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Praambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach §§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bay-
ern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils giiltigen Fassung (s. Rechts-
grundlagen), hat der Markt Dietmannsried den Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Dietmannsried -
Gewerbepark Ost IV (inkl. 1. Anderung BP Gewerbepark Ost I11)* in &ffentlicher Sitzung am
19.12.2023 als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung "Dietmannsried - Gewerbe-
park Ost IV (inkl. 1. Anderung BP Gewerbepark Ost 111)“ ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er
umfasst jeweils Teilflichen von 319, 302/2, 319/1, 314/9 (alle Gemarkung Dietmannsried) sowe Teil-
flaichen von 972/11 und 972/12 (Gemarkung Uberbach) und hat eine GréRe von ca. 8,2 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teil vom 19.12.2023
Beigefligt ist die Begrindung mit Stand vom 19.12.2023

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) gedndert
worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S.
327) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S.
674) gedndert worden ist.
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- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 gedndert worden ist.

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) gedndert worden ist.

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung "Dietmannsried - Gewerbepark Ost
IV (inkl. 1. Anderung BP Gewerbepark Ost I11)“ bestehend aus dem Textteil und dem zeichnerischen

Teil (Planzeichnung) in der Fassung vom 19.12.2023 dem Gemeinderatsbeschluss vom 19.12.2023 zu
Grunde lag und diesem entspricht.

Markt Dietmannsried, den27. Dez. 2023 a‘b i Q@f‘

1. Bgm. Werner Endres

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplanes mit Griinordnung "Dietmannsried - Gewerbepark Ost IV (inkl. 1. Anderung BP
Gewerbepark Ost Ill)“ des Markt Dietmannsried tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom

26.01.2024gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Markt Dietmannsried, den26. Jan. 2024 a'b i Q@"

1. Bgm. Werner Endres
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Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB
Abgrenzung Geltungsbereich
Bebauungsplan ,,Gewerbepark Ost IV“ (inkl. 1. Anderung BP Gewer-

bepark Ost 1)

2 Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

2.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE)
GE

gem. § 8 BauNVO

Zulassig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe,

e  Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
e Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

e Verkaufsstatten die Produktions-, Handwerks- oder Dienst-
leistungsbetrieben zugeordnet sind, aber in ihrer raumli-
chen Ausdehnung untergeordnet sind und eine Flache von
nicht mehr als 750 gm aufweisen.

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke.

Nicht zuldssig sind:
e Betriebe des Einzelhandels,
e Vergnugungsstatten,
e Tankstellen mit fossilen Brennstoffen

e Betriebsleiterwohnungen

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
GRZ0,8 hier: 0,8

gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

(s. Nutzungsschablone)
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Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

FH = Maximal zulassige Firsthohe
max. 14,0m R
hier: 14,0 m

gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Maximal zuldssige Firsthohe in Metern; gemessen ab der RohfuRbo-
denoberkante EG (ROK) bis zum hochsten Punkt des Gebaudes.

Die Firsthohe bezieht sich bei Satteldachern auf die hochste Stelle des
Firstes.

(s. Nutzungsschablone)

WH = Maximal zuldssige Wandhohe
max. 12,0m .
hier: 12,0 m

gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

Maximal zuldssige Wandhdhe in Metern; gemessen ab RohfuBboden-
oberkante (ROK) im Erdgeschoss (EG) bis zum Schnittpunkt der AuBen-
wand mit der Oberkante Dachhaut traufseitig bzw. dem hochsten
Punkt der Attika. Bei Flachdachern entspricht die maximale Wandhohe
zugleich der maximal zuldssigen Dachhohe.

Durch Freilegung des Untergeschosses darf die maximal sichtbare
Wandhdhe Gebdude auf der hangabwarts gerichteten Gebdudeseite

ebenfalls 12,0 m nicht Gbersteigen.

(s. Nutzungsschablone)

ROK max. Maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK)
= 701,0

Erdgeschoss in m {i NN
hier: 701,0 m (iNN

gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

MaximalmaR der zuldssigen RohfuBbodenoberkante (ROK) fiir das Erd-
geschoss des Hauptgebdudes in Metern iber NN.

Bei Grundstiicken mit mehreren maximal zuldssigen ROKs bemisst sich
die jeweils zuldssige ROK der Hauptgebdude daran, in welchem Be-
reich der Gberwiegende Teil des jeweiligen Baukorpers (Grundflache
liegt). Die hier zuldssige ROK ist zu verwenden.

(s. Nutzungsschablone)
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Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

23 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Abweichende Bauweise

Es gilt die offene Bauweise, mit der Maligabe, dass als abweichende
Bauweise auch Gebaude tUber 50 m (bis maximal 120 m Gesamtlange)
zuldssig sind (§ 22 Abs. 4 BauNVO).

Baugrenze

gem. § 23 Abs. 3 BauNVO

Gebdude und Gebdudeteile sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.
Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmal}
bis zu 1,0 m zulassig.

Notwendige, der Versorgung des Plangebiets dienende Nebenanlagen
gem. § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulas-
sig, mit Ausnahme der Anbauverbotszone (40 m) der BAB 7.

(s. Planzeichnung)

Abstandsflachen Es gelten die Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung gem.
Art. 6 BayBO (dynamische Verweisung).

Unter Unterkellerungen sind zuldssig, sofern keine negative Beeintrachtigung
des Grundwassers/Gewasserhaushaltes nicht gegeben sind. Dies ist

kellerungen
& gutachterlich zu prifen und belegen.

2.4 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen,
etc.).
(s. Planzeichnung)

G+R Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung; Geh- und Radweg
Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen,
etc.).

aaaa Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

gem. § 9 Abs. 6 BauGB
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Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

In diesem Bereich sind keine Ein- und Ausfahrten auf die Grundstiicke
zul3ssig.

I Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten

In diesem Bereich sind bei Bedarf Ein- und Ausfahrten von der Ge-
meinderieder Stralle auf die Grundstiicke mit einer maximalen Breite
von max. 7,5 m zul3ssig. Die Lage kann geringfligig variieren.

Zufahrten Pro Grundstick sind max. 2 Zufahrten mit einer Breite von je max.
6,0 m zuldssig

Stellplatze Nicht Giberdachte Stellpldtze sind auch auerhalb der Baufenster zulas-
sig.
Ab einem Stellplatzbedarf von > 20 PWK ist die Errichtung von Tief-
oder Parkgaragen erforderlich. Im begriindeten Einzelfall sind Abwei-
chungen hiervon moglich.

2.5 Griinflachen, Griinordnung

Offentliche Griinfliche, Verkehrsgriin
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

StraRenbegleitgriin ist als extensive Wiesenflache auszufiihren. Zu-
und Einfahrtsbereiche fiir die anliegenden Grundsticke sind in wasser-
durchlassiger Art (Schotterrasen, Rasenpflaster, Sickerpflaster, etc.) zu-
lassig. Eine Versickerung von unbelasteten Niederschlagswasser ist zu-
lassig, sofern eine Gefdhrdung des Grundwassers auszuschlieRen ist.

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung; Ortsrandeingriinung
mit 3-reihiger Hecke

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Herstellung einer durchgangigen Ortsrandeingriinung mit 3-reihiger
Hecke gemaR Pflanzliste.

Die duReren Reihen sind mit frucht-/beerenreichen Strduchern und die
mittlere Reihe mit Gehdlzen I. und Il. Ordnung anzupflanzen, gemaR
Grundraster Heckenpflanzung.

(siehe Planzeichnung)

Die Anlage von ortsfremden Ziergehdlzhecken (z. B. Thuja) ist hier un-
zuldssig.

Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflachenwassers zulas-
sig.

Gelandemodellierungen zur Ableitung des anfallenden Hangwassers

www.lars-consult.de
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sind in den Flachen bei Bedarf zulassig.
u Private Griinfliche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Griinflache mit durchgangiger Vegetationsdecke (Wiese/Rasen 0.4.).
Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflachenwassers zulas-

sig.

° Zu pflanzender Baum, Lage festgelegt
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Am gekennzeichneten Standort ist ein Baum Il. Ordnung aus der unter
,Pflanzempfehlungen” (gem. Ziff. 4.3) aufgefiihrten Pflanzenauswahl
anzupflanzen. Die MindestgroRe der zu pflanzenden Baume II. Ord-
nung betragt 16-18 cm Stammumfang.

Zu pflanzender Baum, Lage variabel
° gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Je 2.000 m? (angefangene) private Grundsticksflache sind mind. 3
Baume Il. Ordnung aus der unter ,,Pflanzempfehlungen” (gem. Ziff.
4.3) aufgefiihrten Pflanzenauswahl anzupflanzen. Die Lage der An-
pflanzung ist variabel. Die MindestgrofRe der zu pflanzenden Baume II.
Ordnung betragt 16-18 cm Stammumfang. Flir einen Baum ist auch die
Pflanzung von zwei Strauchern gemaR Pflanzliste zulassig.

(s. Planzeichnung)

o StraBenbegleitende Baumpflanzung 6ffentlich. RegelmaRiger Ab-
o stand, Lage variabel
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
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e

Empfohlener Standort, der insbesondere bei Verschiebung der Parzel-
lierung verandert werden kann.

Es sind ausschlieBlich Geholze aus nachfolgender Pflanzenauswahl zu
verwenden:

Biume I. Ordnung:

Acer platanoides, Spitzahorn
Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Fagus sylvatica, Rotbuche
Fraxinus excelsior, Esche
Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde

Tilia platyphyllos, Sommerlinde

Baume Il. Ordnung:

Acer campestre, Feldahorn
Betula pendula, Birke
Carpinus betulus, Hainbuche
Prunus avium, Vogelkirsche
Salix caprea, Katzchenweide

Obstbaumhochstimme:

Kern- und Steinobstsorten

Die MindestgroRe der zu pflanzenden Laubbdume, Badume I. Ordnung,
bzw. Obstbaumhochstamme betragt 16/18 cm Stamm-umfang.

Bestandsbaum, zu roden

ggf. Rodung erforderlich

Bestandsbaum, zu erhalten

Bei Abgang des Baumes bzw. Rodung aus Sicherheitgriinden o0.a. ist ein
adaquater Ersatzbaum zu pflanzen.

Bereich fiir Oberflachenwasserriickhaltung bzw. Versickerung und
Graben

(89 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. §9 Abs. 1 Nr.16 BauGB)

Im gesamten Bereich ist die Anlage von Versickerungsgraben und Mul-
den zur Behandlung und Versickerung des Oberflachenwassers zulds-

sig.

www.lars-consult.de
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Freiflachen-
gestaltung

Lagerplatze sind mit freiwachsenden Hecken, bestehend aus Strau-
chern der in der Pflanzenauswahl angegebenen Artenliste dicht einzu-
pflanzen.

Offene Stellplatze sind mit Baumen zu durchgriinen und mit Hecken,
bestehend aus Strauchern |. und Il. Ordnung, dicht einzupflanzen.

Feuerwehrumfahrten und Stellpldtze dirfen nicht versiegelt werden,
sondern sind mit versickerungsfahigen Beldagen auszufiihren (z.B. Ra-
senpflaster, Rasenwaben, Schotterrasen etc.).

Chemische Pflanzenbehandlungsmittel sind im gesamten Geltungsbe-
reich untersagt, siehe § (1) Nr. 20 BauGB.

2.6 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

NI T 1T
N

L

T T 1]

CEF
MaRnahmen

Abgrenzung planinterner Ausgleichsflachen

Der dariiber hinaus erforderliche zusatzliche naturschutzfachliche
Kompensationsbedarf in Hohe von 161.679 Wertpunkten soll vom ge-
meindlichen Okokonto (OFK Nr. 183533) abgebucht und die entspre-
chende Teilflache der Flurnummer 97 (Gemeinde und Gemarkung Lau-
ben) dem Vorhaben zugeordnet werden.

Entwicklung eines Hochstaudensaumes (extensiv und artenreich) mit
wechselfeuchten Mulden
(89 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. §9 Abs.1 Nr.9 BauGB)

Die Mulden dienen auch zur Versickerung fiir Oberflachenwasser in
Form von Sickermulden, naturnah gestalteten Regenriickhaltebecken
etc. fur die Versickerung fir Oberflachenwasser tber die belebte Bo-
denzone.

