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Satzung consult
SATZUNG
1 PRAAMBEL

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fas-
sung (S. Rechtsgrundlagen) hat der Markt Dietmannsried den Bebauungsplan mit Griinordnung
,Probstried Nord-Ost IV" in 6ffentlicher Sitzung am 10.05.2016 als Satzung beschlossen.

1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Probstried Nord-Ost IV“
ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil.

2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Probstried Nord-Ost IV" besteht aus der Satzung vom
10.05.2016 mit planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, der Begriindung
vom 10.05.2016 mit gesondertem Umweltbericht vom 10.05.2016, dem zeichnerischen Teil (Plan-
zeichnung) vom 10.05.2016 sowie dem Ausgleichsflachenplan (Teil der Planzeichnung).

3 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548).

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. I S. 1509).

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007,
zuletzt gedndert: letzte beriicksichtigte Anderung: Inhaltsiibersicht und Art. 84 gedndert (§ 3 G
v. 24. Juli 2015, 296).

- Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
August 1998, letzte beriicksichtigte Anderung: Art. 34 gedndert (§ 2 Nr. 5 G v. 12. Mai 2015, 82).

www.lars-consult.de Seite 2
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Satzung consult

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 421 der Verordnung vom 31. August
2015 (BGBI. I S. 1474) gedndert worden ist.

4 In-Kraft-Treten
Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Probstried Nord-Ost IV" des Marktes Dietmannsried tritt mit

der ortsliblichen Bekanntmachung vom __. . in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Markt Dietmannsried, den

1. Bgm. Werner Endres

www.lars-consult.de Seite 3
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Satzung consult
2 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB
2.1 Zeichnerische Festsetzungen

2.1.1 Artder baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohnen
Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.
Nicht zuldssig sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Schank- und Speisewirtschaften,

3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen.

2.1.2 Mak der baulichen Nutzung

GRZ
0,4

Zuldssige Grundfliachenzahl (GRZ) 0,4

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen (s. Ziff.2.1.3) und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird bis maximal 50 % tberschritten
werden.

www.lars-consult.de
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FHmax 7,5 m
0. ROK

ROK gem.
Planzeichnung

Firstpfettenhohe (FH) 7,5m als MaximalmaR

In Meter. Gemessen ab RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses
(ROK) bis Oberkante Firstpfette.

RohfuBbodenoberkante (ROK) EG gem. Planzeichnung

In Meter iber Normal Null (m G.NN) als maximaler Oberwert im Erdge-
schoss der jeweiligen Bauparzelle. Unterschreitungen sind, unter Beach-
tung der Ziff. 3.2.2 dieser Satzung (Abgrabungen) zulassig.

Im Falle einer Anderung der vorgeschlagenen Parzellierungen (gem. Ziff.
4.1 der Hinweise dieser Satzung) ist der Hohenwert anzusetzen, welcher
fir den Gberwiegenden Anteil des Grundstlicks gem. der Planzeichnung
festgesetzt wurde. Bei einer halftigen Teilung sind die Hohenwerte ent-
sprechend auszumitteln.

2.1.3 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise (o)

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gem. Art 6 BayBO zu
errichten.

Es sind Einzel (E)- und Doppelhéduser (D) zuldssig

Baugrenze

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist gem.
§ 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmal zulassig
mit:

- untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO

Notwendige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auRerhalb der
Baufenster zuldssig.

Umgrenzungslinie fiir oberirdische Garagen (GA)

Oberirdische Garagen (GA) / Carports sind nur innerhalb dieser Umgren-
zungslinie sowie innerhalb des Baufensters zulassig. Flr die Errichtung
von Garagen / Carports ist Art. 6 BayBO anzuwenden.

Fir die Errichtung von Garagen und Carports wird hier auch auf ziff.

www.lars-consult.de
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3.2.2 hingewiesen.

2.1.4 Verkehrsflachen

—

2.1.5 Grinordnung

StraBenbegrenzungslinie

Stralenverkehrsflache

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Pflaster oder Schwarzdecke)

StraBenverkehrsflache, verkehrsberuhigt

Ausfiihrung in befestigter (z.B. Pflaster oder Schwarzdecke) und unbe-
festigter Art (Pflanzflachen und Pflaster mit offenen Fugen)

Private Griinflache, Ortsrandeingriinung

Umgrenzung von Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen zum Aufbau einer lockeren Ortsrandeingri-
nung auf Privatgrundstiicken. Die Flache ist von Bebauungen jeglicher
Art freizuhalten. Ausgenommen hiervon sind zuldssige Nebenanlagen
(gem. Ziff. 2.1.3)

Je Bauparzelle sind mind. 25 % der dafiir vorgesehenen Flache mit
Strauchern und Hecken gem. Pflanzliste (Ziff. 4.2.1) zu bepflanzen.

Hinweis: Straucher und Hecken, die an landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen angrenzen, sind regelméaRig zu pflegen, um Uberhange in diese
Flachen zu vermeiden.

Pflanzgebot fiir Laubbaum

Je 450 m? (angefangene) Grundstiicksflache ist min. 1 Baum Il. Ordnung
anzupflanzen. Neben heimischen Obstbaumhochstammen sind vorran-
gig Laubgehdlze gem. Pflanzliste (Ziff. 4.2.1) zu verwenden. Die Min-
destgrolRe der zu pflanzenden Baume II. Ordnung betragt 16-18 cm
Stammumfang.

