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Bebauungsplan "Gewerbepark Ost-l, 3. Anderung und Erweiterung" L
Entwurf | Stand: 28.04.2026 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

A PRAAMBEL

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s. Rechts-
grundlagen), hat der Marktrat des Marktes Dietmannsried den Bebauungsplan ,,Gewerbepark Ost-l,
3. Anderung und Erweiterung” in 6ffentlicher Sitzungam __.__ . als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbepark Ost-1, 3. Anderung und Erweite-
rung” ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst Teilflaichen der Flurnummern 802,
803/3, 803/5 und 806/2 der Gemarkung Uberbach und hat eine GréRe von ca. 0,51 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit dem zeichnerischen und textlichen Teil vom

Beigefligt ist die Begrindung mit Stand vom __ .

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geén-
dert 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) gedndert worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 6 des Gesetzes vom 26. Mérz 2026 (GVBI.
S. 75) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 637) gedndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) geandert worden ist.

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch § 15 des Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI. S. 75) gedndert worden
ist.
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Bebauungsplan "Gewerbepark Ost-l, 3. Anderung und Erweiterung" L
Entwurf | Stand: 28.04.2026 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan ,Gewerbepark Ost-1, 3. Anderung und Erweiterung”
bestehend aus dem Textteil und der Planzeichnung in der Fassung vom __. . dem Marktratsbe-
schlussvom . . zu Grunde lag und diesem entspricht.

Markt Dietmannsried, den .

Werner Endres
1. Blrgermeister

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,,Gewerbepark Ost-I, 3. Anderung und Erweiterung” dem Markt Dietmannsried

tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachungvom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Markt Dietmannsried, den .

Werner Endres
1. Burgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

B SATZUNG

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

==

Abgrenzung Geltungsbereich
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs "Gewerbepark Ost-I, 3.
Anderung und Erweiterung"

(s. Planzeichnung)

1.1 Art der baulichen Nutzung

GE

Gewerbegebiet (GE)
gem. § 8 BauNVO

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieRlich Anlagen zur Erzeu-
gung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie
oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
- Anlagen fiir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

- Vergnugungsstatten,

- Bordelle,

- Einzelhandelsbetriebe, ausgenommen Verkaufsstatten, die ei-
nem Produktions-, Handwerks- oder Dienstleistungsbetrieb
zugeordnet, ihm aber in ihrer rdumlichen Ausdehnung unter-
geordnet sind, und eine Flache von nicht mehr als 200 gm auf-
weisen.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

www.lars-consult.de
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Bebauungsplan "Gewerbepark Ost-l, 3. Anderung und Erweiterung" L
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,80

FOK =
700,50 m i.NHN

WH =
max. 8,0m

FH =
max. 9,0m

Grundflachenzahl (GRZ)
gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

Hier: 0,80

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von:
1. Garagen und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Gberschritten werden.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Maximal zuldssige Oberkante - FertigfuRBboden
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Die FertigfuRbodenoberkante (FOK) fiir das Erdgeschoss des Hauptge-
badudes darf im gesamten Geltungsbereich maximal 700,50 m . NHN
betragen.

Die FOK wird an der Gebdudemitte gemessen.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Maximal zuldssige Wandhoéhe (WH) in m
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 8,0 m

Die Wandhohe wird an der AuRenwand gemessen von FertigfuBboden
Oberkante (FOK) bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

maximal zuldssige Firsthohe (FH) in m
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 9,0 m

Die Firsthohe wird gemessen von FertigfuRboden Oberkante (FOK) bis
zum hochsten Punkt des Daches.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)
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Bebauungsplan "Gewerbepark Ost-l, 3. Anderung und Erweiterung" L
Entwurf | Stand: 28.04.2026 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1.3 Bauweise, Baugrenzen

abweichende Bauweise
gem. § 22 Abs. 4 BauNVO

Es gilt die offene Bauweise mit der Maligabe, dass die Lange von Ge-
bauden Gber 50 m betragen darf.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Baugrenze
gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Gebdude und Gebaudeteile sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem AusmaR
bis zu 1,0 m zulassig.

(s. Planzeichnung)

Abstandsflichen gem. Art. 6 BayBO

Es gelten die Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung gem.
Art. 6 BayBO.

14 Zuordnung von AusgleichsmalBnahmen

Die Eingriffsbilanz inklusive der versiegelten Ausgleichsflache auRerhalb des Geltungsbereiches ergibt
einen projektbedingt verursachten Bedarf gemaR BayKompV von 15.602 Wertpunkten.

Der errechnete Kompensationsbedarf soll Gber den Erwerb von Wertpunkten ausgeglichen werden,
die Planunterlagen werden diesbezlglich im weiteren Verfahren erganzt.