Zur Verminderung der Ausbreitung von Griinlandunkrdutern ist eine
1-2malige Pflegemahd / Jahr festgelegt.

Offentliche Griinfliche, extensives Griinland
(89 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. §9 Abs.1 Nr.9 BauGB

Die Flachen sind als durchgangige extensive Wiesenflachen bzw. Bliih-
wiesen anzulegen.

CEF1

Anbringung von 6 Fledermaus-Flachkasten und 3 Fledermaus-Hohlen-
kdsten im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereichs

www.lars-consult.de
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CEF2:

Anbringung von 6 Hohlenkéasten fur Stare (Einflugloch 45 mm Durch-
messer) sowie 6 Hohlenkasten fiir Feldsperlinge (Einflugloch 35 mm
Durchmesser) im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereichs

CEF3:

Pflanzung von ca. 0,18 ha Hecken mit Krautsaum sowie standortge-
rechten Einzelbdumen mittlerer Standorte (Bdume 1. /2. Ordnung; 5
Stk.) innerhalb der festgesetzten Ausgleichsflache A 2 sowie Anlage
von Hochstaudensdaumen als Nahrungsflachen auf ca. 0,24 ha fir
Stieglitz und Bluthanfling innerhalb der festgesetzten Ausgleichsmal3-
nahme Al.

2.7 Sonstige Festsetzungen

BemafBung in Metern
~4 10,00 4

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

- Uberlagerungsbereich Bebauungsplan

/;/Z Im gekennzeichneten Bereich wird der Bebauungsplan ,Gewerbepark
Ost I durch den gegenstandlichen Bebauungsplan Uberlagert und er-
setzt.

e Mit Leitungsrecht zu belastende Flache

Freiflache im Bereich des hier verlaufenden Regenwasserkanals
die auf einer Breite von 2,5 m offen gehalten werden muss (, Leitungs-
rechtzone”). Gehdlz/Baumpflanzungen, Uberbauung jeglicher Art so-
wie die Einrichtung von Dauerstellpldtzen und Lagerflachen fiir schwer
transportierbare Materialien sind im gekennzeichneten Bereich nicht
zul3ssig.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen:
hier: Abgrenzung unterschiedlicher ROKs

Immissions Alle Fenster von Blirordumen in einem Abstand von 150 m zur Auto-
schutz bahn sind als Schallschutzfenster zu errichten. Die Schallschutzfenster-
klasse ist nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ zu ermitteln.
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Insektenschutz  AuRenbeleuchtung entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen ist
ausschlieBlich in insektenfreundlicher Ausfiihrung (z.B. LED, warm
weil, gekoffert, nach unten gerichtete Leuchtstrahlung) zuldssig.
AulRenbeleuchtungen sind auf das notwendige Minimum zu reduzie-
ren.

Wasserdurchlas- Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal? zu be-

sige Flachen, schranken.

Versiegelung
Parkplatze und Stellplatze auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken

sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder als was-
sergebundene Flachen zuldssig. Betonpflaster ist nur dann zuldssig,
wenn die Versickerung auf dem eigenen Grundstiick gewahrleistet ist.
Die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind
auf wasserdurchlassigen Flachen nicht zulassig.

Wasserundurchldssige Beldge sind nur ausnahmsweise beim Umgang
mit wassergefdahrdeten Stoffen (nach § 62 WHG) zulassig. Die Verord-
nung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in
der jeweils gliltigen Fassung ist zu beachten.

Die Verkehrsflichen und Zufahrten zu Parkplatzen/Stellpldtzen sind
auch befestigt zuldssig.

Niederschlagsw Niederschlagswasser ist wo moglich flachig Giber die belebte Oberbo-

asser/Versicker  denzone auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Uberschiissiges

ung bzw. nicht sickerfahiges Niederschlagswasser aus privaten Flachen ist
Uber die Hausanschlussschachte dem o6ffentlichen Regenwassersystem
zuzufihren. Vor Einleitung des Niederschlagswassers in den Hauslber-
gabeschacht, ist das Niederschlagswasser gemaR den Vorgaben dem
DWA Merkblatt M-153 in der glltigen Fassung, vorzureinigen. Das Nie-
derschlagswasser aus privaten Flachen wird Giber das geplante Sickerb-
ecken dem Grundwasser zugefiihrt. Als Vorfluter fiir das Bewertungs-
verfahren nach DWA M-153 ist das Grundwasser (G12) anzusetzen
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3 Ortliche Bauvorschriften

3.1 Dachgestaltung

. Zulassige Dachneigung
DN=0-28 hier: 0-28 Grad

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Dacher mit einer Dach-
neigung von 0 bis max. 28 Grad zugelassen

(s. Nutzungsschablone)

Sonnenkollekt-  Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachern sind zu-
oren und Photo- ldssig und vom Markt Dietmannsried explizit gewlinscht. Es wird auf
voltaikanlagen die Solarpflicht gem. Art 44a BayBO verwiesen.

Dachbegriinung Flachdacher sind zu Mindestens zwei Drittel der Dachflache zu begri-
nen (bei Doppelnutzung mit Photovoltaik kann der Begriinungsanteil
reduziert werden).

Fassaden- Die Fassadengestaltung der Hauptgebaude sind auf der einsehbaren

gestaltung Westseite sowie auf einer weiteren Gebaudeseite sind hochwertig
auszufiihren und zu je mindestens einem Drittel zu begriinen (Rank-
pflanzen, Spalierbdume etc.) oder mit Holz oder optisch vergleichba-
rem Material zu verkleiden.

3.2 Sonstige ortliche Bauvorschriften

Bodenmodel- Fir die Anpassung des Geldndes an die festgesetzte Hohe des RohfuR-

lierung in den bodens sind Abgrabungen und Aufschittungen nur in dem erforderli-

Grundstiicken chen MaR zuldssig. Abgrabungen zum Zweck der Anlehnung an eine
Rampe von ca. 1,0 m bis 1,25 m Héhe bzw. Tiefe sind ebenfalls zulas-

sig.

Geldndespriinge zwischen den Grundstilicken sind zuldssig sofern

sie mit den Gelandeverhaltnissen des Nachbargrundstiickes abge-
stimmt sind. Falls die Gelandeveranderung nicht mit dem Nachbar-
grundstiick koordiniert werden kénnen, missen sie auf dem eigenen
Grundstiick auf das Niveau des natiirlichen Gelandes auslaufen.
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Gelandespriinge sind nach Moglichkeit durch Gelandemodellierungen
(mit Vegetationsdecke) bzw. als Natursteinmauer herzustellen.

Stiitzmauern/Gelandeveranderungen sind nur in den vom o6ffentli-
chen StralRenraum einsehbaren hangabwarts gerichteten Bereichen
bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m zuldssig und in Naturstein aus-
zufiihren. Bei gestuften Boschungen muss die Breite des Riicksprungs
mindestens 1,50 m betragen.

Einfriedungen Mauern sind als Einfriedungen nicht zuldssig (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5
BayBO). Eine Einfriedung ist nur mit grobmaschigen, fur Kleintiere
durchlassigen Zaunanlagen zuldssig. Auf UnterkriechschutzmaRnah-
men (Streifenfundamenten, o. &.) ist zu verzichten (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4
BayBO).

Werbeanlagen = Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Sie diirfen mit ih-
rer Oberkante nicht hoher als die Traufkante sein:

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Héhe von 8,0 m (ab
ROK) zulassig.

Unzuldssig sind:
e Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika

e Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellicht-
anlagen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegen-
den Leuchtstoffrohren sowie die Verwendung von Signalfar-
ben, Fremdwerbungen.

In der Anbauverbotszone sind freistehende Werbeanlagen jeglicher
Art verboten.

Innerhalb der Baubeschrankungszone bedirfen Werbeanlagen einer
Zustimmung durch die Fernstrallenverwaltung. Es sind nur solche Wer-
beanlagen zuldssig, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kénnen und
somit geeignet sind die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu ge-
fahrden, dirfen nicht errichtet werden.

4 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan
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Bauverbotszone 40 m

Baubeschrankungszone 100 m
(Zustimmung FernstraRen Bundesamt erforderlich)

Grundstiicksgrenze, Planung

Parzellennummer mit FlachengrolRe
7.135 m?|

Sichtdreieck
«\\_‘&\:7/%?k,

Flurgrenze Bestand (nachrichtliche Darstellung)

210 Flurnummer Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebdude

B Abbruch Bestandsgebaude

Hohenlinie

Autobahn A7 / KreisstralRe OA 19

Sonstige Hauptverkehrsstralie

Leitungstrasse (hier: Strom), zu verlegen

Pflanzempfehlun Fir die Bepflanzung werden folgende Gehdlze aus der nachfolgenden
gen Liste (einheimische Gehdlze) empfohlen.

Straucher:

Cornus mas, Kornelkirsche

Cornus sanguinea, Hartriegel
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Artenschutz

Corylus avellana, HaselnuR

Euonymus europaeus, Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Prunus spinosa, Schlehdorn

Rosa canina, Hundsrose

Viburnum lantana, Wolliger Schneeball
Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Ranker:

Clematis, Waldrebe

Hedera helix, Efeu

Pathenocisuss veitchii, Wilder Wein
Polygonum aubertii, Schling-Kndterich

Baume I. Ordnung:

Acer platanoides, Spitzahorn
Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Fagus sylvatica, Rotbuche
Fraxinus-exeelsiorEsche
Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde

Tilia platyphyllos, Sommerlinde

Bdume Il. Ordnung:

Acer campestre, Feldahorn
Betula pendula, Birke
Carpinus betulus, Hainbuche
Prunus avium, Vogelkirsche
Salix caprea, Katzchenweide

Obstbaumhochstdmme:

Kern- und Steinobstsorten

Zu vermeiden ist die Pflanzung der Gehdlze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-verordnung vom
20.12.1985, BGBI.I. 1985 S. 2551) gelten.

Es ist ausschlielRlich gebietseigenes Pflanz- und Saatgut zu verwenden.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen
grundsatzlich die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG
zu berlcksichtigen (Totungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und
Schadigungsverbot) sowie die Bestimmungen des allgemeinen Arten-
schutzes nach § 39 BNatSchG (Baufeldfreimachung nur auBerhalb der
allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09.) einzuhalten.

In den Bereichen der Bestandsgehdlze muss die Beleuchtung mog-
lichst geringgehalten werden um britende Vogel sowie jagende
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Baumschutz

Immissions
schutz
Landwirtschaft

Vogelschutz

Bodenschutz

Fledermdause nicht zu stéren. Das gilt auch fiir die Beleuchtung wah-
rend der Bauphase (ndheres zur Beleuchtung siehe Hinweis zu ,,Insek-
tenschutz/Beleuchtung”).

Beim Baumschutz ist DIN 18920 zu beachten; bei Einzelbauvorhaben
ist ein Mindestabstand von 1,50 m von der Kronenbreite einzuhalten.

Das geplante Gewerbegebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftli-
che Flachen an. Ldrm-, Staub- und Geruchsbelastigungen, die im Rah-
men der ordnungsgemalien Bewirtschaftung auftreten kénnen, sind
zu dulden.

Grolflachig spiegelnde Glasscheiben

Um die anlagenbedingte, signifikante Erh6hung des Tétungsrisikos fir
Vogel an groBen zusammenhangenden Glasfronten zu vermeiden, ist
der Schutz vor Vogelschlag in den nachgelagerten Verfahren zur Bau-
genehmigung etc. zu bericksichtigen. Glaserne Verbindungsgange,
Uber-Eck-Situationen mit Durchsicht, Glaspavillons und grof3flachig
spiegelnden Glasscheiben sind wegen ihrer Transparenzsituationen,
bei denen Vogel durch eine oder mehrere Glasscheiben hindurch at-
traktive Ziele sehen kénnen und beim Anflugversuch mit den Scheiben
kollidieren sin, baulich zu vermeiden. Sofern solche Flachen baulich
nicht von vornherein vermieden werden kdnnen, sind spiegelungs-
arme Scheiben, insbesondere aber eine geeignete Strukturierung der
Scheiben zur Risikoreduzierung geeignet. Vogelschlag kann durch ver-
schiedene bauliche MalRnahmen oder auch durch die Markierung der
Glasflachen nach den Hinweisen des Leitfadens ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht” (SCHMID ET AL. 2012) und ,Vogelkollisio-
nen an Glas vermeiden” (SCHMID 2016) erfolgen. Auf die
Bestimmungen nach § 37 Abs. 1 Nr. 1i.V. mit § 44 Abs. 1 Nr. 1 und §
44 Abs. 5 Nr. 1, alle BNatSchG wird verwiesen.”