Die Lage der Anpflanzung auf dem Grundstiick sowie im 6ffentlichen
StralRenraum ist variabel.

www.lars-consult.de
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Flache mit MaBnahmen zum naturschutzfachlichen
Ausgleich - Al

Schaffung und Etablierung einer Ausgleichsflache im Umfang von
5.850 m? auf den FI.-Nr. 775 und 775/4 (Gemarkung Uberbach) in der
Abgrenzung gemaR zeichnerischer Darstellung.

Zur okologischen Aufwertung der Flache sind die bereits gepflanzten
20 Obstgeholze zu pflegen und zu entwickeln. Darliber hinaus ist im
Bereich des bestehenden Entwasserungsgrabens ein mind. 2 m breiter
Saum aus bliihenden Stauden anzulegen (S. nachfolgende Ziff.).

Weitere MalRnahmen zur 6kologischen Aufwertung der Fldache sind bei
Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen in enger Abstimmung mit der
zustdandigen unteren Naturschutzbehdorde abzustimmen.

. Bestehender Obstbaum

Erhalt und Pflege der bestehenden Obstbdume in der Ausgleichflache
A 1. Bei Ausfall der Baume sind Ersatzpflanzungen mit einheimischen

Obstbdaumen vorzunehmen. Die MindestgréRe der nachzupflanzenden
Baume muss dabei 14 -16 cm Stammumfang betragen.

Staudensaums entlang Entwisserungsgraben
‘ Anlage eines min. 2 m breiten Saums aus Bliihstauden entlang des be-
stehenden Entwasserungsgrabens. Es sind vorrangig Gehdlze gem.

Pflanzliste (Ziff. 4.2.1) zu verwenden.

2.1.6 Sonstige Planzeichen

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches
I N

2.2 Weitere Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

Wohneinheiten Fiir Wohngebdude sind:

je Einzelhaus max. 2 Wohneinheiten und je Doppelhaushalfte max. 1
Wohneinheit zuldssig.

www.lars-consult.de Seite 7
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3 Ortliche Bauvorschriften

3.1 Zeichnerische Festsetzungen

3.1.1 Dachgestaltung

Dachform
SD
Flir den Hauptbaukorper sind nur Satteldacher zuldssig. Im Weiteren
wird hier auf die Festsetzungen unter Ziff. 3.2.1 , Dachgestaltung” hin-
gewiesen.
DN Dachneigung
20 - 40°

Mindest- und Maximalneigung in Grad; 20 - 40°

3.2 Textliche Festsetzungen

3.2.1 Dachgestaltung

Dachformen Die Hauptgebaude sind mit anndhernd gleichseitigen Satteldachern mit
durchgehender Firstlinie Uiber die Langsseite des Hauptgebaudes auszu-
bilden. Auch die Garagen / Carports und Nebenanlagen missen eine
durchgehende Firstlinie haben.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten dirfen vom
Hauptgebaude abweichende Dachformen haben:

- Pultdach bis 40° Neigung oder Flachdach

Dachneigungen Das festgesetzte HochstmaR gilt fiir das Dach des Hauptgebaudes. Die
Dachneigung von Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen gegen-
Uber dem Hauptgebdude um +/- 5° abweichen oder als Flachdach ausge-
flhrt werden.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten dirfen vom
Hauptgebaude abweichende Dachneigungen haben:

- Pultdach bis 40° Neigung oder Flachdach

Dachiiberstinde Die Dachiliberstidnde (Abstand zwischen AuBenkante der AuRenwand
und AulRenkante des am weitesten liberragenden, durchgehenden Bau-
teiles des liberstehenden Daches, waagerecht gemessen) sind bei den
Hauptgebauden mind. 0,5 m bis max. 0,8 m, bei Anbauten, Garagen und

www.lars-consult.de Seite 8
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Nebenanlagen mind. 0,5 m bis max. 0,8 m auszufiihren. Bei Anbauten
mit Flachdachern sind Aufkantungen mit Attika zulassig.

Abschleppungen (ber Freisitzen, Hauseingdngen und Balkonen sind
zuldssig.

Bedachung Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-
dachziegel in (bezogen auf das jeweilige Grundsttick) einheitlichen grau-
en, ziegelroten, sowie rotbraunen Tonen zulassig.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten diirfen vom
Hauptgebaude abweichende Bedachungen haben:

- Begrintes oder gekiestes Flachdach

- Glas
Wiederkehre Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit
und Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung) und Zwerchgiebel (Bauteile

Zwerchgiebel mit Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung, die die Traufe unterbre-

chen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

- Max. Breite (AuRenkante der AuBenwande): 1/2 der Dachlinge
(AuRenkanten der Dachlange mit Dachliberstand, bei Doppel-
hausern je Dachhalfte).

- Mindest-Abstand zur GebdudeauBenkante und Mindest-
Abstand untereinander (AufSenkante der AuBenwéande): 3,0 m.

- Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptda-
ches: 0,5 m

Dachaufbauten  Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen
zuldssig:

- Mindestdachneigung des Hauptdaches: 26°

- Ausfihrung als Giebelgaube ("stehende Gaube") oder als
Schleppgaube

- Max. Breite (AuRenkante AuRenwand) je Gaube: 2,2 m.
Insgesamt darf die Gesamtbreite aller Dachgauben je Dachseite
nicht mehr als 1/3 der Dachlange (AuRenkanten der Dachldange
mit Dachiiberstand, bei Doppelhdusern je Dachhalfte) betragen.
Mindestabstand von Dachgauben untereinander (AuRenkanten
der AuRenwande): 1,5 m.

www.lars-consult.de Seite 9
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Solartechnische
Anlagen

- Max. Hohe (senkrecht gemessen) vom Dachaustritt bis zur Trau-
fe: 2,0 m.