1.5 Sonstige Festsetzungen

10,00 BemalRung
i (s. Planzeichung)
Larmschutz Innerhalb der festgesetzten Gebiete sind nur solche Betriebe zuldssig,

LW "tags/nachts die einen flachenbezogenen Schalleistungspegel von tags 60 dB(A)/m?
und nachts 50 dB(A)/m? nicht Gberschreiten

Freiflichengestal Feuerwehrumfahrten und Stellplatze diirfen nicht versiegelt werden,
tung sondern sind mit versickerungsfahigen Belagen auszufihren (z.B. Ra-
senpflaster, Rasenwaben, Schotterrasen etc.).

www.lars-consult.de Seite 8 von 32



Bebauungsplan "Gewerbepark Ost-l, 3. Anderung und Erweiterung" L

Entwurf | Stand: 28.04.2026

consult

Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

Immissions-
schutz

Wasserdurchlassi
ge Flachen,
Versiegelung

Niederschlags-
wasser/Versicker
ung

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

Alle Fenster von Blirordumen in einem Abstand von 150 m zur Auto-
bahn sind als Schallschutzfenster zu errichten. Die Schallschutzfenster-
klasse ist nach der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ zu ermitteln.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal zu be-
schranken.

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 zulassig. Betonpflaster ist nur dann zuldssig,
wenn die Versickerung auf dem eigenen Grundstlick gewahrleistet ist.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind
auf wasserdurchlassigen Flachen nicht zuldssig.

Wasserundurchldssige Beldge sind nur ausnahmsweise beim Umgang
mit wassergefahrdeten Stoffen (nach § 62 WHG) zulassig. Die Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in

der jeweils giiltigen Fassung ist zu beachten.

Die Verkehrsflachen und Zufahrten zu Parkplatzen/Stellplatzen sind
auch befestigt zulassig.

Niederschlagswasser ist wo moglich flachig tiber die belebte Oberbo-
denzone auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Uberschiissiges
bzw. nicht sickerfahiges Niederschlagswasser aus privaten Flachen ist
Uber die Hausanschlussschachte dem offentlichen Regenwassersys-
tem zuzufiihren. Vor Einleitung des Niederschlagswassers in den Haus-
Ubergabeschacht, ist das Niederschlagswasser gemal} den Vorgaben
dem DWA Merkblatt M-153 in der giiltigen Fassung, vorzureinigen.
Das Niederschlagswasser aus privaten Flachen wird (iber das geplante
Sickerbecken dem Grundwasser zugefiihrt. Als Vorfluter fiir das Be-
wertungsverfahren nach DWA M-153 ist das Grundwasser (G12) anzu-
setzen

2 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

2.1 Gebadudegestaltung

DN=
0-28°

Dachneigung
gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

www.lars-consult.de

Seite 9 von 32



Bebauungsplan "Gewerbepark Ost-l, 3. Anderung und Erweiterung" L
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

Sonnenkollekt-
oren und Photo-
voltaikanlagen

hier: 0° - 28°

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

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachern sind zu-
lassig und vom Markt Dietmannsried explizit gewinscht. Es wird auf
die Solarpflicht gem. Art 44a BayBO verwiesen.

2.2 Sonstige ortliche Bauvorschriften
Bodenmodel- gem. § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO
lierung 'T den Flir die Anpassung des Gelandes an die festgesetzte Hohe des Fertig-
Grundstiicken

Einfriedungen

Werbeanlagen

fulbodens sind Abgrabungen und Aufschiittungen nur in dem erfor-
derlichen MaR zuldssig. Abgrabungen zum Zweck der Anlehnung an

eine Rampe von ca. 1,0 m bis 1,25 m Hohe bzw. Tiefe sind ebenfalls

zulassig.

Gelandespriinge zwischen den Grundstlicken sind zuldssig sofern sie
mit den Geldndeverhaltnissen des Nachbargrundstiickes abgestimmt
sind. Falls die Gelandeveranderung nicht mit dem Nachbargrundstick
koordiniert werden kénnen, missen sie auf dem eigenen Grundstick
auf das Niveau des natirlichen Geldandes auslaufen.

Gelandespringe sind nach Moglichkeit durch Gelandemodellierungen
(mit Vegetationsdecke) bzw. als Natursteinmauer herzustellen.

Stutzmauern sind bis zu einer maximalen Héhe von 2,0 m zuldssig und
in Naturstein auszufiihren. Bei gestuften Boschungen muss die Breite
des Riicksprungs mindestens 1,50 m betragen.

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 4 und 5 BayBO

Mauern sind als Einfriedungen nicht zulassig. Eine Einfriedung ist nur
mit grobmaschigen, fiir Kleintiere durchlassigen Zaunanlagen zulassig.
Auf UnterkriechschutzmaRnahmen (Streifenfundamenten, o. a.) ist zu
verzichten.

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1-2 BayBO

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

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Hohe von 8,0 m (ab
FOK) zulassig.
Unzuldssig sind:

e Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika

www.lars-consult.de
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

consult

Fremdwerbungen.
3 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen
3.1 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

802

e Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanla-
gen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden
Leuchtstoffrohren sowie die Verwendung von Signalfarben,

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan

Anbauverbotszone (40 m) gem. § 9 FStG

Baubeschrankungszone gem. § 9 FStG

Sichtdreieck

Flurgrenze, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Flurnummer, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Gebdude, Planung

Bestandsgebdude

Autobahn A7 /Kreisstralle OA 19

StralRenentwasserungskanal, wird verlegt

www.lars-consult.de
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Bebauungsplan "Gewerbepark Ost-l, 3. Anderung und Erweiterung" L
Entwurf | Stand: 28.04.2026 consult
Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

3.2 Pflanzempfehlungen

Fir die Bepflanzung werden folgende Gehdlze aus der nachfolgenden

Liste (einheimische Gehdlze) empfohlen.

