melden und das weitere Vorgehen mit dem Landes-

amt abzustimmen. 

Private Grünfläche mit Strauchpflanzung Westseite 

Entlang des Randbereiches im Westen ist auf der festgesetzten privaten Grünfläche auf Fl.-

Nr. 307 eine freiwachsende zweireihige Strauchhecke anzupflanzen; der vorhandene Gehölz-

bestand auf Fl.-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 Pflanzmaßnahmen wird abgesehen, da sich die angrenzenden Flächen im Eigen-

tum des Vorhabenträgers befinden. 

Für die Pflanzung sind Sträucher der Artenliste A zu verwenden, die aus dem Vorkommens-

gebiet „5.1 Süddeutsches Hügel- und Bergland, Fränkische Platten und Mittelfränkisches 

Becken“ stammen. 

Artenliste A (Sträucher) 

Acer campestre  Feld-Ahorn 

Carpinus betulus  Hainbuche 

Cornus sanguinea  Roter Hartriegel 

Corylus avellana  Hasel 

Crataegus laevigata  Zweigriffliger Weissdorn 

Crataegus monogyna  Eingriffliger Weissdorn 

Euonymus europaeus Pfaffenhütchen 

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 

Mindestqualität: 2 x verpflanzte Sträucher, oB, 3 Triebe, 60/100 cm 

 

Die Pflanzung hat spätestens im Jahr nach Inbetriebnahme der gewerblich genutzten Flächen 

oder Teilbereichen davon zu erfolgen. Sie ist dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen, Ausfälle 

sind nachzupflanzen. 

Pflegemaßnahmen an der Strauchpflanzung, z. B. ein abschnittsweiser Rückschnitt, sind zu-

lässig während des Zeitraumes vom 1. Oktober bis einschließlich Ende Februar. Der Rück-

schnitt darf nur auf max. jeweils einem Drittel der Heckenlänge erfolgen und es sind mind. 5 

Jahre Abstand zwischen den jeweils abschnittsweisen Pflegemaßnahmen einzuhalten. Für die 

Durchführung der Heckenpflege wird auf das Faltblatt des Landschaftspflegeverbandes Mittel-
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franken e. V. „Hinweise zur Pflege von Hecken und Feldgehölzen“ verwiesen (www.lpv-

mittelfranken.de). 

Private Grünfläche mit Strauchpflanzung Ostseite 

Entlang des Randbereiches im Osten ist auf der festgesetzten privaten Grünfläche auf Fl.-Nr. 

308 eine freiwachsende einreihige Strauchhecke anzupflanzen. Als Pflanzabstand in der 

Reihe ist ca. 1,0 m einzuhalten. 

Im Weiteren wird bezüglich der zu verwendenden Straucharten, der Mindestqualität, der 

Pflanzvorgaben sowie der Pflege auf die Vorgaben zur Strauchpflanzung auf der Westseite 

verwiesen, die einzuhalten sind. 

3.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Nach § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeinträch-

tigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeinträchtigungen 

durch geeignete Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen 

(Ausgleichsmaßnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmaßnahmen). Ausgeglichen ist eine Beein-

trächtigung, wenn und sobald die beeinträchtigten Funktionen des Naturhaushaltes in gleich-

artiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederher-

gestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeinträchtigung, wenn und sobald die beein-

trächtigten 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 für Wohnen, Bau und Verkehr vom Dezember 2021 angewandt. 

 

Im Rahmen der Berechnung des Kompensationsbedarfs sind die Flächen zu berücksichtigen, 

die einer Veränderung unterliegen. Hierbei sind gemäß dem Leitfaden „Eingriffsregelung in 

der Bauleitplanung“ die Freiflächen der Baugrundstücke der Eingriffsfläche zuzurechnen. In 

Abzug gebracht werden können Flächen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung 

oder Nutzungsänderung erfahren und somit ihre Funktionen für die einzelnen Schutzgüter des 

Naturhaushaltes sowie für das Landschaftsbild noch erfüllen können. 

 

 Flächengröße m² 

Geltungsbereich des B-Plans ca. 15.934 

abzüglich:  

Ausgleichsfläche 
Grünfläche 

ca ca. 1.311 
ca. 1.772 

auszugleichende Eingriffsfläche ca. 12.851 

  Tab. 2: Ermittlung der auszugleichenden Eingriffsfläche 

 

Bei dem betroffenen Biotoptyp handelt es sich zum überwiegenden Teil um Intensivgrünland 

(ca. 12.089 m²), kleinflächig ist der Saumbereich auf Fl.-Nr. 307 (ca. 762 m²) betroffen. 