- Mindestabstand zur DachauBenkante der jeweiligen Giebelseite:
2,0m.

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptda-
ches: 0,5 m.

- Eindeckung der Gauben in gleichem Material wie das Haupt-
dach.

Gauben sind nur auf Dachseiten zuldssig, auf denen sich keine Wieder-
kehre, bzw. Zwerchgiebel befinden. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Solartechnische Anlangen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen)
sind zuldssig. Solaranlagen missen in gleicher Neigung wie das jeweilige
Dach ausgefiihrt werden (keine Aufstanderungen) und muissen einen
Mindestabstand von 0,5 m gegeniliber den Dachrandern aufweisen.

3.2.2 Festsetzungen durch Text

Stellplatze

Einfriedungen

Einsatz von
Luftwarme-
pumpen

Je Wohneinheit sind 2 oberirdische Stellplatze nachzuweisen. Vor Gara-
gen bzw. Carports ist gegentber dem 6ffentlichen StraRenraum ein Auf-
stellbereich von min. 5,0 m einzuhalten. Dieser kann nicht als Stellplatz
angerechnet werden. Die Maximallange von Stauraumen darf 7,0 m
nicht Gberschreiten. Ab einer Lange von 7,0 m ist der Zufahrtsbereich
auf 3,0 m Breite zu reduzieren.

- Stellplatze und deren Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen auszufiihren.

Einfriedungen an 6ffentlichen Straen und Wegen sind nur mit einer
maximalen Héhe von 0,9 m lber Geldande zulassig.

Nicht eingefriedet werden dirfen Stellplatze, die als Kfz-Stellplatze an-
zulegen und zu unterhalten sind, sowie der Stauraum vor den Garagen.

Einfriedungen mit Thuja / Scheinzypressen — Hecken, Nadelholzhecken
sowie Sockelmauern und Mauern sind nicht zulassig.

Luftwarmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an den
nachstgelegenen Baugrenzen oder Wohngebauden Beurteilungspegel
nach der TA Ldrm von 34 dB(A) nicht Giberschritten werden. Dies kann
vor allem durch eine schalltechnisch glinstige Aufstellung oder Schall-

www.lars-consult.de
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Niederschlags-
wasserbeseitig-
ung

Nebenanlagen

Abgrabungen

Werbeanlagen

dammung der Liiftungsaggregate erreicht werden.

Anfallendes Niederschlagswasser (6ffentliche und private Dach- und
Hofflachen) ist ohne schadliche Verunreinigungen tber den Regenriick-
haltebereich in der ErschlieungsstralRe in den neu zu errichtenden Re-
genwasserkanal der Marktgemeinde Dietmannsried einzuleiten. Eine
ortliche Niederschlagswasserbeseitigung durch Versickerung, durch
Sickerschachte oder Rigolen ist technisch nicht moglich und somit unzu-
lassig.

Ebenso unzulassig ist die Ableitung von Niederschlagswasser in den
Schmutzwasserkanal. Dies gilt auch fiir Uberldufe von Anlagen zur Re-
genwassernutzung, wie z.B. Zisternen ohne Zwangsentleerung und fir
Drainagen jeder Art.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die grof3flachig mit Niederschlags-
wasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rin-
nen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kup-
fer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten
anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft abge-
schirmt werden.

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser (TRENGW) sind zu
beachten. Bei etwaiger Ableitung von Niederschlagswasser aus befestig-
ten Flachen groRer 1.000 m2 Uber einen den Regenwasserkanal ist ein
Wasserrechtsverfahren durchzufiihren und die Einhaltung der Regel-
werke DWA M 153 und A 117 nachzuweisen.

Je Baugrundsttick ist aulSerhalb des Baufensters eine Nebenanlage nach
§ 14 BauNVO zul3ssig, wenn diese ein Volumen von 25,0 m® und eine
Traufhdéhe von 2,20 m nicht Gberschreitet und die Einhaltung der bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften (BayBO) gewahrleistet ist.

Das Gelande darf durch Aufschiittungen und Abgrabungen nur unwe-
sentlich verdandert werden. Aufschiittungen und Abgrabungen, z.B. fir
Terrassen und Garagenzufahrten sind jeweils nur bis zu einer Hohe von
max. 0,80 m und einer Flache bis 50 m? zul3ssig.