Cornus mas, Kornelkirsche

Cornus sanguinea, Hartriegel

Corylus avellana, HaselnuR

Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
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

Bdume 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
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

3.3 Sonstige Hinweise

Artenschutz

Immissions
schutz
Landwirtschaft

Vogelschutz

Betula pendula, Birke
Carpinus betulus, Hainbuche
Prunus avium, Vogelkirsche

Salix caprea, Katzchenweide

Obstbaumhochstimme:

Kern- und Steinobstsorten

Zu vermeiden ist die Pflanzung der Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir
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 ausschlieBlich 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.

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

GroRflachig spiegelnde Glasscheiben

Um die anlagenbedingte, signifikante Erhéhung des Totungsrisikos fur
Vogel an groRen zusammenhangenden Glasfronten zu vermeiden, ist
der Schutz vor Vogelschlag in den nachgelagerten Verfahren zur Bau-
genehmigung etc. zu berlicksichtigen. Glaserne Verbindungsgange,
Uber-Eck-Situationen mit Durchsicht, Glaspavillons und groRflachig
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 Mallnahmen oder auch durch die Markierung der
Glasflachen nach den Hinweisen des Leitfadens ,Vogelfreundliches

www.lars-consult.de
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

Bodenschutz

Starkregen

Brandschutz

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 unglinstigen Boden-, Witterungsver-
haltnissen und Wassergehalten moglichst zu vermeiden. Ansonsten
sind SchutzmalRnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

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

Die Verwertung von Uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermei-
dung von Bauverzogerungen und Mehrkosten mit ausreichendem
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 Verfiillung 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.
Uberschiissiger Mutterboden ist mdglichst 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 Ausfiihrung von Kellerabgangen, Kellerfenstern und Licht-
schachten zu legen. Tiefgaragenabfahrten sind so auszubilden, dass die
Tiefgarage und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwas-
serstinde 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 Loschwasserversorgung ist nach dem
Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 zu ermitteln. Als Hydranten
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

Grundwasser

Altlasten

Hinweise zum
Umgang mit ar-
chdologischen
Funden

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 genlgend Léschwasser (z. B. Zysterne) vorzuhalten.

Es ist zu berucksichtigen das Industriebauten > 5000 m? eine Umfah-
rung flir Feuerwehrfahrzeuge haben mussen.

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

Der im Zuge der ErschlieBungsplanung des Bebauungsplanes , Gewer-
bepark Ost-IV* ermittelte Grundwasserstand liegt bei < 5m im Bereich
der ErschlieBungsstrafien bzw. des Riickhaltebeckens. Fir die einzel-
nen Bauparzellen wurden keine Uberpriifungen durchgefiihrt. Bei Un-
terkellerungen oder tiefen Griindungen ist von den Bauherren in der
jeweiligen Bauparzelle eine Ermittlung des Grundwasserstandes
durchzufiihren. Bauliche MaBnahmen in tieferen Schichten sind nur
zuldssig, wenn nachweislich keine Beeintrachtigungen Dritter bzw. des
Gewasserhaushaltes zu erwarten sind.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich
im Zuge der BaumalRRnahme 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).

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 Eigentimer
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 Gegenstinde und Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt fliir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten) oder die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehoérde im Landratsamt Unterallgdu zu
verstandigen.

Plangenauig- Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalisierten Flur-

keit karte des Marktes Dietmannsried erstellt. Somit ist von einer hohen
Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spate-
ren Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben
kénnen. Dafir kann seitens des Marktes und des Planungsbiiros LARS
consult, Memmingen, keine Gewahr Glbernommen werden.

nicht 6ffentlich Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrundeliegenden,

zugangliche nicht 6ffentlich zugdnglichen Vorschriften und Regelwerke (insbeson-

Vorschriften dere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) konnen beim Markt
Dietmannsried wihrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen
werden.
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Planungsanlass und Systematik

C BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass und Systematik

Im Anschluss an das bereits bestehende Gewerbegebiet ,,Gewerbepark Ost-1“ (letztmalig 2013 durch
die 2. Vereinfachte Anderung geidndert) des Marktes Dietmannsried, ist eine Erweiterung der Produk-
tionsstatte des bereits ansassigen Fensterbau-Betriebes auf dem Grundstiick 803/3, Gemarkung
Uberbach, in Richtung Nordosten um eine weitere Produktionshalle geplant.

Da sich auf der derzeitigen Gewerbefldache keine ausreichenden Erweiterungsmoglichkeiten in dem
beabsichtigten Male befinden, soll die neue Produktionshalle auf einem Teilbereich der angrenzen-
den landwirtschaftlichen Nutzflache — Flurstiick 802 errichtet werden.

Derzeit ist das Grundstiick nicht bebaut und liegt im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich gemaR §
35 Baugesetzbuch (BauGB). Aus diesem Grund sieht die Gemeinde das Erfordernis, bauleitplanerisch
steuernd einzugreifen und die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gewerbegebietes zu schaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir die Erweiterung der Produktionsstatte iberlagert ei-
nen Teilbereich des siidlich angrenzenden Bebauungsplanes ,,Gewerbepark Ost-l, 2. vereinfachte An-
derung” und erweitert das Gewerbegebiet in Richtung Nordosten, weshalb es sich bei dem gegen-
standlichen Bebauungsplan um eine Anderung und Erweiterung des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes handelt. Die festgesetzten Planungsgrundziige des Ursprungsbebauungsplanes ,Gewerbepark
Ost-1“ wurden und werden in seine Anderungen iibernommen, um eine einheitliche Héhen- und Bau-
gestaltung zu gewahrleisten.