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physika-
lischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des
Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu be-
ricksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei ungilinstigen Boden-, Witterungsver-
hédltnissen und Wassergehalten moglichst zu vermeiden. Ansonsten
sind SchutzmalRnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu
schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor
Verdichtung zu schiitzen und mdoglichst wieder seiner/ihrer Nutzung
zuzufiihren. Es wird eine max. Haufwerkshéhe von 2 m fiir Oberboden
und maximal 3 m fiir Unterboden und Untergrund empfohlen. Die Bo-
denmieten dirfen nicht befahren werden.

Die Verwertung von liberschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermei-
dung von Bauverzogerungen und Mehrkosten mit ausreichendem
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Starkregen

Brandschutz

Grundwasser

zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Es wird empfohlen,
hierflr von einem qualifizierten Fachbiiro bereits im Vorfeld ein Bo-
denmanagementkonzept mit Massenbilanz (in Anlehnung an § 6 Abs.
1 KrWG in Verb. mit Art. 1 und 2 BayAbfG) erstellen zu lassen. Obers-
tes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwen-
dung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache. Die materiellen An-
forderungen richten sich nach dem jeweiligen Entsorgungsweg (z. B. §
12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Briichen sowie
Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV).

Mutterboden (Oberboden) ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen.
Uberschissiger Mutterboden ist moglichst hochwertig nach den Vor-
gaben des §12 BBodSchV zu verwerten.

Kellergeschosse sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Das
bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen dicht
sein missen. Besonderes Augenmerk ist dabei auch auf die geeignete
Planung und Ausfihrung von Kellerabgéangen, Kellerfenstern und Licht-
schachten zu legen. Tiefgaragenabfahrten sind so auszubilden, dass die
Tiefgarage und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwas-
serstiande geflutet werden. Das Wasser darf nicht zum Nachteil angren-
zender Nachbargrundstiicke geleitet werden.

Zur Gewahrleistung des abwehrenden Brandschutzes sind die Zufahr-
ten nach den ,Richtlinien tber Flachen fiir die Feuerwehr” - Fassung
Februar 2007 herzustellen. Die Léschwasserversorgung ist nach dem
Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 zu ermitteln. Als Hydranten
sind Uberflurhydranten DN 100 vorzusehen. Die Abstiande der Hyd-
ranten zueinander sollten 150 m nicht Gberschreiten.

Sollten einzelne Gewerbebetriebe aufgrund der Brandlasten die
Loschwasserversorgung aus der 6ffentlichen Wasserversorgung liber-
schreiten, so sind sie darauf hinzuweisen, fiir den Objektschutz selbst-
standig genligend Léschwasser (z. B. Zysterne) vorzuhalten.

Es ist zu bertcksichtigen das Industriebauten > 5000 m? eine Umfah-
rung fiir Feuerwehrfahrzeuge haben missen.

Beim Erstellen von Gewerbebetrieben ist je nach Nutzung an weitere
Forderungen zu denken - z. B Loschwasserrickhaltevorrichtungen.

Der im Zuge der ErschlieBungsplanung ermittelte Grundwasserstand
liegt bei < 5m im Bereich der ErschlieBungsstraBen bzw. des Riickhal-
tebeckens. Fiir die einzelnen Bauparzellen wurden keine Uberpriifun-
gen durchgefiihrt. Bei Unterkellerungen oder tiefen Griindungen ist
von den Bauherren in der jeweiligen Bauparzelle eine Ermittlung des
Grundwasserstandes durchzufiihren. Bauliche MalRnahmen in tieferen
Schichten sind nur zulassig, wenn nachweislich keine Beeintrachtigun-
gen Dritter bzw. des Gewadsserhaushaltes zu erwarten sind.
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Altlasten

Plangenauigkeit

Hinweise zum
Umgang mit ar-
chdologischen
Funden

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich
im Zuge der BaumalRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen,
ist unverziglich die zustéandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwal-
tungsbehorde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1,
12 Abs. 2 BayBodSchG).

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalisierten Flur-
karte der Gemeinde PleR erstellt. Somit ist von einer hohen Genauig-
keit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Aus-
fihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen.
Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros LARS con-
sult, Memmingen, keine Gewahr Ubernommen werden.

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern sind Art. 8 Abs. 1 + 2
DSchG zu beachten:

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichte dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch die Eigentiimer
und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit dabei die Gibrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsver-
haltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

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

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten) oder die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehorde im Landratsamt Unterallgdu zu
verstandigen.
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B BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Der Markt Dietmannsried beabsichtigt die Erweiterung des Gewerbeparks Ost nach Norden hin, um
der erhohten Nachfrage nach gewerblichen Bauplatzen ortsansassiger Betriebe nachzukommen. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Ost IV“ gemal} § 1 Abs. 3 BauGB und der damit
verbundenen Ausweisung eines Gewerbegebiets soll notweniges Bauland geschaffen werden zur
Starkung der regionalen Wirtschaft und zur Fortentwicklung des Kleinzentrums Markt Dietmannsried,
welches entlang einer Entwicklungsachse von Gberregionaler Bedeutung liegt.

Der Gemeinde liegen entsprechende Ansiedlungs-/Erweiterungsvorhaben vor. Mit der Planaufstel-
lung werden im Plangebiet die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Fortentwicklung des Gewer-
begebietes und somit auch von Arbeitsplatzen geschaffen. Erganzend sollen im Zuge der Bebauungs-
plan Erweiterung die Rahmenbedingungen flir den Radwegeausbau (Richtung Osten, nach Gemein-
deried) geschaffen werden.

Der dringende Handlungsbedarf ergibt sich aus der Bedarfssituation: aktuell wurde von elf Betrieben
aus dem Gemeindegebiet bzw. der ndheren Umgebung eine konkrete Anfrage nach Gewerbefldachen
an den Markt Dietmannsried gerichtet. Es handelt sich mageblich um Handwerksbetriebe, Dienst-
leistungen und Lageflachen, welche sich weiterentwickeln wollen. Die angefragten FlachengréRen
variieren zwischen ca. 1.000 m? und 15.000 m?. Insgesamt liegt ein angefragter Bedarf von 66.000 m?
vor. Erganzend zu den neuen Betriebsanfragen weisen auch einzelne Betriebe im anschlieBenden
rechtskraftigen Bebauungsplan (Gewerbepark Ost Ill) einen akuten Erweiterungsbedarf auf, welcher
ebenfalls im Zuge der gegenstdandlichen Bebauungsplanaufstellung mit abgedeckt werden soll.

Abbildung 1: mafistabsloser Ausschnitt Bebauungsplan ,,Gewerbepark Ost IV*
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2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
A2 Mg
Memmin

e

gen
enQy .,_‘\

Altusned

‘«"
: LMaler- i \\[m"”““ Sulzberg

Abbildung 2: MafSstabsloser Ausschnitt der Strukturkarte des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (Quelle: LEP Bayern)

Gemald Strukturkarte des
Landesentwicklungspro-
gramms (LEP) Bayern liegt
der Markt Dietmannsried
landesplanerisch im , Allge-
meinen landlichen Raum®.
Im Siden angrenzend folgt
,Landlicher Raum mit Ver-
dichtungsansatzen“ des
Oberzentrums Kempten
(Allgau).

Folgende Ziele und Grundsdtze benennt das Landesentwicklungsprogramm fir allgemeine landliche

Rdume in Verbindung mit der vorliegenden Planung:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértli-

chen raumbedeutsamen Planungen und Mafsnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels

beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-

rung von Arbeitsplétzen [...] geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrumen ist nach-

haltig zu gestalten.
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1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die rédumliche Wettbewerbsfihigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standort-
qualitdten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilréiumen gestdrkt
werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskriifte lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vor-
handene Stérken ausgebaut werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen.

4.1.1 Leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

(G) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfédhig zu erhalten und durch Aus- Um-
und Neubaumafinahmen nachhaltig zu ergéinzen.

4.1.3 Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse und der Verkehrserschliefung

(G) Im Iéndlichen Raum soll die Verkehrserschliefsung weiterentwickelt und die Fldchenbedienung
durch den 6ffentlichen Personennahverkehr verbessert werden.

4.4 Radverkehr
(G) Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht ergéinzt werden.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfd-
higen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

6.1.1 Sichere und effiziente Energieversorgung

(G) Die Energieversorgung soll durch den Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur weiterhin si-
chergestellt werden. Hierzu gehéren insbesondere

- Anlagen der Energieerzeugung und -umwandlung,
- Energienetze sowie
- Energiespeicher.

6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien

(2) Erneuerbare Energien sind verstérkt zu erschliefsen und zu nutzen.
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7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

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

7.1.4 Regionale Griinzige und Grinstrukturen

(2) In den Regionalplénen sind regionale Griinziige zur Gliederung der Siedlungsréume, zur Ver-
besserung des Bioklimas oder zur Erholungsvorsorge festzulegen. In diesen Griinziigen sind
Planungen und MafSnahmen, die die jeweiligen Funktionen beeintréichtigen, unzuléssig.

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplans um die bedarfsgerechte Erweiterung eines beste-
henden Gewerbegebiets fur die Ansiedelung lokaler Firmen handelt, die Flache (iber eine direkte An-
schlussmoglichkeit an die Autobahn (BAB 7) verfiigt, die Lage durch die Autobahn und die bestehen-
den gewerblichen Nutzungen bereits entsprechend vorgepragt sind und keine sonstigen besser ge-
eigneten, zusammenhdngenden Gewerbeflachenpotenziale an anderer Stelle im Gemeindegebiet
bzw. in integrierten innerortlichen Lagen zur Verfligung stehen sind keine Widerspriiche zur Raum-
ordnung erkennbar. Die Planung ist in der Lage die aufgefiihrten Ziele des Landesentwicklungspro-
gramms zu erfillen und steht grundsatzlich in keinem Widerspruch mit den oben genannten Zielen
des Landesentwicklungsprogramms, sondern entspricht vielmehr den genannten Grundsatzen.
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2.2 Regionalplan Allgau
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Abbildung 3: Mafstabsloser Ausschnitt der Raumstrukturkarte des Regionalplans All- Entfernung.
gdu (Quelle: Regionalplan Allgéu)

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes (16) begriinden die geplante Entwicklung von ge-
werblichen Bauflachen an dem vorgesehenen Standort:

Allgemeine Ziele und Grundsatze

(G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende
Bevélkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versor-
gungsmdpfligen Eigensténdigkeit zu stérken.

Wirtschaftliche Entwicklung in der Region

(G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fiir die wirtschaftliche Entwick-
lung — eine Stdrkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsge-
werbe anzustreben.

(2) Auf die Stdrkung der mittelstdndischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirt-
schaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

(G) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbefléichen besondere Bedeutung zu.

(2) Die Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur, und Gestalt erhalten
und — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene
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und landschaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen wer-
den.