Beleuchtete, blinkende und bewegliche Werbeanlagen sowie Werbe-
fahnen und Banner sind unzuldssig. Eine Nachtbeleuchtung von Werbe-
anlagen (22.00 Uhr bis 7.00 Uhr) ist generell unzulassig.

www.lars-consult.de

Seite 11



Bebauungsplan mit Griinordnung "Probstried Nord-Ost IV" LAR S

Satzung consult
q Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
4.1 Planzeichen
Bestehende Grundstiickgrenzen
Bestehende Flurnummern
122
Vorgeschlagene Grundstiicksparzellierung mit Grundstiicksnummer
et und - groRRe
o Hoéhenlinien, 0,5 m — Schritte
1 (Grundlage: Vermessung 08/2015)
o Sparten aulerhalb Geltungsbereich
—

4.2 Sonstige allgemeine Hinweise durch Text

4.2.1 Pflanzempfehlungen

Pflanzliste Es wird empfohlen, im Bereich der privaten Grinflachen Gehodlze aus
Geltungsbereich der nachfolgenden Liste (einheimische Geholze) zu verwenden:

Bdume Il. Ordnung:

Spitzahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Rotbuche Fagus sylvatica
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata

Baume Il. Ordnung:

Feldahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Hecken und Straucher:

Berberitze Berberis vulgaris

www.lars-consult.de Seite 12
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4.2.2 Sonstiges

Hinweise zum
Umgang mit
archaologischen
Funden

Landwirtschaft-
liche
Emmissionen

Liguster Ligustrum vulgare
Stachelbeere Ribes grossularia
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Johannisbeeren Ribes nigra, R. alpina
Hundsrose Rosa canina
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana
Wasserschneeball Viburnum opulus

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt fiir
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. | 1985 S. 2551) gelten.

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

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpfle-
ge anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der 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 die librigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Ar-
beiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

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

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thier-
haupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustandige Untere
Denkmalschutzbehoérde zu verstandigen.

Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen muss auch bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung
von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Gerliche und Staub) ausge-

www.lars-consult.de
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Plangenauigkeit

gangen werden.

Landwirtschaftliche Arbeiten sind stark witterungsabhangig und muissen
daher teilweise zwingend auch in den Abendstunden sowie am Wo-
chenende durchgefiihrt werden. Vorgenanntes ist als ortsiblich zu be-
werten und entschadigungslos zu dulden.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der
Gemeinde Dietmannsried erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit
auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiih-
rungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Dafiir
kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros LARS consult,
Memmingen, keine Gewdhr ibernommen werden.

www.lars-consult.de
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BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Die Marktgemeinde Dietmannsried plant die Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung
,Probstried Nord-Ost IV“ zur Deckung des dringenden 6rtlichen Bedarfs an Wohnbauflachen an die-
ser Stelle im Gemeindegebiet.

Der Ortsteil Probstried liegt ca. 4 km norddstlich der Gemeinde Dietmannsried und 6stlich der BAB 7
(Ulm — Kempten). Der Geltungsbereich umfasst derzeit eine als landwirtschaftlich genutzte Flache am
nordostlichen Ortsrand. Das Gebiet wird von Stiden und Westen von bestehenden Wohngebauden,
von Norden sowie Osten durch Landwirtschaft begrenzt. Die landwirtschaftliche Flache im Norden
wird dauerhaft als solche genutzt, die 6stliche Flache wird als voraussichtlicher Erweiterungsbereich

fir Wohnnutzung geplant.

Abbildung 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich im Ort

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

GemaR Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern aus dem Jahr 2013 liegt die Markt-
gemeinde Dietmannsried landesplanerisch im Allgemeinen landlichen Raum zwischen den Oberzen-
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tren Kempten und Memmingen. Fir diese Radume und die gegenstandliche Planung benennt das seit
1. September 2013 rechtsgiiltige Landesentwicklungsprogramm die folgenden, relevanten Ziele und
Grundsatze:

G 2.2.2 Gegenseitige Erganzung der Teilrdume:

,Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen raum-
lichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsméglich-
keiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.”

G 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums:

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

e erseine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

e seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
sind,

e erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

* er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.”

G 3.1 Flachensparen:
,,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer

Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.”

Z 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung
stehen.”

Z 3.3 Vermeidung von Zersiedelung:
,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

[.]°

G 7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft:
,Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen

erhalten und entwickelt werden.”
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2.2 Regionalplan Allgau

Im Regionalplan der Region Allgdu liegt die Marktgemeinde Dietmannsried als Kleinzentrum an der
Entwicklungsachse (BAB 7) von Uberregionaler Bedeutung zwischen Kempten und Memmingen. In
der Raumstrukturkarte wird die Gemeinde dem Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum zuge-
ordnet. Darliber hinaus befinden sich im Gemeindegebiet zwei regionale Griinziige sowie ein land-
schaftliches Vorbehaltsgebiet. Im Norden des Gemeindegebiets weist der Regionalplan Allgdu aulRer-
dem eine grol¥flachige und im Rahmen eines rechtskraftigen Bebauungsplans festgesetzte Kiesab-
bauflache aus. Das Plangebiet ist davon nicht direkt betroffen.

e Bl =,

'y Olmiihle <\t

Abbildung 2: Regionalplan-Darstellungen im Umfeld des Plangebiets

Flr das gegenstandliche Vorhaben sowie die Lage des Plangebiets trifft der Regionalplan Allgdu die
folgenden Aussagen:

Teil A - Uberfachliche Ziele und Grundsitze:

Kapitel | - Allgemeine Ziele und Grundsatze:

,In der Region sollen die Naturgliter Boden, Wasser und Luft als natlirliche Lebensgrundlage soweit
als moglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.” (G2)

Kapitel Il - Raumstruktur:

,Im Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums Kempten (Allgau) soll die Siedlungs- und Wirt-
schaftsentwicklung in einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen der Kernstadt und den Umlandge-
meinden [...] erfolgen und soweit erforderlich Gber Gemeindegrenzen hinweg abgestimmt werden.”
(21.2)