GE

GRZ 0,80 a

WH = FH=
max. 8,0m max. 9,0m

FOK = 700,50 DN=
m G NHN 0-28°

i 8035

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Ost-I, 3. Anderung und Erweiterung” mit Darstellung des

bereits rechtskriftigen Bebauungsplanes ,Gewerbepark Ost-l, 2. vereinfachte Anderung” im Siiden
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Die Erweiterung des Gewerbeparks verfolgt vorrangig das Ziel, weitere Gewerbeflachen im Gemein-
degebiet bereitzustellen und vorhandene Arbeitspldtze zu sichern bzw. zuséatzliche (ortsnahe) Ar-
beitskrafte zu gewinnen. Mittelfristig ist in diesem Bereich eine Erweiterung des Gewerbegebietes
vorgesehen (vgl. Darstellung Flachennutzungsplan).

2 Beschreibung des Plangebietes, Rahmenbedingungen

Der Anderungsbereich befindet sich im direkten Anschluss an das bereits vorhandene Gewerbegebiet
,Gewerbepark Ost“, zwischen dem Hauptort Dietmannsried und dem Gemeindeteil Uberbach gele-
gen, und umfasst Teilflachen der Flurnummern 802, 806/3, 803/5 und 803/3, jeweils Gemarkung
Uberbach, bei einer Flache von rund 0,51 ha.

Der Geltungsbereich grenzt nordlich, westlich und sidlich an landwirtschaftlich genutzte Flachen und
stidlich an den bereits erwdhnten Bebauungsplan ,Gewerbepark Ost-l, 2. vereinfachte Anderung” an.

Die geplante Produktionshalle tGberlagert einen bereits vorhandenen Feldweg auf dem Grundstuick.
Dieser Feldweg wird im Zuge der Gebaudeerrichtung verlegt.

Sandbuhl

Henkels

Dietmannsried

Abbildung 2: Darstellung der Lage des Plangebietes zwischen dem Hauptort Dietmannsried und dem Gemeindeteil Uber-
bach; Quelle: BayernAtlas
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3 Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan Bayern 2023 (LEP 2023)

1.1.1

Gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingun-
gen

1.1.2
Nachhaltige Raum-
entwicklung

1.1.3
Ressourcen schonen

2.2.1
Abgrenzung der
Teilrdume

2.2.5

Entwicklung und Ord-
nung des landlichen
Raums

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Giberdrtlich raumbedeutsa-
men Planungen und MalRinahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

(Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologi-
scher Belastbarkeit ist den 6kologischen Belangen Vorrang einzurau-
men, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintrachti-
gung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedli-
chen Anspriiche aller Bevolkerungsgruppen bericksichtigt werden.

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert
werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfol-
gen.

Darstellung des Marktes Dietmannsried im allgemeinen landlichen
Raum.

i‘ut— NIUTI= : =
i | i
h “burg BiHe I
?C Bad i i I Illr
Gronenbach f !
Legau J

Dietmannsrie

= Halden- |

Kem pten .,:'-- wang

_(Allgdupea iy
Wiggensbach ‘ Be

Abbildung 3: Auszug aus dem LEP 2023, Anhang 2: Strukturkarte

Altusries

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstdandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
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3.1

Integrierte Siedlungs-
entwicklung und Har-
monisierungsgebot

3.2
Innenentwicklung vor
AulRenentwicklung

3.3

Vermeidung von Zer-
siedelung — Anbinde-
gebot

5.1

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zu-
mutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur be-
wahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksich-
tigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobili-
tatsanforderungen, der Schonung der natlirlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet
werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsfor-
men sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenhei-
ten angewendet werden.

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung ste-
hen.

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbe-
sondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbe-

Wirtschaftsstruktur sondere fiir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unter-

nehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen
erhalten und verbessert werden.

Zu 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums: Durch die gegenstédndliche Planung werden
bereits ortsansassige Wirtschaftsunternehmen im [andlichen Raum gestarkt und erweitert. Am
Standort Dietmannsried stellen die Wirtschaftsunternehmen des Gewerbeparks Ost wichtige Arbeit-
geber in der Region dar, wodurch eine eigenstandige Wirtschaftsstruktur des landlichen Raums auf-
rechterhalten werden kann.

Zu 5.1 Wirtschaftsstruktur: Durch die geplante Erweiterung der vorhandenen Produktionsstatte kon-
nen die Standortvoraussetzungen von Unternehmen maRgeblich verbessert werden.

Die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms werden mit Umsetzung der gegenstandlichen Pla-
nung erfillt, Zielkonflikte entstehen nicht.
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3.2 Regionalplan der Region Allgau (Planungsregion 16) 2007

Al (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirt-
Allgemeine Zieleund  schaftsraum fir die dort lebende Bevélkerung zu erhalten und sie
Grundsatze nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmafi-

gen Eigenstandigkeit zu starken.

All Darstellung des Marktes Dietmannsried als Kleinzentrum im Stadt-
Raumstruktur und Umlandbereich im landlichen Raum und entlang einer Entwick-
lungsachse Uberregionaler Bedeutung.