(2) Die regional bedeutsamen Griinziige im Illertal nérdlich Sonthofens sowie nérdlich und nord-
Ostlich von Kempten (Allgdu) sollen erhalten werden. Die Abgrenzung der regionalen Griin-
zlige bestimmt sich nach Karte 3 ,,Natur und Landschaft”, die Bestandteil des Regionalplans
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Abbildung 4: Mafstabsloser Ausschnitt der Karte ,Natur und Landschaft” des Regionalplans Allgédu (Quelle: Regionalplan
Allgéu)

www.lars-consult.de Seite 28 von 52



Bebauungsplan mit Griinordnung "Gewerbepark Ost IV" (inkl. 1. Anderung BP Gewerbepark Ost IIl) LAR S

consult
Planungsrechtliche Voraussetzungen

-

=1 1

F

Abbildung 5: Mafstabsloser Ausschnitt der Karte ,Siedlung und Versorgung“ des Regionalplans Allgédu (Quelle: Regionalplan
Allgéu)

Mit der Erweiterung des zentralen Gewerbegebietes Dietmannsried Ost verfolgt der Markt Diet-
mannsried die vorstehenden raumordnerischen Vorgaben. Das Planungsgebiet schneidet den Rand-
bereich eines regionalen Griinzuges an, die grol¥flachige Gliederung der Griin- und Siedlungsrdume
wird allerdings nicht beeintrachtigt und tGberregionale Ziele somit nicht gestort. Eine klare Trennung
von Siedlungs- und Griinflachen kann fortbestehen und weiterentwickelt werden. Im Norden der Be-
bauungsplan Erweiterung wird ein ,, Bebauungsplan mit Festsetzungen von Flachen fiir die Gewin-
nung von Bodenschatzen mit Regelung der Folgefunktion” tangiert. Durch das Vorhaben ist dieses
Ziel weder raumlich noch inhaltlich betroffen.
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2.3 Flachennutzungsplan

Die Erweiterung der Gewerbeflachen im Gewerbepark Ost in Dietmannsried leitet sich weitgehend

aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Dietmannsried ab, welcher an dieser

Stelle eine groORflachige Ausweisung Gewerblicher Flachen darstellt.
i — 3 e .’ 1 7 \'} S

Abbildung 6: Mafstabsloser Auszug aus dem Fldchennutzungsplan des Markt Dietmannsried

Nachdem im Osten der Geltungsbereich des Bebauungsplanes lber die bislang dargestellte Gewer-
beabgrenzung hinaus reicht soll der Flachennutzungsplan in einem Parallelverfahren entsprechend
geandert werden. Vor dem Hintergrund, dass sich an den inhaltlichen Grundzligen (Entwicklung von
Gewerbeflachen mit zugehoriger Ortseingriinung) nichts andert und es sich um einen untergeordne-
ten Teilbereich in einer grof3flachigen Flachenausweisung Gewerbe handelt, sind die Grundziige der
Planung nicht beriihrt weswegen die Gemeinde die FNP-Anderung parallel im vereinfachten Verfah-
ren gemal §13 BauGB durchfuhrt.
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2.4 Bebauungsplan

Im slidlichen Anschluss an den Geltungsbereich befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes , Dietmannsried — Gewerbepark Ost I11“ mit erster Anderung Bebauungsplan ,,Dietmannsried —
Gewerbepark Ost II“ (rechtskraftig seit 29.09.2016). Die geplante Erweiterung des Bebauungsplans
erstreckt sich nordlich dieses Plangebiets. Um die baurechtlichen Voraussetzungen hierfiir zu schaf-
fen, wird der Bestandsbebauungsplan mit der gegenstandlichen Planung ,Gewerbepark Ost IV“ er-
weitert.

Im Uberlagerungsbereich des bestehenden und neuen Geltungsbereiches werden kleinflachig ein-

|ll

zelne Festsetzungen des Bebauungsplans , Dietmannsried — Gewerbepark Ost I11“ mit erster Ande-

IM

rung Bebauungsplan , Dietmannsried — Gewerbepark Ost I durch die Festsetzungen des vorliegen-

den Bebauungsplans ,,Gewerbepark Ost IV vollstandig ersetzt
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...............

Abbildung 7: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Dietmannsried — Gewerbepark Ost I1I“ mit erster Anderung Bebauungs-
plan ,,Dietmannsried — Gewerbepark Ost 11
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3 Plangebiet

3.1 Lage, GroRe und Topographie

Der Bauabschnitt IV des Gewerbegebietes Dietmannsried Ost liegt entlang eines Moranenzuges auf
Hohe der Ortschaft Dietmannsried norddstlich der BAB A 7 bzw. der KR OA 19 und hat eine GréRe
von ca. 8,2 ha.

Der Bauabschnitt ,Ost IV“ schlieft damit nordlich an das bestehende Gewerbegebiet ,,Ost I1I“ und
,Ost 11” an. Der Erweiterungsbereich umfasst jeweils Teilflachen von 319, 302/2, 319/1, 314/9 (alle
Gemarkung Dietmannsried) Ferner ist es aus Griinden der ErschlieBung und sonstiger stadtebaulicher
Zielsetzungen erforderlich, den rechtskraftigen Bebauungsplan ,, Dietmannsried Gewerbepark - Ost Il
im Anschlussbereich zu dndern. Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicksnummern 972/12,
972/11* und 314/9* (*-Teilflichen) der Gemarkung Uberbach mit einer Teilfliche von ca. 0,24 ha.

Die Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplanes ,Dietmannsried — Gewerbepark Ost III“ werden im
abgegrenzten Geltungsbereich mit in Kraft treten des Bebauungsplanes , Dietmannsried - Gewerbe-

park Ost IV“ ersetzt.

Das Plangebiet liegt ca. 1 km Luftlinie 6stlich des Ortskerns von Dietmannsried und ca. 1,1 km Luftli-
nie nordwestlich des Ortskerns von Uberbach. Weiterhin liegen im Osten das Wohngrundstiick Sand-
blhl 1 in einem Abstand von ca. 450 m zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Das Geldande im Geltungsbereich ist hiigelig und steigt von 690 m tber NN im Bereich des Bebauungs-
planes Ost IV bis auf ca. 701 m tGber NN nach Osten an.

Abbildung 8: Luftbild vom Planungsumgriff der Erweiterung des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Ost IV“, maf3stabslos
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3.2 Aktuelle Nutzung des Geldndes

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Wirtschaftswiese genutzt. Ein im Planungsgebiet
des Bebauungsplans Ost IV liegender Fahrradweg und eine private Zufahrt werden derzeit als Ver-
kehrsflachen genutzt. Die im stdlichen Umfeld anschlieRenden Gewerbeflachen sind groRtenteils be-
baut bzw. verkauft und gewerblich genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstelle, die
derzeit noch in Teilbereichen bewohnt wird. Die Hofstelle ist von einem Baum- und Gehdolzbestand
umgeben. Die Hofstelle soll im Zuge der gegenstandlichen Planung abgerissen werden.
Bestandsbdaume sollen sofern moglich erhalten werden.

Durch die geplanten Gebaudeabbriiche, die Rodung alter Bestandsbaume, Entfernung von Gebu-
schen und totholzreichen Baum- und Strauchbestanden kann eine Betroffenheit von Brutvogeln, Fle-
derméausen und totholzbewohnenden Kafern bzw. deren Lebensstatten nicht ausgeschlossen wer-
den. Um festzustellen, ob eine Betroffenheit der genannten Arten durch das Vorhaben entsteht, sind
diese ndher zu untersuchen. Dieses beinhaltet zudem eine umfassende Gebdaudekontrolle mit der Su-
che nach moglichen Fledermaus- und Brutvogelstrukturen. Fir die weiteren Arten (weitere Sauge-
tiere, Amphibien, Reptilien, Fische, Libellen, Kafer, Schmetterlinge und GefalRpflanzen) liegen inner-
halb des Geltungsbereichs keine geeigneten Habitatstrukturen vor. Eine Betroffenheit dieser Art-
gruppen kann ausgeschlossen werden.

Eine artenschutzfachliche Baubegleitung wird empfohlen.

3.3 Altlasten und Altlasten-Verdachtsfille

Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

34 Grund- und Oberflaichenwasser

Das Plangebiet befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten 6ffentlichen Trinkwasserschutz-
gebiet, in keinem wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet fir die Wasserversorgung und in keinem
Uberschwemmungsgebiet. Natiirliche Oberflichengewisser liegen nicht vor. Uberschwemmungsge-
biete bzw. Hochwassergefahren sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt. Die nachst gele-
genen Uberflutungsflichen (HQ Extrem und ein HQ 100) befinden sich deutlich auBerhalb des Gel-
tungsbereiches westlich der Trasse der BAB 7.
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Abbildung 9: Uberflutungsfiiichen (Hq 100/Hq extrem); Quelle: Bayernatlas

Eine Versickerung ist aufgrund des Baugrundes nicht bei allen Grundstiicken méglich. Deshalb wurde
entschieden, wie auch im benachbarten Gewerbepark umgesetzt, die Entwasserung lber ein ge-
meinsames Sickerbecken zu realisieren.

3.5 Baugrund, Geologie

Das Plangebiet liegt auf einer aus der Wiirmeiszeit entstandenen Jungmorane mit Endmoranenzi-
gen, die z.T. VorstoRschotter (Kies, sandig bis tonig-schluffig) enthalt. Die vorherrschenden Bodenar-
ten sind Schluff bis kiesfiihrender Sand bzw. kiesfiihrender Schluff bis kiesfihrender Lehm auf denen
sich flach- tiefgriindige Lehmbdden entwickelt haben.

Von der Ingenieurgesellschaft ICP Alusried wurde im Zuge der Erschliefungsplanung eine Baugrund-
untersuchung durchgefihrt (Februar 2023).

Hierflir wurden maRgeblich im Bereich der geplanten ErschlieBungsanlagen Bohrungen und Sicker-
versuche durchgefiihrt.

Nachfolgend Auszlige zu Untergrund, Sickerfahigkeit und Griindung:

,Der Untergrund wird hier von eiszeitlichen Moranenablagerungen und deren Verwitterungsdecke
aufgebaut. Das Gebiet liegt im Bereich einer Eisrandlage/Endmorane mit wiederkehrenden Vor- und
Rickzugsstadien der Vereisung. Dies hat zu kleinrdumigen Wechseln der Zusammensetzung der an-
stehenden Lockergesteine gefiihrt: Im Vorzug wurden bindig-gemischtkornige Béden (Schluff, stark
schluffiger Feinsand, stark schluffiger Kies), im Rlickzug vom Schmelzwasser nichtbindige, kiesig-san-
dige Boden (schwach schluffiger Kies und Sand) abgelagert. Die Boden sind vertikal und horizontal
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kleinrdumig verzahnt. Die bindige Morane und Verwitterungsdecke zeigt in den Bohrungen eine wei-
che bis steife Konsistenz, die nichtbindigen Boden sind mitteldicht bis dicht gelagert.

Durch den kleinraumigen Wechsel nichtbindiger und bindiger Boden im Gebiet sind dezentrale Versi-
ckerungen auf Einzelgrundstlicken nur dann moglich, wenn die Sickerfahigkeit und das Vorkommen
ausreichend durchlassiger Boden am Standort gepriift und nachgewiesen werden. Dazu waren Ein-
zeluntersuchungen auf den jeweiligen Einzelgrundstiicken erforderlich.

Bodenplatten in den weich-steifen bindigen Boden missen auf einer Tragschicht aufgebaut werden,
die einen dem Gebaudestandort angepassten Aufbau haben muss. Als Mindestanforderung sollte in-
nerhalb der weichen Deckschichten von einer Tragschicht aus Frostschutzkies oder vergleichbarem
Schotter in 60 cm Schichtstarke, aufgebaut auf einem Geotextil GRK4, ausgegangen werden. Liegt
die Griindungssohle im Kies (je nach Standort und Grindungstiefe), so kann die Tragschicht entfal-

“«

len.

Das Gutachten ist bei der Gemeinde einsehbar. Im Zuge der Bebauung der Grundstiicke wird emp-
fohlen objektbezogene Untersuchungen durchfiihren zu lassen.

3.6 Bau- und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach aktuellem Kenntnisstand weder Boden- noch Bau-
denkmaler im Sinne des Denkmalschutzes bekannt. In der Satzung wird unter den Hinweisen auf den
Umgang mit archaologischen Funden hingewiesen. Sollten bei Bauarbeiten entsprechende Hinweise
auf mogliche Bodendenkmaler vorliegen, so sind die einschlagigen Vorschriften hinsichtlich des
Denkmalschutzes anzuwenden.

3.7 Immissionen und Emissionen

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich keine relevanten Immissionsorte. Bei
den flir Gewerbegebiete lblichen und im Bebauungsplan zugelassenen gewerblichen Nutzungen ist
in der Nachbarschaft zum Plangebiet mit keinen schadlichen Umwelteinwirkungen zu rechnen.