,Es ist anzustreben, dass die vielfaltigen, 6kologisch bedeutsamen Naturrdume der Region in ihren
Funktionen dauerhaft erhalten und soweit moglich vernetzt werden.” (G 2.1)
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Teil B - Fachliche Ziele und Grundsatze:

Kapitel V - Siedlungswesen:

,Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist ent-
sprechend der Bediirfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.” (G 1.1)

,In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. [...]“ (2 1.2)
,Die Versiegelung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten.” (G 1.3)

,Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhal-
ten, - wo erforderlich - erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und land-
schaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden.” (Z 1.7)

Uber die oben aufgefiihrten Ziele und Grundsitze hinaus trifft der Regionalplan Allgéu fiir das Plan-
gebiet sowie fir die gegenstandlich geplante Nutzung der Flache keine weiteren, relevanten Aussa-
gen.

2.3 Flachennutzungsplan

Der aktuell rechtsgililtige Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Dietmannsried sieht fiir das Plan-
gebiet bereits Flachen fir Wohnen mit Erweiterung nach Osten vor. Darliber hinaus ist fir das
Wohngebiet eine Ortsrandeingriinung vorgesehen. Die im Plan in Punkten dargestellte Linie nordlich
des Wohngebiets ist als mogliche StraRentrasse fir eine Ortsumfahrung zu verstehen, die im Zuge

der Flachennutzungsplanaufstellung in die Darstellung aufgenommen wurde.

Abbildung 3: Aktuelle Darstellung im Fldchennutzungsplan

Dariber hinaus sind dem aktuell rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Diet-
mannsried keine fir die gegenstandliche Planung relevanten Inhalte zu entnehmen.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Probstried Nord-Ost IV* kann ohne eine Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt werden.
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3 Das Baugebiet

3.1 Lage und GroRe

Der Geltungsbereich liegt am nordlichen Rand des Ortsteils Probstried der Gemeinde Dietmannsried
und hat eine GroéRe von ca. 1,9 ha. Er umfasst die FINr. 122, 122/7, 122/8 und Teilstiicke der FINr.
122/5 und 122/9.

Im Westen und Stiden grenzt das Baugebiet an bestehende Wohnbebauungen, im Norden und Osten
an eine landwirtschaftlich genutzte Flache (Grinland) an.

Das Gelande fallt von Nordosten nach Siidwesten um ca. 8,0 m ab.

3.2 Aktuelle Nutzung

Der liberplante Bereich wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt. Die Anton-Wintergerst-
StralSe und der Pater-Hoberg-Weg erschlieBen bereits die westlich an das Plangebiet angrenzende
Wohnbebauung.

3.3 Geologie, Grund- und Oberflachenwasser

Der geologische Untergrund wird von einer wiirmzeitlichen Jungmorane mit Endmoranenzigen (z.T.
mit VorstoRschotter) gebildet, deren Zusammensetzung von sandigem bis tonig-schluffigem Kies
gebildet wird. Nordlich des Plangebiets ragt eine Zunge der oberen StiBwassermolasse in Form von
ungegliedertem Ton, Schluff, Mergel und Sand in die Jungmorine. Laut Ubersichtsbodenkarte des
Freistaats Bayern herrschen im Plangebiet Braunerden vor, die in geringem Umfang von Parabraun-
erden aus kiesflihrendem Lehm abgeldst werden. Im unteren Bodenbereich liegen Schluff- und
Lehmkiese aus der Jungmorane (carbonatisch, kalkalpin gepragt) vor.

In der Landwirtschaftlichen Standortkartierung wird das Projektgebiet (iberwiegend einer Griinland-
nutzung aus Frischwiesen und Weiden der Ertragsklasse 3 zugeordnet.

Es ist an dieser Stelle jedoch zu bedenken, dass die Bodenfunktionen im Plangebiet aufgrund der
vergleichsweise intensiven Nutzung bis zu einem gewissen Grad vorbelastet sind. Die Vorbelastungen
ergeben sich hier neben Nahrstoffeintragen und eventuellem Pflanzenschutzmitteleinsatz auch durch
Verdichtung (Befahren mit landwirtschaftlichem Gerat) und zu einem sehr kleinen Anteil auch aus
Schadstoffen aus der Luft.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der hydrogeologischen Einheit der Moranenablagerungen, in der
Poren-Grundwasserleiter mit geringen bis maRigen Durchldssigkeiten oder Poren-Grundwasserleiter
bzw. Grundwassergeringleiter mit (stark) variablen Durchlassigkeiten vorherrschen. Der unterschied-
lich sandige, schluffige oder tonige Kies im kleinrdumigen Wechsel, z.T. konglomeriert, stellt je nach
ortlich vorliegender Auspragung Poren-Grundwasserleiter bzw. Grundwassergeringleiter mit lokaler
Grundwasserfiihrung dar.
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Detailliertere Angaben zur Grundwasserqualitat oder -flieRrichtung liegen fiir das Untersuchungsge-
biet nicht vor. Tendenziell ist aufgrund der landwirtschaftlich recht intensiven Nutzung zwar von ei-
ner gewissen anthropogen bedingten Vorbelastung auszugehen, erheblich erhéhte Schadstoff- oder
Nahrstoffwerte im Grundwasser sind jedoch nicht zu erwarten.