. Bohen
Gronenbaé

Abbildung 4: Auszug aus der Karte 1 Raumstruktur, Regionalplan der Region Allgau
(16) mit Kennzeichnung des Marktes Dietmannsried (rote Markierung)

BIl1l.1 (G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fir

Wirtschaftliche Ent- die wirtschaftliche Entwicklung — eine Starkung der Unternehmen in

wicklung der Region Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustre-
ben.

(G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fur Arbeitnehmer al-
ler Qualifizierungsstufen und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer
Arbeits- und Ausbildungsplatze ist fur die wirtschaftliche Entwicklung
der Region von besonderer Bedeutung.

BV11 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Sied-
Siedlungsstruktur lungsstruktur der Region ist entsprechend der Bedirfnisse von Bevol-
kerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.
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Die Vorgaben der Regionalplanung werden mit Umsetzung der gegenstandlichen Planung erflllt, Ziel-
konflikte entstehen nicht.

3.3 Flachennutzungsplan

In dem derzeit rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan des Marktes Dietmannsried vom 18.01.2001 (zu-
letzt geandert durch 22. Anderung vom 28.03.2023) wird der Geltungsbereich bereits als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Da die geplante Nutzung der Flache mit der Darstellung des Flachennutzungs-

planes Gibereinstimmt, ist eine Anderung nicht notwendig.

Abbildung 5: Auszug aus dem rechtsgiiltigen Flaichennutzungsplan des Marktes Dietmannsried mit Darstellung des Ande-
rungsbereiches (rote Markierung)

34 Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsbereiches sind nach derzeitigem Kenntnisstand weder Bau- noch Boden-
denkmiler bekannt. Allerdings gibt es im weiteren Umfeld, zentral im Ortsteil Uberbach gelegen,
Denkmaler aus verschiedenen Epochen:

e Bodendenkmal D-7-8127-0108, Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Filialkirche St. Johannes der Taufer und Siedlung vor- und friithgeschichtlicher Zeitstel-
lung.
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e Baudenkmal D-7-80-119-29, ehem. Bauernhaus, Doppelhaus, zweigeschossiger Mittertenn-
bau mit abgeschlepptem Flachsatteldach und teils verputztem, teils offenem Fachwerk, 2.
Halfte 18 Jh.

e Bodendenkmal D-7-8127-0045, Burgstall des Mittelalters.

Aufgrund der Entfernung ist von keiner Beeintrdchtigung durch die Planung auszugehen.

3.5 Baugrund / Altlasten

Nach jetzigem Kenntnisstand sind keine Altlasten bekannt. Aufgrund des angrenzenden Gebadudebe-
standes wird jedoch von einer grundsatzlichen Bebaubarkeit des Untergrundes ausgegangen.

3.6 Wasserrechtliche Belange

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflaichengewasser bekannt. Im Geltungsbereich lie-
gen weder Wasserschutzgebiete noch amtlich festgesetzte oder vorliufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiete.

Jedoch befindet sich gemaR der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut (HIOS; s. nachfol-
gende Abbildung) das Plangebiet inmitten einer Gelandesenke und somit potentiellem Aufstaube-
reich. Uberschwemmungen infolge von Starkregenereignissen sind also potentiell moglich. Aus die-
sem Grund erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis an die Planer und Bauherren, im Rahmen der Be-
bauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu
prifen. Zudem ist darauf zu achten, dass der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum
Nachteil gerade eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert wer-
den darf (vgl. § 37 WHG).

Sandbiihl

Gewerbepark Ost
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Abbildung 6: Auszug aus der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut (HIOS) im Geltungsbereich (schwarze Umran-

dung) (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2025)
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3.7 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die vorhandene Produktionsstatte im Stiden des Geltungs-
bereiches. Der Betrieb liegt - durch einen direkt angrenzenden Kreisverkehr verkehrlich gut ange-

bunden - an der StaatsstraRe 2377 und der A7. Der Hauptort Dietmannsried wird durch die ,,Uberba-
cher StraRe” erreicht. Durch die geringe Entfernung des Gewerbeparks zum Hauptort Dietmannsried
und zum Ortsteil Uberbach von jeweils ca. 1 km, ist das Gewerbegebiet auch in wenigen Minuten mit

dem Fahrrad zu erreichen.

Uberbach

Abbildung 7: Darstellung der verkehrlichen Anbindung an das vorhandene StralRennetz; Quelle: Google Maps, Stand:
19.02.2026

Die neue Produktionshalle wird zukiinftig westlich und 6stlich von der vorhandenen Verkehrsflache
angefahren (s. Abbildung 8). Die Schleppkurven sind fiir 10 m-LKW ausgerichtet.

Abbildung 8: Zufahrten der neuen Produktionshalle; Quelle: Bauvoranfrage Neubau einer Fertigungshalle (EURO-STAHLBAU
GmbH & Co. KG, 06.02.2026)
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Die Zufahrt der bereits bestehenden 6stlichen Produktionshalle auf dem Grundstiick mit der Flur-
nummer 803/3, Gemarkung Uberbach, wird im Zuge der Errichtung des neuen Gebaudes geringfiigig
verlegt.