Eine Festlegung von Emissionskontingenten nach der DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung” ist
fachlich nicht notwendig. Nach aktueller Rechtsprechung sollte jede Gemeinde lber ein Gewerbege-
biet ohne Emissionskontingentierung verfiigen. Das Plangebiet bietet sich hierfir an.

Nach tiberschlagigen Berechnungen der unteren Immissionsschutzbehorde ergeben sich durch die
Autobahn A7 und die Kreisstrae OA19 im Plangebiet Beurteilungspegel von bis zu

tagsliber 72 dB(A),
nachts 66 dB(A).

Da Wohnnutzungen nicht zulassig sind gelten tags und nachts fiir die Biroraume Orientierungswerte
durch Verkehrsimmissionen von 6ffentlichen Verkehrsflachen von 65 dB(A). Damit ergeben sich er-
hebliche Uberschreitungen der Orientierungswerte von bis zu 7 dB(A).
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Zum Schutz von Blro-/Dauerarbeitsplatzen wird in die Satzung eine Festsetzung zu Schallschutzan-
forderungen (Fenster) in den autobahnnahen Bereichen (150 m) aufgenommen.

3.8 Anbauverbot und -beschrankung entlang der BAB 7

Der Geltungsbereich befindet sich in rdumlicher Nahe zur Bundesautobahn A7. Die erforderlichen
Anbauverbotszone (40 m Korridor) sowie die Anbaubeschrinkuingszone sind in der Planzeichnung
eingezeichnet. In diesen Bereichen sind die Vorgaben gemaR § 9 FernstraRengesetz (FStG) entspre-
chend zu berticksichtigen. Im Wesentlichen sind dies:

Langs der Autobahn diirfen jegliche Hochbauten, auch Nebenanlagen als solche, auch auf der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflache innerhalb der 40 m - Anbauverbotszone gemals § 9 Abs. 1 FStrG
nicht errichtet werden. Dies gilt auch fiir Abgrabungen und Aufschiittungen grofReren Umfangs. Be-
ziglich der mit einem Pflanzgebot oder auch als Ausgleichsflache festgesetzten Bereiche innerhalb
der 40 m - Anbauverbotszone ist auch hier klar zu regeln, dass auch keine (baulichen) Anlagen errich-
tet werden dirfen, die den Vorschriften des § 9 Abs. 1 FStrG zuwiderlaufen.

GemaR § 9 Abs. 2 FStrG bedirfen bauliche Anlagen der Zustimmung des FernstraBen-Bundesamtes,
wenn sie langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter und langs der Bundes-
straBen aufllerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom duleren befestigten Rand der Fahrbahn, errichtet, er-
heblich gedndert oder anders genutzt werden.

Allgemein: Konkrete Bauvorhaben (auch baurechtlich verfahrensfreie Vorhaben) in den Anbauver-
bots- und Anbaubeschrdankungszonen bedirfen der Genehmigung bzw. Zustimmung durch das Fern-
stralen-Bundesamt.

Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kénnen und somit geeignet sind die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden, dirfen nicht errichtet werden. Hierbei genligt bereits
eine abstrakte Gefahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs. Auf § 33 StVO wird verwie-
sen. Die Errichtung von Werbeanlagen unterliegt ebenso der Genehmigung oder Zustimmung des
FernstralRen-Bundesamtes.

Bezliglich der Errichtung von Zdaunen wird auf § 11 Abs. 2 FStrG verwiesen. Demgemal$ diirfen An-
pflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Einrich-
tungen nicht angelegt werden, wenn sie die Verkehrssicherheit (konkret) beeintrachtigen. Soweit sie
bereits vorhanden sind, haben die Eigentiimer ihre Beseitigung zu dulden. Die Einordnung der Zaun-
anlage unter § 11 FStrG oder ggf. unter § 9 FStrG bedarf einer konkreten Prifung im Einzelfall.
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4 Planung

4.1 Stadtebauliches Gesamtkonzept

Das stadtebauliche Gesamtkonzept fur die ErschlieRung und Parzellierung des Plangebiets wurde
weitgehend an die Gestaltung der benachbarten Bebauungsplane Ost Il und Ost lll angelehnt. Das
Plangebiet ist von Westen entlang der KR OA 19 und teilweise von der BAB A7 einsehbar. Durch die
Nivellierung des Gelandes mit festgesetzter ROK und Begrenzung der First- und Wandhohen wird ver-
mieden, dass herausragende, iberproportionierte Gebdudeanlagen das Landschaftsbild beeintrachti-
gen. Mit der Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,8 It. §17 BauNVO ist es moglich, wirtschaftliche
Rahmenbedingungen fir ansiedlungswillige Betriebe zur Verfligung zu stellen. Eine Reduktion der
Versiegelungsflachen ist unter anderem durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Stellplatze und
sofern moglich durch die Verwendung von Grinwegen und Feuerwehrumfahrten (Rasenwaben etc.)
auf der Baugenehmigungsebene nachzuweisen. Die Herstellung von Dachbegriinungen, auch in Teil-
flachen ist ebenfalls eine empfohlene MaRnahme zur Reduzierung des Versiegelungsgrades im Plan-
gebiet.

Wie bereits in den rechtkraftigen benachbarten Bebauungsplanen Ost Il und Ost Il festgelegt wird
auch im gegenstandlichen Bebauungsplan Ost IV die Art der zuldssigen baulichen Nutzung zur Steue-
rung und Minimierung negativer Entwicklungen des vorhandenen Einzelhandels im Dietmannsrieder-
Ortskernbereich vorgenommen.

Um grolRe ErschlieBungsflachen zu vermeiden wird die vorhandene Zuwegung liber die Baumeister-
straBe, welche den bestehenden, anschlieenden Gewerbepark erschlielft und aktuell in einem Wen-
dehammer miindet, weitergefiihrt. Der Fahrradweg welcher bereits am westlichen Rand des Pla-
nungsgebietes entlang der KR OA 19 verlauft, soll auch an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze
fortgeflihrt werden. Ein ca. 2,5 m breiter Griinstreifen trennt diesen vom Gemeinderieder Weg.

4.2 Okologische und griinordnerische Ziele

Aufgrund der bisherigen Erfahrungen bei der Entwicklung des Gewerbeparks Dietmannsried Ost be-
schranken sich die griinordnerischen Festlegungen maligeblich auf den Aufbau einer wirksamen
Randeingriinung sowie einem (standortgerechten) Pflanzgebot auf den Privatflichen zur Férderung
der 6kologischen Durchlassigkeit. Hinzu kommt die Ausweisung von 6ffentlichen Griinflachen zur ver-
traglichen Ableitung von unverschmutztem Niederschlagswasser aus den angrenzenden Hangflachen
und des Plangebiets selbst.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachern werden beflirwortet. Mindestens zwei
Drittel der Dachflache (bei Doppelnutzung mit Photovoltaik kann der Begriinungsanteil reduziert
werden) sind zu begriinen. Auch die Fassadengestaltung muss auf der einsehbaren Westseite, sowie
einer weiteren Gebadudeseite zu je mindestens einem Drittel begriint werden (Rankpflanzen, Spalier-
bdume etc.) oder ist mit Holz zu verschalen. Die Zielsetzung soll neben der Aufwertung des Erschei-
nungsbildes eine klimaangepasste Bebauung ermoglichen und férdern.
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5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen.

Malgeblich soll die Flache klassischen Gewerbebetrieben vornehalten sein. Entsprechend sind Ge-
werbetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, sowie Geschafts-, Bliro- und
Verwaltungsgebaude fur unterschiedliche Dienstleistungen und Nutzungen (z.B. Beratung, Fort-und
Weiterbildung) sowie Anlagen flr sportlicheZwecke grundsatzlich zuldssig. In Summe sollen an die-
sem hochwertigen Standort ein breites Spektrum an vertraglichen gewerblichen Nutzungen ermog-
licht werden.

Nicht zugelassen werden Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Verkaufsstatten, die einem Pro-
duktions-, Handwerks- oder Dienstleistungsbetrieb zugeordnet, ihm aber in ihrer raumlichen Ausdeh-
nung untergeordnet sind, und eine Flache von nicht mehr als 750 gm aufweisen. Damit soll diesen
Betriebsformen die Moglichkeit gegeben werden in einem nachrangigen Umfang Giter, die aus ihrer
Produktion stammen oder mit ihrer handwerklichen Tatigkeit in Verbindung stehen im Gewerbege-
biet an den Endverbraucher verkaufen zu kdnnen. Reine Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuldssig um
hierdurch die Versorgungsfunktion des Hauptortes nicht zu beeintrachtigen. Dies bezieht sich maR-
geblich auf die Nahversorgung.

Mit diesen Regelungen soll gewahrleistet werden, dass das verkehrsglinstig gelegene Gewerbegebiet
dem produzierenden Gewerbe, dem Handwerk und Dienstleistungen vorbehalten bleibt. Unterge-
ordneter Verkauf soll jedoch zuldssig sein, wenn dies aus betriebswirtschaftlichen Griinden ergan-
zend sinnvoll bzw. erforderlich ist.

Vergniigungsstétten (hierunter sind maRgeblich Spielhallen/Gliicksspiel und Einrichtungen des sexu-
ellen Gewerbes zu verstehen) sind unzuldssig, um mafgeblich einem Trading-Down Effekt vorzubeu-
gen. Tankstellen mit fossilen Brennstoffen sind ebenfalls unzuldssig. Letzteres bezieht sich nicht auf
E-Ladesaulen, Wasserstoff oder vergleichbare regenerative Energiequellen, welche sowohl in den pri-
vaten Grundstlickens als auch im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig sein sollen.

Die Festsetzung eines Gewerbegebiets setzt den bestehenden Gewerbepark im sidlichen Umfeld
fort und starkt dieses zugleich durch die Moglichkeit der baulichen Erweiterung der ansdssigen Be-
triebe.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich damit an der in
§ 17 BauNVO festgelegten zuldssigen Obergrenze fir Gewerbegebiete (GE). Die Versiegelung wird
hierdurch auf das notwendige Minimum reduziert, insbesondere auch um den Wasserrickhalt und
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das Abflussverhalten von Niederschlagswasser nicht nachteilig zu beeintrachtigen. Ferner wird auch
eine funktionale und effiziente Flaichennutzung gewahrleistet.

RohfuBbodenoberkante (ROK), Firsthéhe (FH) und Wandhéhe (WH)

Die Festsetzungen zur Héhenentwicklung von Gebauden im Plangebiet tragen dazu bei, die Baukor-
per maRvoll in das Geldande einzubinden. Mit der Festlegung der maximalen RohfulRbodenoberkanten
fiir jede Bauparzelle (ROK) in m Giber NN soll zum einen das natlrliche Gelande aufgegriffen und auch
weiterhin ablesbar bleiben und andererseits zu grofle Gelandenivellierungen durch Bodenab- bzw. -
auftrag vermieden werden. Das Hohenfestsetzungskonzept wurde an den StralRenhdhen der zuge-
ordneten bzw. nachstegelegenen ErschlieBungsstralle orientiert und so gewahlt, dass entlang des
StralRenraumes eine moglichst homogene Hohenentwicklung ohne groRe Geldndespriinge erzielt
werden kann und die Grundstlicke von der StralRe aus gut und weitgehend eben erschlossen werden
kénnen und die Ableitung von Niederschlagswasser gewahrleistet werden kann. Die ROK wurde so
gewahlt, dass diese mindestens 0,3 m Uber StraBenniveau errichtet werden kann.

Aufgrund der stark bewegten Topographie und den teilweise sehr groRen Parzellierungen wurde in
den groBen und hangigen Grundstlicken die maximal zuldssige maximale ROK zweigeteilt: in einen
strallennahen Bereich und einen stralRenfernen Bereich. Im rlickwartigen Bereich sind — angepasst an
das Bestandsgelande - im Nordosten der geplanten ErschlieRungsstralRe bis zu 4,0 m héhere Rohful3-
bodenoberkanten als das StraRenniveau zuldssig und dementsprechend im Stidwesten um bis zu
knapp 4,0 m unter dem StralRenniveau. Bei diesen groRen Grundstlicken mit mehreren maximal zu-
lassigen ROKs bemisst sich die jeweils zulassige ROK der Hauptgebaude daran, in welchem Bereich
der Uberwiegende Teil des jeweiligen Baukorpers (Grundflache liegt).