 

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird für die Eingriffsschwere die Grundflächenzahl als 

Beeinträchtigungsfaktor angesetzt. 



9. Änderung des Flächennutzungsplanes 

Gemeinde Dietersheim 

- 23 - 
 

 

Biotop-/Nutzungstyp 
Eingriffsfläche 

ca. m² 
Wert-

punkte WP 
Beeinträcht.faktor 

GRZ 
Ausgleichs-
bedarf in WP 

G11 Intensivgrünland 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 grünordnerische Maßnahme (s. Umweltbericht Kap. 3.1 Verminderungs- und Ver-

meidungsmaßnahmen) in Form einer Heckenpflanzung auf Fl.-Nr. 307 wird eine naturnahe 

Gestaltung der privaten Grünfläche festgesetzt. Mit den Vorgaben der Artenliste mit heimi-

schen standortgerechten Straucharten, der Mindestqualität, den Pflanzabständen, dem Um-

setzungszeitraum sowie der langfristigen Pflege der Hecke ist die grünordnerische Maßnahme 

hinreichend quantifiziert und kann über den Planungsfaktor in Höhe von 5 % des errechneten 

Ausgleichsbedarfs als Vermeidungsmaßnahme angerechnet werden. 

Der verminderte Ausgleichsbedarf beträgt somit 32.196 Wertpunkte (= 95 % des errechneten 

Ausgleichsbedarfs). 

Ausgleichsfläche A 1   Grünlandextensivierung 

Auf der Ausgleichsfläche A 1 (ca. 1.311 m², Teilfläche von Fl.-Nr. 308, Gmkg. Dietersheim) ist 

das vorhandene Wirtschaftsgrünland zu extensivieren. Hierzu ist die Fläche zweimal jährlich 

zu mähen, nach dem 1. Juli und ab Mitte September, das Mähgut ist stets abzufahren. Für die 

Mahd sind insektenfreundliche Mähwerke einzusetzen und eine Schnitthöhe von mind. 10 cm 

einzuhalten. Das Mulchen der Fläche sowie der Einsatz von Düngemitteln oder Pflanzen-

schutzmitteln ist nicht zulässig. 

Mit der Durchführung der Pflegemaßnahmen zur Grünlandextensivierung ist nach Eintritt der 

Rechtskraft des Bebauungsplanes zu beginnen. 

Mit den festgesetzten Pflegemaßnahmen wird auf der Ausgleichsfläche A 1 der Biotop- und 

Nutzungstyp G212 „Mäßig extensiv genutztes artenreiches Grünland“ mit dem Grundwert von 

8 Wertpunkten angestrebt. Die Aufwertung beträgt 5 WP/m² ausgehend vom Ausgangs-

zustand G11 Intensivgrünland mit 3 Wertpunkten. 

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

Ausgleichsfläche A 2   Ansaat einer Wiesenfläche 

Als Ausgleichsfläche A 2 wird das Grundstück Fl.-Nr. 1269, Gmkg. Dottenheim, Gemeinde 

Dietersheim, mit einer Größe von ca. 4.708 m² verwendet und dem vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan Nr. 21 „Am Baumgarten II“ zugeordnet. Zur Lage der Ausgleichsfläche A 2 siehe 

nachfolgende Abb. 2. 

Auf der Ausgleichsfläche A 3 ist die Ansaat einer Wiesenfläche mit regionalem Saatgut aus 

dem Ursprungsgebiet 12 Fränkisches Hügelland mit mind. 30 % Blumen-/Kräuteranteil 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-/Kräuteranteil. Auszubringen ist die angegebene Aufwandsmenge, bei Ausfall des 

Saatgutes ist eine Nachsaat vorzunehmen. 

Die Ansaat hat nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erfolgen. 
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Zur langfristigen Pflege der Wiesenfläche ist diese zweimal pro Jahr zu mähen, die 1. Mahd 

ist nach dem 15. Juni durchzuführen, die 2. Mahd ab Anfang September. Es sind insekten-

freundliche Mähwerke einzusetzen und eine Schnitthöhe von mind. 10 cm einzuhalten. Das 

gut ist stets abzufahren, das Mulchen der Fläche sowie der Einsatz von Düngemitteln oder 

Pflanzenschutzmitteln auf der Fläche ist nicht zulässig. 

Alternativ kann die Fläche beweidet werden, z. B. mit Schafen; hierzu ist die Vorgehensweise 

mit der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. 