Im gesamten Untersuchungsraum liegen weder Still- noch FlieBgewadsser, auch im direkten Umfeld
existieren keine Oberflichengewisser. Auch liegen weder Uberschwemmungsgebiete, Trinkwasser-
schutzgebiete oder wassersensible Bereiche im Untersuchungsraum.

34 Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor. Auch durch die aktuelle Nutzung als landwirtschaftliche Flache ist von kei-
ner weiteren Verunreinigung des Bodens auszugehen.

3.5 ErschlieBung und OPNV

Die Anton-Wintergerst-StraRe und der Pater-Hoberg-Weg erschlieRen bereits die westlich an das
Plangebiet angrenzende Wohnbebauung. Eine Erweiterung dieser Strallenziige in Richtung Nordos-
ten ist angedacht, um das Plangebiet zuganglich zu machen. In der Verlangerung des Stiches An der
Wilhelmshohe wird das Plangebiet auch von Siiden erschlossen.

Der Ortsteil Probstried ist Gber die Buslinie 71 mit einer Haltestelle ,,Ortsmitte” an das Netz des
OPNV angebunden — die Haltestelle ist in wenigen Gehminuten vom Plangebiet aus erreichbar.

3.6 Landwirtschaftliche Immissionen

Die im Norden angrenzende Fldache wird voraussichtlich auch kiinftig weiterhin landwirtschaftlich
genutzt werden. Gemals den Darstellungen aus dem Flachennutzungsplan wird mittel- bis langfristig
keine weitere Nutzung etabliert.

Es wird davon ausgegangen, dass diese Nutzungen (s. auch unten) zu keinen Einschrankungen des
Baugebiets flihren, bzw. dass etwaige Geruchs- und Larmimmissionen als ortsiblich zu bewerten
sind.

3.7 Lirmimmissionen — und emissionen

Aufgrund der Lage der Flache in einem Gberwiegend mit Wohnnutzung belegten Gebiet ohne Durch-
fahrtsstraBe (im Wesentlichen Ziel- und Quellverkehr) ist von keinen relevanten, auf das neue Bau-
gebiet negativ einwirkenden Larmimmissionen auszugehen. Auf das Plangebiet einwirkende Geruchs-
und Larmimmissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung sind, wie zuvor bereits
ausgefuhrt, als ortsublich zu bewerten.

Der bestehende Bebauungsplan westlich des Plangebietes sieht die Nutzung eines Kinderspielplatzes
vor, welcher sich in unmittelbarer Umgebung auf der FINr. 122/13 befindet.
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Hier ist aufzufiihren, dass durch die Novellierung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) im
Jahr 2012 Kinderlarm im Vergleich zu sonstigen Larmquellen , privilegiert” wurde. Danach sind Ge-
rauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und dhnlichen Einrichtun-
gen hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen mehr.

Auch die von der geplanten neuen Nutzung (Allgemeines Wohnen - voraussichtlich 21 Einfamilien-
hauser und 6 Doppelhaushalften) im Baugebiet moglichen Larmemissionen z.B. durch weiteren Ziel-
und Quellverkehr sind gegeniiber der bestehenden angrenzenden Bebauung als geringfligig und
nicht relevant zu betrachten.

Ein weiterer Aspekt moglicher Beeintrachtigungen ist, dass zur Beheizung von Wohngebauden zu-
nehmend Luftwdarmepumpen eingesetzt werden. Durch den Betrieb von Luftwarmepumpen kdénnen
bei unglinstiger Aufstellung durch tonhaltige Gerdusche in der Nachbarschaft Immissionsrichtwert-
Uberschreitungen der TA Larm und somit schadliche Umwelteinwirkungen nachts an benachbarten
Wohngebauden nicht ausgeschlossen werden. Um schadliche Umwelteinwirkungen durch evtl. ge-
plante Luftwdarmepumpen zu vermeiden wurde zur moglichen Errichtung von Luftwdarmepumpen im
Planungsgebiet eine Festsetzung unter Ziff. 3.2.2 aufgenommen, dass Luftwarmepumpen so zu er-
richten und zu betreiben sind, dass an den nachstgelegenen Baugrenzen oder Wohngebauden Beur-
teilungspegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht Gberschritten werden. Dies kann vor allem durch
eine schalltechnisch glinstige Aufstellung oder Schallddmmung der Liftungsaggregate erreicht wer-
den.

GemaR den Darstellungen im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan ist nérdlich des Baugebietes eine
Trasse fiir eine mogliche Umgehungsstralie von Probstried eingetragen. Aktuell ist davon auszuge-
hen, dass diese Trasse nicht zeitnah umgesetzt wird. Sollte es zu einer Realisierung der Umgehungs-
stralle kommen, wird vorausgesetzt, dass beim Bau der Stralle die Immissionsschutzrechtlichen Be-
lange gegenliber der bestehenden Wohnbebauung (z.B. durch Larmschutzwalle) zu bericksichtigen
sind — die gegenstandliche Erweiterung mit Wohnbauflachen ist hier, wie bereits ausgefiihrt, im ak-
tuellen Flachennutzungsplan des Marktes Dietmannsried bereits dargestellt.

3.8 Bau- und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen nach aktuellem Kenntnisstand weder Boden- noch
Baudenkmailer" vor. In der Satzung wird unter ,Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen” unter Ziff.
4.2.2 auf den Umgang mit etwaig aufgefundenen Bodendenkmalern hingewiesen.