Ferner quert ein StraRenentwasserungskanal den Bereich zwischen Bestandsgebaude und der ge-
planten neuen Halle. In Abstimmung mit der Marktgemeinde und dem ErschlieBungsplaner wird eine
Uberbauung dieses Bestandskanales gegebenenfalls ergdnzend zum Bauleitplanverfahren vertraglich
geregelt.

Im rickwartigen Anschluss an den Hallenneubau/Geltungsbereich verlauft aktuell ein landwirtschaft-
licher Erschliefungswerg, welcher der ErschlieBung des Flurstiickes 802 dient und der im &stlichen
Teil gemeindlich ist und dann in eine private innere landwirtschaftliche Wegefiihrung Gbergeht. Die-

ser Weg wird im Zuge des Verfahrens leicht verschwenkt und um die bestehende Halle gefiihrt, so-
dass die ErschlieBungsfunktion unverandert erhalten bleibt.

Abbildung 9: riickwdrtiger ErschliefSungsweg

3.8 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse zu beachten. Nachdem in den angrenzenden Bebauungsplanen der Larm kontingentiert ist,
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werden diese zu beriicksichtigenden flaichenbezogenen Schalleistungspegel auch fiir die gegenstand-
liche Anderung iibernommen. Sie betrigt tags 60 dB(A)/m? und nachts 50 dB(A)/m?.

Da es sich der Anderungsbereich angrenzend an gewerbliche Ansiedlungen befindet und die angren-
zenden Betriebe innerhalb planungsrechtlich festgesetzter Gewerbegebiete liegen, wird von einer
grundsatzlichen Vertraglichkeit der zukiinftigen Nutzung mit der Umgebungsbebauung ausgegangen.

Aufgrund der Entfernung zur Autobahn A7 und der Kreisstralle OA19 bzw. den sich zwischen den
StralRen und der geplanten Bebauung befindlichen Bestandsgebduden wird zudem von keiner Betrof-
fenheit des Plangebietes durch Verkehrsimmissionen ausgegangen.

4 Planung

Die stadtebaulichen Vorgaben basieren auf den fiir die geplante Produktionshalle erforderlichen Re-
gelungen. Die Systematik orientiert sich dabei weitgehend an die Gestaltung der benachbarten Be-
bauungspline, insbesondere ,,Gewerbepark Ost-I, 2. vereinfachte Anderung” aus 2013 sowie dem
neuesten Bebauungsplan "Gewerbepark Ost-IV" aus 2023.

Die ErschlieRung der Erweiterungsflache erfolgt liber die vorhandene Produktionsstatte, so dass in
der gegenstandlichen Anderung keine ErschlieRBungsflachen festgesetzt werden.

Da in Zukunft auch im Norden gewerblichen Flachen vorgesehen sind (s. Darstellung im Flachennut-
zungsplan) wird auf EingriinungsmaRBnahmen verzichtet. Die Erweiterungsflichen werden durch das
geplante Gebaude und die erforderlichen Verkehrsflachen nahezu vollversiegelt, so dass im Gebiet
selbst keine groRen griinordnerischen MaRnahmen erfolgen. Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbi-
lanzierung erfolgt ein Ausgleich tiber Okokontopunkte an anderer Stelle. Zudem wird auf Mindestvor-
gaben einer klimaangepassten Bebauung geachtet (u.a. Bodenversiegelung, PV-Anlagen, Fassadenbe-
griinung.

5 Begriindung der Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

GemaR der zukinftig beabsichtigten baulichen Nutzung ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes
(GE) gemaR § 8 BauNVO vorgesehen.

Malgeblich soll die Flache klassischen Gewerbebetrieben vorbehalten sein. Entsprechend sind Ge-
werbetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und 6ffentliche Betriebe, sowie Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude fir unterschiedliche Dienstleistungen und Nutzungen sowie Anlagen fiir sportli-
che Zwecke grundsatzlich zulassig.

Nicht zulassig sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter um immissionsschutzfachliche Konflikte von vornherein auszuschlieRen.
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Vergnlgungsstatten (hierunter sind maRgeblich Spielhallen/Glicksspiel und Einrichtungen des sexu-
ellen Gewerbes zu verstehen) sowie Bordelle sind unzuldssig, um mafigeblich einem Trading-Down
Effekt vorzubeugen. Tankstellen mit fossilen Brennstoffen sind ebenfalls unzuldssig. Letzteres bezieht
sich nicht auf E-Ladesadulen, Wasserstoff oder vergleichbare regenerative Energiequellen, welche so-
wohl in den privaten Grundstiickens als auch im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen zuldssig
sein sollen.

Ebenfalls nicht zugelassen werden Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Verkaufsstatten, die ei-
nem Produktions-, Handwerks- oder Dienstleistungsbetrieb zugeordnet, ihm aber in ihrer raumlichen
Ausdehnung untergeordnet sind, und eine Flache von nicht mehr als 200 m? aufweisen. Damit soll
diesen Betriebsformen die Moglichkeit gegeben werden in einem nachrangigen Umfang Guter, die
aus ihrer Produktion stammen oder mit ihrer handwerklichen Tatigkeit in Verbindung stehen im Ge-
werbegebiet an den Endverbraucher verkaufen zu kdnnen.

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

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Die Regelungen zum MalR der baulichen Nutzung werden maRgeblich tiber die Grundflachenzahl
(GRZ) sowie der maximal zuldssigen Wand- und Firsth6hen geregelt.