Mit den Herstellungs- und Pflegemaßnahmen wird auf der Ausgleichsfläche A 2 der Biotop- 

und Nutzungstyp G212 „Mäßig extensiv genutztes artenreiches Grünland“ mit dem Grundwert 

von 8 Wertpunkten angestrebt. Die Aufwertung beträgt 3 WP/m² ausgehend vom Ausgangs-

zustand A2 Ackerbrache mit 5 Wertpunkten. 

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

Ausgleichsfläche A 3   Grünlandextensivierung 

Als Ausgleichsfläche A 4 wird ein Teilbereich des Grundstücks Fl.-Nr. 745, Gmkg. Dietersheim, 

Gemeinde Dietersheim, mit einer Größe von ca. 1.922 m² verwendet und dem vorhaben-

bezogenen Bebauungsplan Nr. 21 „Am Baumgarten II“ zugeordnet. Zur Lage der Ausgleichs-

fläche A 3 siehe nachfolgende Abb. 2. 

Auf der Ausgleichsfläche A 3 ist das vorhandene Wirtschaftsgrünland zu extensivieren. Hierzu 

ist die Fläche zweimal pro Jahr zu mähen, die 1. Mahd ist nach dem 1. Juli durchzuführen und 

die 2. Mahd ab Mitte September. Es sind insektenfreundliche Mähwerke einzusetzen und eine 

Schnitthöhe von mind. 10 cm einzuhalten. Das Mähgut ist stets abzufahren, das Mulchen der 

Fläche sowie der Einsatz von Düngemitteln oder Pflanzenschutzmitteln auf der Fläche ist nicht 

zulässig. 

Alternativ kann die Fläche beweidet werden, z. B. mit Schafen; hierzu ist die Vorgehensweise 

mit der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. 

Mit der Durchführung der Pflegemaßnahmen zur Grünlandextensivierung ist nach Inkrafttreten 

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu beginnen. 

Mit den festgesetzten Pflegemaßnahmen wird auf der Ausgleichsfläche A 3 der Biotop- und 

Nutzungstyp G221 „Mäßig 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 Flurstücks kartierte Biotopfläche 6429-0035-001 `Aufgelassene Naßwiese 

zwischen der Bundesstraße 470 und der Bahnlinie; im Südwesten von Dietersheim gelegen´ 

gewählt. Die Aufwertung beträgt 6 WP/m² ausgehend vom Ausgangszustand G11 Intensiv-

rünand mit 3 Wertpunkten. 

Hieraus ergibt sich ein Ausgleichsumfang von 1.922 m² x 6 WP/m² = 11.532 WP. 
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Lage der externen Ausgleichsflächen 

Abb. 2: Übersichtslageplan externe Ausgleichsflächen A 2 und A 3    (BayernAtlas, 2023) 

Zusammenstellung der Ausgleichsflächen und Wertpunkte 

Ausgleichs-
fläche/ Fl.-Nr. 

Ausgangs-
BNT WP/m² 

Ziel-BNT 

WP/m² 

Auf-
wertung 

Fläche m² Ausgleichs-
umfang WP 

A 1 / Fl.-Nr. 308 G11/3 WP G212/8 WP 5 WP/m² 1.311 m² 6.555 WP 

innerhalb des Geltungsbereiches  1.311 m² 6.555 WP 

A 2 / Fl.-Nr. 1269 A2/5 WP G212/8 WP 3 WP/m² 4.708 m² 14.124 WP 

A 3 / Fl.-Nr. 745 G11/3 WP G221/9 WP 6 WP/m² 1.922 m² 11.532 WP 

außerhalb des Geltungsbereiches  6.630 m² 25.656 WP 

    

Gesamter Ausgleichsumfang  7.941 m² 32.211 WP 

 

Mit den vier Ausgleichsflächen ist der um den Planungsfaktor von 5 % verminderte rech-

nerische Ausgleichsbedarf von ca. 32.196 Wertpunkten gedeckt. 

Hinweis 

Die rechtliche Sicherung der Ausgleichsflächen erfolgt über den städtebaulichen Vertrag. 

Die festgesetzten Ausgleichsflächen sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes von der 

Gemeinde an das Ökoflächenkataster des Landesamtes für Umwelt (LfU) Bayern zu melden. 

A 2 

A 3 
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3.3 Artenschutz 

Die artenschutzrechtliche Stellungnahme (sbi silvaea biome institut, 2023) kam zu dem Ergeb-

nis, dass für keine der relevanten schutzbedürftigen Arten die Verbotstatbestände des § 44 

Abs. 1 und 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfüllt werden. 

Es sind keine Maßnahmen zur Vermeidung oder zur Sicherung der kontinuierlichen ökolo-

gischen Funktionalität (CEF) erforderlich. 