Die darauf festgelegte First- und Wandhohe orientiert sich an der Festsetzung der gewerblichen Be-
standsbebauung im Stiden des Plangebiets. Die AuRenwirkung des Baugebiets wird im Wesentlichen
durch die Hohe der Baukorper in Relation zur umgebenden Bebauung bestimmt. Um diese AulRenwir-
kung des Gewerbeprojektes zu minimieren und zugleich gewerblichen Erfordernissen gerecht zu wer-
den wird eine maximale Firsthohe (FH) von 14 m und eine maximale Wandhohe (WH) von 12 m fest-
gelegt. Dies ermoglicht zeigeméaRe gewerbliche Nutzungen.

Die Wandhohe wird dahingehend erganzt, dass es sich hierbei um die maximal zuldssige sichtbare
Wandhohe hangabwarts (ab ROK) handelt. Auf diese Weise soll gewahrleistet werden, dass maRgeb-
lich in den einsehbaren hangabwarts gerichteten Bereichen keine zu hohe sichtbare Wandhohen,
welche durch etwaige Freilegungen von Untergeschossen bzw. Wandfundamenten entstehen kon-
nen, bzw. diese durch Gelandeanpassungen kompensiert werden mussen.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Es wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gilt die offene
Bauweise mit der MaRgabe, dass auch Gebaude lber 50m Lange zuldssig sind. Damit soll den spezifi-
schen Bediirfnissen und Betriebsabldufen von Gewerbebetrieben Rechnung getragen werden, sodass
betriebstypische und funktionale Gebdaude Kubaturen realisiert werden kénnen. Die bislang im Ge-
werbepark festgelegten Abstdande von 10 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zu den
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Aullengrenzen hin wurden beibehalten. Damit wird eine entsprechende stadtebauliche Grundord-
nung auch im gegenstandlichen Baugebiet vorgegeben und ausreichend Platz fir private Umfahrstra-
Ren oder entsprechende Grinflachen ermdoglicht. Es gelten die Abstandsregelungen gemal Bayeri-
scher Bauordnung (BayBO).

5.4 Verkehrsflachen

Die verkehrstechnische ErschlieRung des gesamten Plangebietes erfolgt im Siiden (iber die Baumeis-
terstralRe des bestehenden Gewerbeparks. Diese ist im weiteren Verlauf an das Gbergeordnete Stra-
Rennetz (KreisstralRe OA 19 bzw. StaatsstraRe 2377) angeschlossen. Im Norden ist ein Anschluss an
die GemeindeverbindungsstraBe (Dietmannsried — Gemeinderied) geplant, welche in unmittelbarer
Nahe in die KreisstraRe OA 19 miindet. Somit besteht an zwei Punkten eine direkte ErschlieBungs-
moglichkeit an das libergeordnete Stralennetz und von hier direkt an die BAB 7. Erganzt wird diese
DurchgangsstralRe durch eine untergeordnete Stichstralle im Siidosten, welche in diesem Bereich
eine — dem lokalen Bedarf entsprechenden - kleinere Parzellierung ermoglichen soll.

Die StraBenverkehrsflache mit 6,5 m Breite wurde flir den Begegnungsverkehr von Lastziigen ausrei-
chend groR festgesetzt. Die notwendigen Kurvenradien werden im Rahmen der Strallenplanung be-
achtet.

Ein o6ffentlicher Geh- und Radweg, soll stralBenbegleitend entlang der nach Nordwesten verlaufenden
ErschlieRungsstraRe fortgefihrt werden. Auch die Radwegeverbindung an der westlichen Geltungs-
bereichsgrenze verlaufend bis hin zum Kreisverkehr, wird bis zur Grenze im Norden weitergefihrt.

Weitere Ein- und Ausfahrten entlang der KreisstraBBe des Geltungsbereiches sind nicht zuldssig. Ent-
lang der Gemeinderieder StraRe (Gemeindeverbindungsstrallen) sind (nur) dann direkte Zufahrten
zulassig, wenn es der Grundstiickszuschnitt erfordert. Dies e potenziellen Zufahrten diirfen eine
Breite von max 7 m haben und sind in der Anzahl auf zwei beschrdankt. Nach Mdglickeit soll das Bau-
gebiet ausschlieBlich tiber die neue innere ErschliefungsstralRe erschlossen werden.

Grundsatzlich sind offentliche Stellplatze, wie bisher innerhalb des Gewerbegebietes entlang den Er-
schlieRungsstralRe auf dem 6ffentlichen Griinstreifen nach Bedarf zuldssig, wenn diese mit versicke-
rungsfahigem Belag hergestellt werden.

5.5 Griinflachen

Das Ziel der Griinordnung ist fiir eine moglichst durchgangige Ein- und Durchgriinung mit standortge-
rechten Geholzen zu sorgen, die die Aufenthaltsqualitdt des Plangebiets einerseits anhebt und ande-
rerseits die Einbindung der Bebauung in das freirdumliche Umfeld im Norden und Osten des Plange-
biets ermdglicht.

Das StralRenbegleitgriin ist als extensive Wiesenflache auszufiihren. Zu- und Einfahrtsbereiche fiir die
anliegenden Grundstiicke sind in wasserdurchlassiger Art (Schotterrasen, Rasenpflaster, Sickerpflas-
ter, etc.) zuldssig. Eine Versickerung von unbelasteten Niederschlagswasser ist zuldssig, sofern eine
Gefahrdung des Grundwassers auszuschlieRen ist.
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Im Osten ist entlang der Grenze des Geltungsbereichs eine visuell und 6kologisch wirksame Ortsrand-
eingrinung festgesetzt. Es soll auf einer Breite von 5 Metern eine durchgangig eine 3-reihige Geholz-
hecke mit standortgerechten Gehélzen und Strauchern entwickelt werden. Vorgelagert ist eine ex-
tensiver Wiesensaum. Um zu gewadhrleisten, dass diese Flachen bedarfsgerecht hergestellt und ge-
pflegt werden, wird diese in Summe 10 m breite Grinflache als 6ffentliche Flache entwickelt. Inner-
halb dieser Flache sind bei Bedarf Modellierungen zur Ableitung von wild abflieRendem Hangwasser
zulassig.

Einfriedungen sollen so ausgefiihrt werden, dass eine Durchladssigkeit fur Kleinsauger moglich ist.

Der Bebauungsplan sieht eine Durchgriinung des Plangebiets mit standortgerechten einheimischen
Geholzen vor (Pflanzliste). Auf den Grundstiicksflachen ist dabei die gemal Pflanzgebot vorgegebene
Anzahl an Baumen zu pflanzen. Bereits auf dem Grundstiick vorhandene Baume s kénnen hierbei an-
gerechnet werden. Die genaue Lage der Anpflanzung auf dem Grundstiick ist variabel. Die Auswahl
der Geholze ist den Pflanzempfehlungen zu entnehmen.

Das Rickhalte- und Sickerbecken des bestehenden Gewerbeparks ist im Siid-Westen des Plangebiets
vorgesehen, im Anschluss an das hier bereits vorhandene Sickerbecken (BP Gewerbepark Ost Ill). Es
handelt sich hier um den tiefsten Punkt im Planungsgebiet. Die Ausfiihrung soll extensiv und natur-
nah erfolgen. Eine entsprechende ErschlieBungsplanung (PBU Kempten) liegt bereits vor. Der Bebau-
ungsplan wurde diesbeziiglich an die ErschlieRungsplanung angepasst.

6 Ortliche Bauvorschriften

6.1 Dachgestaltung

Da es sich bei der gegenstandlichen Bauleitplanung um die Erweiterung eines Gewerbegebiets han-
delt, darf bzw. soll sich diese gewerbliche Nutzung auch im baulichen Erscheinungsbild widerspie-
geln. Grundlage bildet die Bestandsbebauung des Bebauungsplans ,, Dietmannsried — Gewerbepark
Ost I11“ mit erster Anderung Bebauungsplan ,, Dietmannsried — Gewerbepark Ost 11“. Die Dachneigung
wird auf max. 28° beschrankt und bietet so genug Spielraum flir Gewerbe- und Industriebauten.

Aus Grinden des Klimaschutzes und zur Forderung von erneuerbaren Energien wird die Aufstellung
und Nutzung von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachern beflirwortet. Mindes-
tens zwei Drittel der Dachflache (bei Doppelnutzung mit Photovoltaik kann der Begriinungsanteil re-
duziert werden) sind auRerdem zu begriinen.

Auch die Fassadengestaltung soll fir eine klimagerechte Gestaltung gesteuert werden. Hier wird eine
Begriinung von auf der einsehbaren Westseite sowie einer weiteren Gebadudeseite von je mindestens
einem Drittel bzw. ortsbildvetragliche Holzverschalungen gefordert. Auf diese Weise sollen die Ein-
griffe in das Allgduer Landschaftsbild (maRgeblich von der tiefer gelegenen) Westseite minimiert wer-
den und trotz der gewerblichen Nutzungen das ein moglichst hochwertiges, regional- und land-
schaftsvertragliches stadtebauliches Erscheinungsbild angestrebt werden.
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6.2 Sonstige Ortliche Bauvorschriften
Bodenmodellierung in den Grundstiicken

Um ein gesamtheitliches Bild des Plangebiets zu erreichen, werden Verdnderungen des natirlichen
Gelandes reglementiert. So sind Aufschiittungen und Abgrabungen nur zur Durchfihrung des Bau-
vorhabens erforderlichen Ausmalies auszufiihren, um die fiir jede Parzelle festgelegte ROK iber NN
zu erreichen. Bodenmodellierungen sollen grundsatzlich auf das erforderliche Minimum begrenzt
werden und moglichst naturnah ausgefiihrt werden um das Erscheinungsbild nicht zu stark beein-
trachtigen und den natirlichen Wasserabfluss nicht zu stéren.

Nachdem die Topographie gewisse Abstitzungen, Hangsicherungen, Modellierungen erfordern wird,
werden diese malRgeblich in den einsehbaren, hangabwarts gerichteten Bereichen reglementiert.
Hier ist die Hohe pro Stiitzeinheit auf max. 2,0 Meter begrenzt; hohere Abstilitzungen sind allenfalls
durch einen Ricksprung (mind.1,50 m) herzustellen. Auf diese Weise sollen einsehbare tGberdimensi-
onierte meterhohe Stitzmauer vermieden werden.

Einfriedungen

Fiir eine moglichst 6kologische Durchlassigkeit sollen Einfriedungen nur mit grobmaschigen, fir
Kleintiere durchldssigen Zaunanlagen eingefriedet werden. Auf Unterkriechschutzmalnahmen ist zu
verzichten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen in ihrem Erscheinungsbild nach aufien auf ein notwendiges Minimum reduziert
werden, um in der Summe ein ruhiges Gesamterscheinungsbild zu erziele. Sie sind nur am Ort der
Leistung zuldssig. Sie durfen mit ihrer Oberkante nicht hoher als die Traufkante sein. Freistehende
Werbeanlagen sind nur bis zu einer Hohe von 8,0 m (ab ROK) zuldssig. Werbeanlagen auf dem Dach
(bzw. oberhalb der Attika) und Licht-/Laserkegel, Wechsellichtanlagen sowie blinkende Leuchtwer-
bung mit freiliegenden Leuchtstoffréhren und auch die Verwendung von Signalfarben und Fremd-
werbung sind nicht zulassig.

7 Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz.

7.2 Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung
Das Baugebiet wird an das bestehende gemeindliche Schmutzwasserkanalsystem angeschlossen.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird tiber die StraRenquerneigung den
offentlichen Grunstreifen zwischen Gehweg und Fahrbahn zugefiihrt. Dort erfolgt die Vorreinigung
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durch Durchsickerung einer Oberbodenzone in eine darunterliegende Rohrleitung. Das Nieder-
schlagswasser wird dann dem Sickerbecken zugeleitet und dem Grundwasser zugefiihrt. Das Nieder-
schlagswasser aus privaten Flachen ist Gber die Hausanschlussschachte dem o6ffentlichen Regenwas-
sersystem zuzufiihren. Vor Einleitung des Niederschlagswassers in den Hauslibergabeschacht, ist das
Niederschlagswasser gemals den Vorgaben dem DWA Merkblatt M-153 in der giiltigen Fassung, vor-
zureinigen. Das Niederschlagswasser aus privaten Flachen wird ebenfalls Gber das geplante Sickerb-
ecken dem Grundwasser zugefiihrt. Als Vorfluter fiir das Bewertungsverfahren nach DWA M-153 st
das Grundwasser (G12) anzusetzen

7.3 Stromversorgung

Der Anschluss an die Stromversorgung erfolgt durch die 6rtlichen Versorgungsunternehmen.