Die GRZ wird auf 0,80 festgesetzt und entspricht somit dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO.
Die weitere Versiegelung durch Stellplatze und Zufahrten sowie Nebenanlagen etc. darf dabei bis zu
einer 1,0 ansteigen, um die geplante Betriebserweiterung einschlieBlich der Zufahrten zu ermogli-
chen. Da die gegenstandliche Bebauungsplanerweiterung direkt an einen bestehenden Betrieb an-
dockt und vom StraRenraum her schlecht einsehbar ist sowie der gesamte Bereich nach Norden hin
zuklnftig fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehen ist (s. Flachennutzungsplan), wird diese faktische
Vollversiegelung als stadtebaulich vertretbar erachtet.

Die Gebdudehohen werden ausgehend von der FertigfuBbodenoberkante (FOK) liber die maximal
zuldssigen Wand- und Firsthéhen, welche sich an Hohen des stidlich befindlichen Bebauungsplans
,Gewerbepark Ost-I, 2. vereinfachte Anderung” orientieren, gesteuert.

Um die Hohenlage der FuRbodenoberkante auf das Niveau der siidlich angrenzenden Produktions-
halle zu heben, wird das anstehende Geldnde entsprechend aufgefillt. Dabei ist zu beachten, dass
Verdanderungen der Geldandeoberflache nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderli-
chen Ausmal zuldssig sind.

Die Wandhohe wird an der AuBenwand, gemessen von FertigfuRboden Oberkante bis zum Schnitt-
punkt mit der Dachhaut, berechnet.

Die maximal zulassige Firsthohe der geplanten Produktionshalle wird mit 9,00 m festgesetzt. Die ma-
ximal zuldssige Wandhohe bemisst sich von der FuRbodenoberkante (FOK) im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut.
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5.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Durch die die von der Produktionshalle vorgegebenen Mal3e ist eine abweichende Bauweise (a) vor-
gesehen. GemalR § 22 Abs. 2 Satz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVQO), darf in der offenen Bauweise
die Lange von Gebaude mit seitlichem Grenzabstand hochstens 50 m betragen. Da das geplante Ge-
badude eine Lange von 124 m aufweisen soll, wird eine offene Bauweise festgesetzt, mit der Mal3-
gabe, dass eine Lange von 50 m Uberschritten werden darf.

Die Baugrenze des suidlich angrenzenden Bebauungsplans ,,Gewerbepark Ost-I, 2. vereinfachte Ande-
rung” wird auf die nun neu tberplanten Flache erweitert und analog zu dem angrenzenden Baurecht
relativeng um das geplante Gebaude gezogen.

Fiir sdimtliche bauliche Anlagen gelten die Abstandsregelungen gemalR der Bayerischen Bauordnung
(BayBO).

6 Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften
Gebdudegestaltung

Bei der Uberplanung des Gewerbeparks Ost-l wurde eine Dachneigung von 0°-28° festgesetzt, die
nun auch fir die geplante Produktionshalle vorgesehen wird, um eine einheitliche AuRenwirkung des
Gewerbegebietes zu gewahrleisten.

Im Bebauungsplangebiet sind alle Dachformen erlaubt; Flachdacher mit extensiver Dachbegriinung
sind zuldssig und erwiinscht.

Aus Griinden des Klimaschutzes und zur Forderung von erneuerbaren Energien wird die Aufstellung
und Nutzung von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachern befiirwortet.

Bodenmodellierung in den Grundstiicken

Um ein gesamtheitliches Bild des Plangebiets zu erreichen, werden Verdanderungen des natirlichen
Gelandes reglementiert. So sind Aufschiittungen und Abgrabungen nur zur Durchfiihrung des Bau-
vorhabens erforderlichen Ausmalies auszufiihren, um die fir jede Parzelle festgelegte ROK liber 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 Modellierungen zum Ortsrand hin erfordern wird, werden diese
reglementiert. Hier ist die Hohe pro Stitzeinheit auf max. 2,0 Meter begrenzt; hohere Abstlitzungen
sind allenfalls durch einen Riicksprung (mind.1,50 m) herzustellen. Auf diese Weise sollen einsehbare
Uberdimensionierte meterhohe Stiitzmauer vermieden werden.
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Einfriedungen

Fir eine moglichst 6kologische Durchlassigkeit sollen Einfriedungen nur mit grobmaschigen, fiir
Kleintiere durchlassigen Zaunanlagen eingefriedet werden. Auf UnterkriechschutzmalRnahmen ist zu
verzichten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen in ihrem Erscheinungsbild nach auflen 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 Leuchtstoffrohren und auch die Verwendung von Signalfarben und Fremd-
werbung sind nicht zuldssig.

7 Infrastruktur; Ver- und Entsorgung

Die Energieversorgung sowie die Millbeseitigung erfolgen in Abstimmung mit den ortlichen Versor-
gungsunternehmen.

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die vorhandene Wasserversorgungsanlage des
Marktes Dietmannsried sichergestellt. Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber den Anschluss an die
vorhandene zentrale Kanalisation des Marktes Dietmannsried.