4 Alternative Planungsmöglichkeiten 

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flächennutzungsplan der 

Gemeinde Dietersheim entwickelt. Der Standort für die Ausweisung des Gewerbegebietes ist 

im Flächennutzungsplan der Gemeinde Dietersheim enthalten, der an dieser Stelle beidseits 

der Bundesstraße B470 Gewerbeflächen vorsieht. Dadurch werden Belastungen gebündelt 

und verstreute Einzelstandorte vermieden. An dem Standort kann eine gute Anbindung über 

kurze Strecken an die vorhandene Infrastruktur (Straßen, 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 

Gemäß § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, 

die aufgrund der Durchführung der Bauleitpläne eintreten, zu überwachen. Hierdurch sollen 

insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen vermieden werden. Durch ein 

Monitoring werden die Umweltauswirkungen des Vorhabens überwacht und frühzeitig evtl. 

auftretende unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen erkannt und geeignete Abhilfe kann 

ergriffen werden.  

 

Erhebliche Auswirkungen sind nur zu erwarten, wenn z. B. die festgesetzten Ausgleichsmaß-

nahmen nicht umgesetzt bzw. nicht funktionsfähig wären oder der Versiegelungsgrad über 

dem zulässigen Wert läge. 

Für das Monitoring der städtebaulichen Belange ist generell die Gemeinde Dietersheim 

zuständig; dies gilt auch für die Umsetzung der grünordnerischen und naturschutzrechtlichen 

Vermeidungs- und Ausgleichsmaßnahmen. 

Die Umsetzung der grünordnerischen Maßnahmen sowie der naturschutzrechtlichen Aus-

gleichsmaßnahmen ist nach Eintritt der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes durchzuführen. Weitere Kontrollen sind nach zwei und vier Jahren zur Überprüfung des 

Entwicklungszustandes der Flächen vorzunehmen und dann ggf. in Abstimmung mit der 

Unteren Naturschutzbehörden Anpassungen bei den Pflegevorgaben. 

6 Allgemeinverständliche Zusammenfassung 

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 „Am Baumgarten II“ 

werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Schaffung eines Gewerbegebietes 

mit einer Größe von ca. 1,59 ha am nordöstlichen Ortsrand von Dietersheim geschaffen. 
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Im Umweltbericht werden die verfügbaren umweltrelevanten Informationen zum Planungs-

raum systematisch zusammengestellt und bewertet. Dies soll die sachgerechte Abwägung er-

leichtern. Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung wird von der Gemeinde 

Dietersheim in Abstimmung mit den Fachbehörden (hier: frühzeitige Behördenbeteiligung nach 

§ 4 Abs. 1 BauGB) festgelegt und basiert auf vorhandenen Plan- und Datengrundlagen. 

 

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind bezogen auf die meisten Schutzgüter 

nur geringe bis mäßig 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 für Pflanzen 

durch Versiegelung und Bebauung dauerhaft verloren. Das Plangebiet wird derzeit fast voll-

ständig als Grünland genutzt. Der biotopwertige Verlust wird im Rahmen der Abhandlung der 

Eingriffsregelung ausgeglichen. Zur Beurteilung der faunistischen Situation wurde eine spe-

zielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) durchgeführt, deren Ergebnisse in den Umwelt-

bericht übernommen wurden. Es sind keine Vermeidungsmaßnahmen oder Maßnahmen zur 

Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität (CEF) erforderlich. 

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten. 

Klimaökologisch wertvolle Flächen sind von der Planung nicht betroffen. Örtlich wird die Kalt-

luftbildung reduziert und die Versiegelung im Zuge der Bebauung hat einen Anstieg der Tages-

mitteltemperatur zur Folge. 

Größere Veränderungen im Landschaftsbild ergeben sich aufgrund der bestehenden umlie-

genden Nutzungsstrukturen nicht. Entlang der Randbereiche ist die Pflanzung einer Strauch-

hecke vorgesehen, die eine optisch abschirmende Wirkung entfalten und einen strukturierten 

Übergang zur freien Landschaft schaffen. 

Für das Schutzgut Mensch/Gesundheit sowie das Schutzgut Kultur- und Sachgüter sind keine 

negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. 

Unvermeidbare Beeinträchtigungen in Natur und Landschaft werden gemäß § 15 Abs. 2 

BNatSchG durch Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 

Landschaft mit einem Flächenumfang entsprechend dem Ausgleichsbedarf innerhalb und 

außerhalb des Plangebietes ausgeglichen. 
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