7.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch das 6rtliche Abfuhrunternehmen.

8 MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

8.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Im
Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen bertcksichtigt:

Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen

Mensch und Uberbauung, Kulis- Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild

menschliche senwirkung, Schad- und damit auf die Erholungseignung durch entsprechende

Gesundheit stoffemissionen, grinordnerische Mallnahmen zur Ortsrandeingriinung
Larm und Durchgrinung des Plangebietes.

Tiere, Pflanzen | Versiegelung / Uber- | Eingriffe in die pragnante Linde sind zur Erhaltung der Le-
und die biolo- | bauung / Beeintrach- | bensraumfunktion zu vermeiden.

gische Vielfalt | tigung von Lebens- Die zu erhaltende Linde ist in die griinordnerischen Mal3-
raumen / Habitaten nahmen des Plangebietes zu integrieren und wahrend der
Bauphase zum Schutz vor Beschadigungen mit einem Bau-
zaun abzusichern.

Verwendung von heimischen Baum- und Straucharten zur
Gestaltung der Ortsrandeingriinung.
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen

Anlage eines extensiven, artenreichen Hochstaudensau-
mes aus gebietsheimischen Pflanzen rundum das Riick-
halte- und Sickerbecken.

Gebaudeabbriiche und Geholzrodungen sind aullerhalb
der Brut-, Fortpflanzungs- und Uberwinterungsperiode,
also im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 29. Februar,
durchzufiihren.

Vermeidung von negativen betriebsbedingten Auswirkun-
gen auf die Insekten- und Fledermausfauna durch Ver-
wendung insektenfreundlicher Lichtquellen im Bereich
der neuangeschlossenen Verkehrsflachen innerhalb des
Geltungsbereichs.

Beachtung der Schutzbestimmung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) hinsichtlich Schutzzeiten (§ 39
BNatSchG) und Artenschutzbestimmungen (Vermeidung
von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG).

Konkrete VermeidungsmalRnahmen:

Zum Schutz sowohl der vorkommenden, saP relevanten
als auch der , Allerwelt“-Brutvogelarten hat der Abbruch
samtlicher Gebadude als auch die Rodung der Gehdlze au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit und damit im Winterhalbjahr
zwischen 01. Oktober und 28. Februar stattzufinden. Da
eine Nutzung der Gebdude als Winterquartier durch die
Erfassungen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden
kann, ist die Begleitung der Abbrucharbeiten durch eine
im Fledermausschutz qualifizierte Fachkraft notwendig.
(V1).

Um potentiell im Totholz (insbesondere in den Mulmhoh-
len des Birnbaums) vorkommenden xylobionten Kaferar-
ten die Entwicklung von der Larve zum fertigen Kafer zu
ermoglichen, ist alles Totholz aus den zu rodenden Gehol-
zen umsichtig herauszuschneiden und entsprechend der
bisherigen Exposition in den Ausgleichsflachen zu lagern.
(V2).

Auf die vertiefenden Untersuchungen, zur Uberpriifung
saP-relevanter Arten wird hingewiesen.
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen
Flache und Bo- | Abtrag und Boden- Reduzierung der Flachenversiegelung, z. B. durch Verwen-
den bzw. Flachenversie- | dung von wasserdurchldssigen Belagen (Rasen-Gitter-
gelung steine, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schot-

ter-Rasen, Drain-Pflaster, wassergebundene Flachen) im
Bereich der Park- und Stellplatze.

Anpassung des Baugebiets an das Relief des Geltungsbe-
reichs zur Vermeidung grofRerer Erdmassenbewegungen
und Veranderungen der Oberflachenformen.
Sachgerechter Umgang mit anfallendem Bodenmaterial
(Trennung Ober- und Unterboden, sachgerechte Lagerung
und Wiederauftrag des Oberbodens) nach dem Boden-
schutzgesetz.

Schutz vor Bodenerosion oder dessen Verdichtung sowie
Vermeidung von Bodenkontamination

Wasser Uberdeckung, Stoffe- | Reduzierung des oberflichennahen Abflusses von Nieder-
intrage schlagswasser durch die Reduzierung der Versiegelung auf
das unbedingt notwendige Mindestmall.

Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate durch Be-
handlung und Versickerung des abgefiihrten Nieder-
schlagswassers (mit wasserrechtlichem Verfahren) in das
sidwestlich gelegene Rickhalte- und Sickerbecken

Luft und Klima | Uberbauung, Schad- | Umsetzung griinordnerischer MaRnahmen innerhalb des
stoffemissionen Geltungsbereichs als Beitrag fiir die lufthygienische und
kleinklimatische Situation (Adsorptions- und Filtervermo-
gen der Bdume, Installation von Dach- und Fassadenbe-
grinung).

Die Installation von Sonnenkollektoren und Photovoltaik-
anlagen auf den Dachern sind zur Verminderung des CO,-
Ausstoles erwiinscht.

Vermeidung von Barrieren fiir den Luftaustausch inner-
halb des kiinftigen Gewerbeparks, insbesondere in Rich-
tung des nordostlich gelegenen, lokalklimatisch bedeuten-
den Waldsticks.

Landschaft Nah- und Fernwir- Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
kung durch entsprechende griinordnerische Malnahmen bzw.
Festsetzungen im Bebauungsplan (z. B. PflanzmaRnahmen
auf den privaten Grundstiicken, Ortsrandeingriinung, ge-
stalterische Vorgaben an Gebauden und Beschrankung
der Hohe der Gewerbebauten)
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen

Erhalt und Einbindung markanter, landschaftsbildpragen-
der Bestandsbaume

Beibehalten spezifischer Sichtachsen durch entspre-
chende Positionierung der Bauwerke (insbesondere Sicht-
beziehung vom slidwestlichen Waldrand zur Siedlung
Dietmannsried).

Kulturelles Beeintrachtigung der | Archdologische Funde bzw. das Auftreten von Boden-
Erbe und sons- | kulturhistorischen denkmalern oder Teilen davon werden laut Art. 8 (Bayeri-
tige Sachgiiter | Bedeutung sches Denkmalschutzgesetz) unverziiglich der Unteren

Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Oberallgdu oder
dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege in Min-
chen (Referat B1) gemeldet. Die aufgefundenen Gegen-
stande und der Fundort werden bis zum Ablauf einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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8.2 Eingriffsregelung

Die geplante Bebauung stellt somit einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR den §§ 14 ff.
BNatSchG dar. GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet, ,,unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch Mafsnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmafinahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmafSnahmen)”.

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn
und sobald die beeintriichtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist”.

Eine detaillierte Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die flachenscharfe Festlegung der not-
wendigen AusgleichsmalRnahme erfolgt im gegenstandlichen Bebauungsplanverfahren gemall dem
Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021).

Die Eingriffsbilanz ergibt ein Wertpunktedefizit gemal BayKompV von 170.419 (200.493 abziglich
Planungsfaktor von 15 %) Wertpunkten, die durch geeignete Ausgleichsmalnahmen auszugleichen
sind.

Der errechnete Kompensationsbedarf von 170.419 Wertpunkten wird sowohl iber AusgleichsmalR-
nahmen innerhalb des Geltungsbereichs (Ausgleichsfliche A1 und A2) als auch tiber das Okokonto
der Marktgemeinde Dietmannsried ausgeglichen.

Durch Umsetzung der AufwertungsmalRnahmen auf den internen Ausgleichsflachen A1l und A2 wer-
den 37.996 Wertpunkte erbracht, so dass sich der insgesamt erforderliche Ausgleichsbedarf von
170.419 Wertpunkten auf 132.423 Wertpunkte reduziert. Dieser noch verbleibende Wertpunktebe-
darf soll durch Abbuchung vom Okokonto der Marktgemeinde Dietmannsried erbracht werden (vgl.
nachfolgendes Kapitel).

8.2.1 Planinterne Ausgleichsflachen:

Ausgleichsflache Al - Entwicklung eines Hochstaudensaumes (extensiv und artenreich) mit wech-
selfeuchten Mulden im Siiden des Geltungsbereiches

Auf der Ausgleichsflache Al soll ein naturnahes Versickerungsbecken entstehen, das an das beste-
hende Versickerungsmodul im Siiden des Geltungsbereiches anschliel3t (welches ebenfalls als Aus-
gleichsflache fungiert) und randlich durch eine extensive Hochstaudenflur begrenzt wird.

Hinweis: Innerhalb dieser Ausgleichsflache ist die ,,CEF MaRBnahme 3“ lokalisiert. Eine Teilflache von
0,24 ha ist ein Hochstaudensaum als Nahrungsflachen fir Stieglitz und Bluthanfling herzustellen.

Zur Erweiterung der slidlich angrenzend bereits bestehenden Versickerungsmulde wird der Boden
zunachst abgeschoben, hierbei ist auf einen sachgerechten Umgang mit dem anfallenden Bodenma-
terial nach dem Bodenschutzgesetz zu achten. Sowohl innerhalb der Versickerungsmulde als auch in
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deren Umfeld sollen Hochstaudenfluren angelegt werden, die entsprechend der jeweiligen Standort-
bedingungen entweder frischer bis maRig trockener (im Umfeld er Versickerungsmulde) oder feuch-

ter bis nasser (innerhalb der Versickerungsmulde) ausgepragt sein werden. AulRerhalb des Versicke-

rungsbeckens sind begleitend Einzelbaumpflanzungen vorgesehen.

Die Hochstaudenfluren sind bevorzugt durch Mahdgutiibertragung zu entwickeln. Sollte eine Mahd-
gutlbertragung nicht moglich sein, ist ausschlieflich gebietseigenes Saatgut mit entsprechenden
Herkunftsnachweisen zu verwenden (auf die Positivliste des LfU wird hier verwiesen). Das Spender-
material der Hochstaudenfluren muss von geeigneten Flachen in raumlicher Nahe entstammen und
ausschlieBlich autochthone Pflanzenarten enthalten (Abstimmung der Spenderflache mit der zustan-
digen UNB). Insbesondere ist darauf zu achten, dass keine neophytischen Arten wie das Drisige
Springkraut (Impatiens glandulifera) oder die Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) in dem ge-
bietseigenen Saatgut vorliegen.

Zu den Hochstauden, die fur Standorte wechselfeuchter Auspragung geeignet sind und somit auch
auf der Sohle der Sickermulde bestehen kénnen, zdhlen Blutweiderich (Lythrum salicaria), Weiden-
réschen (Epilobium spec.), Rossminze (Mentha longifolia), Kohldistel (Cirsium oleraceum), Rauhaari-
ger Kélberkropf (Chaerophyllum hirsutum), Sumpf-Storchschnabel (Geranium palustre), MadesR (Fi-
lipendula ulmaria) oder Giloweiderich (Lysimachia vulgaris). Entlang der trockeneren Boschungsbe-
reiche und den hoherliegenden Standorten kdnnen hingegen auch trockenheitsresistentere Arten
wie Achillea millefolium, Tanacetum vulgare, Daucus carota, Leucanthemum vulgare, Salvia praten-
sis, Sanguisorba officinalis, u.a. verwendet werden.

Fir die Geholzpflanzungen sind gebietstypische, heimischen Laubbaumarten vorzusehen. Bei der
Pflanzung der einzelnen Geholze ist darauf zu achten, dass die Flachen noch gut mahbar sind.