Nordlich der vorhandenen Produktionshalle auf dem Grundsttick mit der Flurnummer 803, Gemar-
kung Uberbach, befindet sich ein StraBenentwésserungskanal, der aufgrund der geplanten Produkti-
onshalle an die neue 6stliche Grundstilicksgrenze verlegt werden soll. Durch diesen Kanal erfolgt die
StraBenentwasserung in das 6stlich gelegene Retentionsbecken (s. Abbildung 8). Die Uberbauung
bzw. der Umgang mit dem Kanal wird gegebenenfalls erganzend zum Bauleitplanverfahren vertrag-
lich geregelt.
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G

s

cmn 3 CH

Abbildung 10: Lageplan mit Darstellung des derzeitigen Straenentwdsserungskanals (blau gestrichelte Linie) und Retenti-
onsbecken (rote Markierung); wird im weiteren Verfahren verlegt

8 Artenschutzrechtliche Belange

Es wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefihrt (LARS consult, Stand
03.03.2026).

Das Vorhaben betrifft Gberwiegend intensiv genutztes Griinland ohne geeignete Brut- oder essenti-
elle Nahrungshabitate, sodass eine Betroffenheit von europaischen Vogelarten nicht gegeben ist.

Ein Vorkommen der Zauneidechse wird aufgrund der nur kleinflachig ausgepragten und bedingt ge-
eigneten Habitate unter Berlcksichtigung des Fehlens geeigneter Bereiche im Umfeld als unwahr-
scheinlich eingeschatzt.

Amphibien sind nicht betroffen, da der strukturarme Geltungsbereich keine Uberwinterungshabitate
bietet und sich das nachstgelegene, potentielle Laichgewdsser aullerhalb des Plangebietes befindet.

Insgesamt sind VerstolRe gegen die Zugriffsverbote gemaR § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) nicht zu erwarten. Weitergehende Priifungen oder Vermeidungs- bzw. Ausgleichsmal-
nahmen sind deshalb gemal} aktuellem Planstand nicht erforderlich.
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9 Umweltbelange

Im Zuge der Vorentwurfsplanung wurden die zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzgiiter untersucht. Durch die Festlegung von Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafinah-
men im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen die Auswirkungen bestmoglich reduziert wer-
den.

Durch die Planung entstehen geringe bis mittlere Auswirkungen auf die Schutzgiter — lediglich bei
dem Schutzgut Boden sind die Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen als ,,sehr hoch” einzu-
schatzen. Eine detaillierte Betrachtung erfolgt im Umweltbericht, Kapitel 3.

Tabelle 1: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung (Umweltbericht, Lars consult, 12.03.2026)

Schutzgut Baubedingte Anlagen- und betriebsbe-
Auswirkungen dingte Auswirkungen

Mensch und menschliche Gesundheit gering gering

Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt gering gering

Flache gering bis mittel mittel

Boden mittel sehr hoch
Wasser (Grund- und Oberflichenwasser) gering gering

Luft und Klima gering gering
Landschaft gering gering
Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter gering gering

Eingriffsregelung und Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR den §§ 14 ff. BNatSchG
dar. Nach § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,, unver-
meidbare Beeintrdchtigungen durch MafSnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (AusgleichsmafSnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmafSnahmen)”.

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

Die Ausgleichsermittlung sowie die zugehorigen MaBnahmen zum naturschutzfachlichen Ausgleich
sind im beigefligten Umweltbericht aufgefiihrt und beschrieben. Gem. Umweltbericht, Kapitel 4.2,
wird aufgrund der GRZ von 0,8, welche bis zu einer GRZ von 1,0 Giberschritten werden darf, unter An-
nahme einer Vollversiegelung ein Beeintrachtigungsfaktor von 1,0 angesetzt.

Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
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Bewertung des Schutzgutes Wert- Eingriffs- Eingriffs- Ausgleichsbedarf
Arten und Lebensraume punkte flache schwere
Biotop- Nutzungstyp WP Flache [m?] Beeintrachti- WP
gungsfaktor
B311 Baumreihe mit Giberwie- 8 180 (davon 125 1 1.440
gend einheimischen Arten, m? auRerhalb
mittlere Auspragung (Aus- Geltungsbe-
gleichsflache) reich)
G11 Intensivgriinland 3 4.216 1 12.648
G211 MaRig extensiv genutz-
. 8 52 1 416
tes, artenarmes Grunland
K11 Artenarme Saume 240 (davon 125
m? auRerhalb
4 1 960
Geltungsbe-
reich)
P411 Sonderflachen der Land-
und Energiewirtschaft, versie- - 251 - -
gelt
V11 Verkehrsflachen, versie- 9y
gelt
V32 Rad-/FuBwege und Wirt-
3 251 1 753
schaftswege
X4 Gebaude der Siedlungs-, In- 103
dustrie- und Gewerbegebiete
Summe 5.315 (davon 16.217
250 m? Aus-
gleichsbedarf
auBerhalb Gel-
tungsbereichs)

Die Eingriffsbilanz inklusive der versiegelten Ausgleichsflache auRerhalb des Geltungsbereiches ergibt
einen projektbedingt verursachten Bedarf gemaR BayKompV von 16.217 Wertpunkten.

Der errechnete Kompensationsbedarf von 16.217 Wertpunkten erfolgt iiber das Okokonto ,,Schoren-
moos” der Gemeinde Dietmannsried. Dort sind gegenwartig 53.705 Wertpunkte vorhanden. Nach
Abzug der benétigten 16.127 Wertpunkte verbleiben somit 37.488 Wertpunkte auf dem Okokonto.
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