Pflegehinweise

Die Hochstaudenflur ist abschnittsweise alle 2-3 Jahre, zeitlich und raumlich versetzt (jedes Jahr eine
Halfte bzw. ein Drittel, je nach Turnus) zu mahen, um einen Gehoélzaufwuchs innerhalb der Flache zu
verhindern. Die Mahd soll zwischen September und November erfolgen und das Mahdgut sollte zur
Abmagerung der Flache abtransportiert werden. Grundsatzlich sollten bei einer Mahd alternierend
etwa zwei Drittel des Bestandes belassen werden, um Riickzugsraume fur die Fauna zu erhalten. Zur
weiteren Schonung der Tierwelt wird empfohlen, falls die Bedingungen vor Ort dies zulassen, die
Maharbeiten mit hoch eingestelltem Messermahbalken durchzufiihren und keine Schlegelmahwerke
bzw. schnell drehenden Maschinen zu verwenden. Im Sohlenbereich der Sickermulde wére die Ver-
wendung von Freischneidern zielfiihrend.

Ausgleichsflache A2 - Entwicklung einer Baum- und Strauchhecke mit vorgelagertem extensiv ge-
nutztem Griinland im Nordosten des Geltungsbereiches

Auf der Ausgleichsflache A2 soll eine dreireihige Baum- und Strauchhecke gepflanzt werden, die von
einem vorgelagerten, extensiv genutzten Wiesenstreifen begleitet wird. Aufgrund einer
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Gesamtbreite von zehn Metern ist von einer entsprechenden ¢kologischen Wirksamkeit der Flache
auszugehen.

Hinweis:

Innerhalb dieser Ausgleichsflache ist die ,,CEF MalRnahme 3“ lokalisiert. Auf einer Flache von 0,18 ha
ist die Ausgleichsflache folgendermalen zu gestalten: 3-reihige Heckenpflanzungen von standortan-
gepassten Straucharten wie Berberitze, Wolligem Schneeball, Liguster und Hundsrose, sowie Einbrin-
gen einzelner, groRerer Gehdlze mittlerer Standorte z.B. heimische Ahorn- oder Lindenarten, Hainbu-
che, Wildbirne.

Daruber hinaus ist die Ausgleichsflache wie folgt anzulegen:
Anlage und Entwicklung einer Baum- und Strauchhecke

Pflanzung einer dreireihigen Baum- und Strauchhecke aus standortgerechten, gebietsheimischen
Strauchern und Baumen 2. Ordnung im Pflanzraster 1,5 x 1,5 m (Straucher in Gruppen von 3 -8
Stiick je Art) am norddstlichen Rand des Geltungsbereiches, Pflanzqualitat: Heister. Ein Pflanzabstand
von mind. 4 m ist zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken einzuhalten, wenn Baume eine Hohe
von Uber 2 m erreichen. Die Bdume 2. Ordnung werden in der mittleren Pflanzreihe ca. alle 5 bis 7 m
situiert.

Folgende Straucher kdnnen verwendet werden:

Gemeine Hasel (Corylus avellana), Kornelkirsche (Cornus mas), Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vul-
gare), Schlehe (Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina), Pfaffenhlitchen (Euonymus europaeus),
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Zweigriffli-
ger WeiRdorn (Crataegus laevigata), Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus cathartica), Roter Hartriegel (Cor-
nus sanguinea), Hunds-Rose (Rosa canina), Roter Holunder (Sambucus racemosus), Schwarzer Holun-
der (Sambucus nigra), Gemeiner und Wolliger Schneeball (Viburnum opulus, Viburnum lantana).

Als Uberhilter kdnnen folgende Biume 2. Ordnung gepflanzt werden:

Vogel-Kirsche (Prunus avium), Feld-Ahorn (Acer campestre), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbu-
che (Carpinus betulus), Feld-Ulme (UImus minor), Flatter-Ulme (Ulmus laevis), Walnuss (Juglans re-
gia), Birke (Betula pendula). Auch heimische Wildapfel (Malus spec.)- und Wildbirnen (Pyrus spec.)-
Sorten konnen gepflanzt werden.

Die Hecken missen mindestens 7 verschiedene Arten enthalten. Als Pflanzgut sind ausschlieRlich ge-
bietsheimische Geholze mit Zertifikat zu verwenden. Um ausreichend Nahrung fir Wildtiere bereit-
zustellen, ist auf einen hohen Anteil von dornen- und beerentragenden Gehdlzen zu achten.

Die Gehdlzpflanzungen sind fiir mind. 5 Jahre mit einem Verbissschutz (Zdunung oder Einzelstamm-
schutz) zu versehen. Ausgefallene Geholze werden innerhalb der ersten finf Jahre nachgepflanzt.

Pflegehinweise
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Eine dreijahrige Entwicklungspflege ist erforderlich. Dazu werden die jungen Gehdlze jahrlich ca.
zweimal motormanuell in einem Radius von mind. 1 m ausgemaht. Zum Erhalt der Funktionalitat sind
die Straucher alle 10 — 15 Jahre abschnittweise, raumlich zeitlich alternierend, auf den Stock zu set-
zen (alle ca. 5 Jahre ca. 1/3 des Bestandes). Die Baume sind als Uberhilter zu belassen. Gehélzriick-
schnitte sind nur aulRerhalb der Vogelbrutzeit, also zwischen dem 1. Oktober und dem 29. Februar
zulassig.

9 Artenschutz

Die artenschutzfachlichen Belange wurden im Zuge einer Relevanzprifung sowie eines faunistischen
Gutachtens mit artenschutzrechlicher Prifung (LARS consult, September 2023) erfasst und bearbei-
tet. Die Inhalte sind in die gegenstandlichen Bauleitplanung integriert.

Durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens kommt es zur Entfernung von Gebauden und Gehdlz-
strukturen, welche von verschiedenen Fledermaus- und Vogelarten als Lebensstatten genutzt wer-
den. Deshalb gilt es, entsprechende vorgezogene Ausgleichs- und VermeidungsmaRnahmen zur Ver-
hinderung des Eintritts von Verbotstatbestanden umzusetzen.

e Strukturen

Im Zuge der Gehdlzbegutachtung wurden diverse Strukturen in den Baumen im Geltungsbereich fest-
gestellt, welche sowohl Brutvogeln als auch Fledermausen grundsatzlich als Habitat dienen kénnen.

Konkret nachgewiesen wurden zwei Rabenkrdhenbruten in Horsten und eine Blaumeisenbrut in ei-
ner Kleinhdhle im Birnbaum. Zum Schutz der Allerweltarten sind entsprechend die Schutzzeiten ge-
maRk § 39 BNatSchG einzuhalten (V1).

Bei den Ausflugkontrollen oder Detektortouren wurde keine Nutzung der Strukturen in Baumen
durch Fledermause festgestellt. Dariiber hinaus kdnnten die Totholzstrukturen von xylobionten Ka-
ferarten z.B. Arten der Gattung Protaetia zur Entwicklung genutzt werden. Um diesen und weiteren
potentiell vorkommenden Insektenarten im Totholz der Baume im Geltungsbereich die Fortfiihrung
und die Fertigstellung ihres Entwicklungszyklus zu erméglichen, sind Totholz und Héhlenstrukturen
der Badume nach der Fallung herauszuschneiden und entsprechend ihrer aktuellen Ausrichtung in den
Ausgleichsflachen im Geltungsbereich zu lagern (V2).

V1 - Durchfiihrung des Gebaudeabbruchs sowie der Gehélzrodungen auBBerhalb der Vogelbrutzeit

Zum Schutz sowohl der vorkommenden, saP relevanten als auch der ,Allerwelt“-Brutvogelarten hat
der Abbruch samtlicher Gebaude als auch die Rodung der Geholze aulRerhalb der Vogelbrutzeit und
damit im Winterhalbjahr zwischen 01. Oktober und 28. Februar stattzufinden. Da eine Nutzung der
Gebdude als Winterquartier durch die Erfassungen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann,
ist die Begleitung der Abbrucharbeiten durch eine im Fledermausschutz qualifizierte Fachkraft not-
wendig.
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V2 - Schonende Entnahme von Totholzstrukturen und Lagerung des Totholzes vor Ort

Um potentiell im Totholz (insbesondere in den Mulmhdhlen des Birnbaums) vorkommenden xylobio-
nten Kaferarten die Entwicklung von der Larve zum fertigen Kafer zu ermdglichen, ist alles Totholz
aus den zu rodenden Gehdlzen umsichtig herauszuschneiden und entsprechend der bisherigen Expo-
sition in den Ausgleichsflachen zu lagern.

e Flederméause

Durch die Erfassungen der lokalen Fledermausfauna konnte die Nutzung der Gebadude als Quartier
belegt werden. Genauer handelt es sich vermutlich um Quartiere einzelner Mannchen der Zwerg-
fledermaus und Kleinen Bartfledermaus. Wochenstuben finden sich keine im Eingriffsbereich.
Eine Nutzung der Geholze scheint weiterhin als temporarer Hangplatz moglich, jedoch handelt es
sich hierbei nicht um Lebensstatten im Sinne des § 44 BNatSchG.

Durch die geplanten Gebadudeabrisse wiirde folglich das angestammte Quartier der einzelnen Fle-
dermause verloren gehen. Zur Sicherung der 6kologischen Funktion des Lebensraums im raumli-
chen Zusammenhang (vgl. § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG) sind daher in Gehdlzen und ggf. Gebauden
im nahen Umfeld entsprechend Kasten im Faktor 1:3 fiir jedes entfallende Quartier im Vorfeld der
Malnahme anzubringen. Die Kasten sind durch fachkundige Personen anzubringen. Hohlenkasten
sind regelmaRig (jahrlich) zu reinigen. Bei der Wahl der Kasten ist auf die Witterungsbestandigkeit
dieser zu achten (vorzugsweise Ausfiihrung in Holzbeton).

CEF1: Anbringung von 6 Fledermaus-Flachkasten und 3 Fledermaus-Héhlenkasten im unmittel-
baren Umfeld des Geltungsbereichs

e Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet wurden mehrere Brutreviere planungsrelevanter Vogelarten nachgewiesen.
Konkret handelt es sich um jeweils zwei Brutpaare der Hohlenbriiter Star und Feldsperling sowie je-
weils ein Brutpaar von Bluthanfling und Stieglitz. Durch die geplante, vollstandige Umnutzung des
Gebiets mit den entsprechend notwendigen Abbruch- und Rodungsarbeiten wiirden alle genannten
Arten ihre Brutstatte verlieren. Da dies den Eintritt des Verbotstatbestands nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 be-
deuten wiirde, sind entsprechende MalRnahmen zur Sicherung der Kontinuitadt der 6kologischen
Funktion vor Ort zu ergreifen. Konkret sind im Faktor 1:3 fiir jedes Brutpaar der Hohlenbriiter ent-
sprechende Nistkdsten im nahen Umfeld des Geltungsbereichs anzubringen sowie fiir die Freibriter
Stieglitz und Bluthanfling Hecken und Gehdlzpflanzungen durchzufihren.

CEF2: Anbringung von 6 Hohlenkasten fiir Stare (Einflugloch 45 mm Durchmesser) sowie 6 Hohlen-
kasten fiir Feldsperlinge (Einflugloch 35 mm Durchmesser) im unmittelbaren Umfeld des Geltungs-
bereichs

CEF3: Pflanzung von ca. 0,18 ha Hecken mit Krautsaum sowie standortgerechten Einzelbaumen
mittlerer Standorte (Bdume 1. /2. Ordnung; 5 Stk.) sowie Anlage von Hochstaudensiumen als Nah-
rungsflachen auf ca. 0,24 ha fiir Stieglitz und Bluthanfling
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3-reihige Heckenpflanzungen von standortangepassten Straucharten wie Berberitze, Wolligem
Schneeball, Liguster und Hundsrose auf 0,18 ha entlang des Ostrands des Geltungsbereichs, sowie
Einbringen einzelner, groRerer Geholze mittlerer Standorte z.B. heimische Ahorn- oder Lindenarten,
Hainbuche, Wildbirne sowie artenreicher Hochstaudensdaume als Nahrungsgrundlage fur Stieglitz und
Bluthanfling im Bereich des Sickerbeckens in der Sidwestecke des Geltungsbereichs.

Fiir weitere europarechtlich geschitzte Arten finden sich, aufgrund der zahlreichen Vorbelastungen
im Umfeld, der menschlichen Stérungen am Ort sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
eines Grolteils des Geltungsbereichs keine geeigneten Lebensraume im Geltungsbereich.
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