! Quelle: http://www.geoportal.bayern.de/bayernatlas — Bayerische Denkmal - Atlas
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q Planung

4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Wie unter Ziff. 1 bereits ausgefiihrt, méchte die Gemeinde Dietmannsried zur Deckung des ortlichen
Bedarfs an Wohnbauflachen im gegenstandlichen Bereich des Plangebiets eine Bauflache fir ca. 24
freistehende Einzel-/Doppelhduser ausweisen.

Im Vorfeld der Planungen wurden fiir das Plangebiet unterschiedliche Bebauungsvarianten entwi-
ckelt und diskutiert:

'Probstried Nord-Ost V'
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Abbildung 4: Variante 01

In der Planvariante 01 wurden die Anton-Wintergerst-Stral3e und der Pater-Hoberg-Weg in Ostrich-
tung erweitert. In Verlangerung der StichstraRe An der Wilhelmshdhe wird auch eine ErschlieRung
von Stiden ermoglicht.

Des Weiteren bietet sich eine optimale Weiterentwicklung der Wohnnutzung in Richtung Osten an,
gemal’ den Vorgaben des Flachennutzungsplans.

www.lars-consult.de Seite 22



Bebauungsplan mit Griinordnung "Probstried Nord-Ost IV" LAR S
Begriindung consult

'Probstried Nord-Ost V'
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Auch bei Variante 02 werden die beiden im Bestand liegenden Strallen verlangert und durch eine
neue StraRe miteinander verbunden. In der Mitte dieser StraRe ist ein Quartiersplatz geplant. Die
Flache kann im Zuge der weiteren Planungen frei (iberplant werden, wobei hier wichtig ist, dass z.B.

122113
' ‘ 12115

Abbildung 5: Variante 02

durch Anpflanzungen oder Belagswechsel der zentrale Bereich verkehrsberuhigt ausgebaut wird und
z.B. als Spiel- und Aufenthaltsflache (z.B. StraBenfest) genutzt werden kénnte.

Die neu geplanten Strallen in Verlangerung der bestehenden StraRen (Anton-Wintergerst-StraRe und
Pater-Hoberg-Weg) werden bis zur Gebietsgrenze geplant, da eine Gebietserweiterung in Richtung
Nordosten gemaR dem Flachennutzungsplan ermoéglicht werden soll.

Bei den Varianten 01 und 02 wiéren ca. 20 - 21 Einzelhduser mit GrundstiicksgréRen von 480-750 m?
und 6 Doppelhaushalften mit GrundsticksgroBen von 320 - 450 m? maoglich.

Die Variante 02 mit zentralem ,, Quartiersplatz” wurde von der Marktgemeinde favorisiert und im
gegenstdndlichen Entwurf weiter vertieft.
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5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes werden dabei ausgeschlossen. Ausnahmsweise kdnnen nicht storende Gewerbebetriebe
zugelassen werden.

Die Festsetzung allgemeines Wohngebiet (WA) deckt sich mit den bisherigen Festsetzungen des Be-
bauungsplans ,Probstried Nord-Ost 111“ (1993) und entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen
einer Uberwiegenden allgemeinen Wohnnutzung in diesem Teil des Gemeindegebiets.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 orientiert sich an der fir WA zuldssigen Obergrenze
nach § 17 BauNVO. Bei Anwendung des § 19 Abs. 4 kann diese Obergrenze mit Garagen und Stell-
platzen (inkl. Zufahrten), Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO) sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache um max. 50 % Uberschritten werden.

Flr die Hohenentwicklung der Gebdude wurde basierend auf die Geldandevermessung vom August
2015 fur jeden Abschnitt der vorgeschlagenen Bauparzellen ein individueller maximaler Oberwert
der RohfuBbodenoberkante (ROK) fiir das Erdgeschoss in Meter Giber Normal Null (m .NN) in der
Planzeichnung festgesetzt. Dieses MaximalmaR darf unterschritten werden, wobei hier die Festset-
zungen unter Ziff. 3.2.2 zu moglichen Gelandemodellierungen und Abgrabungen zu beachten sind.

Falls von den in der Planzeichnung dargestellten Parzellierungsvorschlagen abgewichen wird, ist der
Hohenwert anzusetzen, welcher fiir den iberwiegenden Anteil des Grundstiicks gem. der Planzeich-
nung festgesetzt wurde. Bei einer halftigen Teilung sind die Hohenwerte entsprechend auszumitteln.

Durch diese Festsetzung soll auf Grundlage der vorgeschlagenen Anordnung der Gebaude eine mog-
lichst flexible Anpassung fiir die Bauwerber ermdoglicht werden.

Von der RohfulRbodenoberkante ausgehend wurde eine fiir das gesamte Plangebiet einheitliche ma-
ximale Firstpfettenhohe mit 7,50 m ab ROK definiert. Diese orientiert sich dabei an den Dachhéhen
der bestehenden, angrenzenden Wohnbebauung. Von weiteren Festsetzungen zu Wandhdhen konn-
te abgesehen werden, weil (s. unten) ausschlieBlich Satteldacher mit 20 — 40° Dachneigung zugelas-
sen werden. D.h. je nach Dachneigung sind eingeschossige Gebdude mit Kniestock / ausbaubarem
Dachgeschoss sowie auch zweigeschossige mit flachem Dach moglich.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Es wird offene Bauweise festgesetzt, die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand nach
Art. 6 BayBO zu errichten. Dabei sind im gesamten Plangebiet Einzel- und Doppelhauser (hier einsei-
tig ohne Grenzabstand) zuldssig.
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In der Verlangerung des Pater-Hoberg-Weges wird hierbei die Anordnung von Doppelhdusern auf-
grund der Orientierung der Grundstiicke in Nord-Sldrichtung mit nordseitiger, linearer Erschlielung
und der topographischen Gegebenheit seitens der Gemeinde als besonders geeignet betrachtet —
eine zwingende Umsetzung von Doppelhdusern an dieser Stelle im Plangebiet sieht der Bebauungs-
plan jedoch nicht vor.

Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulissig. Uberschreitungen sind dabei aus-
nahmsweise in geringfligigem Ausmal} mit untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO, d.h.
mit Bauteilen, welche bei der Bemessung der Abstandsflachen (wie z.B. Dachiibersténde, unterge-
ordnete Balkone und Erker, etc.) auBer Betracht bleiben zuldssig.

GemaR den Darstellungen in der Planzeichnung sind oberirdische Garagen (GA) und Carports inner-
halb der Baufenster sowie auch innerhalb der Umgrenzungslinie flir oberirdische Garagen zulassig.

Entsprechend der bestehenden Bebauung in unmittelbarer Nahe sind im Baugebiet nur Einzel- und
Doppelhduser mit einer Wohneinheitenbeschrankung von max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus sowie
max. 1 WE je Doppelhaushalfte zugelassen.

Die zuldssigen Baukorper orientieren sich damit im Wesentlichen an der umgebenden Bebauung.

5.3.1 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt tiber die bestehenden StraRen Anton-Wintergerst-Stralle,
dem Pater-Hoberg-Weg von Westen sowie der Stichstrale An der Wilhelmshdhe von Stiden. Mit
einer VerbindungsstraRe von Nord nach Siid werden die Strallen miteinander verkniipft. In diesem
Bereich wird ein ,Quartiersplatz“ angeordnet. Dieser soll durch Anpflanzungen oder Belagswechsel
verkehrsberuhigt ausgebaut werden und z.B. als Spiel- und Aufenthaltsflache fiir die umliegende
Bebauung dienen.

5.4 Griinordnung

Im Norden des Plangebiets wird als Ubergang von den Bauparzellen in die freie Landschaft ein ca. 7-
8m breiter Streifen zur Ortsrandeingrinung (auf Privatgrund) festgesetzt. Die Flache ist je Bauparzel-
le zu mindestens 25 % mit Strauchern und Hecken gem. Pflanzliste (Ziff. 4.2.1) zu bepflanzen. Dabei
ist bei der Pflege zu beachten, dass Uberhinge in angrenzende, landwirtschaftlich genutzte Flichen
vermieden werden.

Daruber hinaus muss auf jedem Baugrundsttick je 450 m? (angefangene) Grundstiicksfliche min. 1
Baum Il. Ordnung angepflanzt werden. Neben heimischen Obstbaumhochstdammen sind hier vorran-
gig Laubgeholze aus der genannten Pflanzliste mit einer MindestgroRe (16-18 cm Stammumfang) zu
verwenden.
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6 Ortliche Bauvorschriften

6.1 Dachgestaltung

Ein wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Gestaltung ist die Festlegung von Sattelddachern mit
20 — 40° Dachneigung. Zielsetzung ist, auch in Bezug auf die umgebende Bebauung, eine moglichst
einheitliche Dachlandschaft. Von einer Festlegung der Hauptfirstrichtung wurde hierbei zugunsten
einer etwas freieren Anordnung durch die Bauwerber abgesehen — dies erscheint an dieser Stelle im
Ort, wo keine Ubergeordneten Blickbeziehungen bestehen, stadtebaulich vertretbar.

Weitere wichtige gestalterische Steuerungen der Dachlandschaft erfolgen durch die textlichen Fest-
setzungen zur Dachgestaltung. So sind die Dacher mit einheitlichen, durchgehenden Firstlinien (auch
fir Garagen und Nebengebdude) auszubilden. Nur eingeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten) dir-
fen abweichende Dachformen (Pult- oder Flachdach) sowie auch vom Hauptbaukérper abweichende
Dachneigungen (+/- 5° oder als Flachdach) aufweisen.

Dachiiberstande sind bei den Hauptgebduden mit max. 0,8 m, bei Nebengebauden mit max. 0,8 m
Uberstand gegeniiber der AuBenwand auszufiihren.

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher werden nur Dachziegel bzw. Betondachziegel in (bezogen auf
das jeweilige Grundstiick) einheitlichen grauen, ziegelroten, sowie rotbraunen Tonen und nichtglan-
zend zugelassen — auch hier sind bei Anbauten abweichende Bedachungen (Glas, Dachbegriinungen)
zuldssig.

Wiederkehre und Zwerchgiebel sowie auch Dachgauben werden in einem Rahmen festgesetzt, dass
diese gegeniliber dem Hauptbaukdrper untergeordnet sind, sich gestalterisch in die Dachlandschaft
einfliigen und die Dachrander der Hauptgebaude frei bleiben. Entsprechend sind auch solartechni-
sche Anlagen nur in gleicher Dachneigung (keine Aufstanderungen) und mit min. 0,5 m Abstand zu
den Dachrdndern zulassig.

6.2 Weitere ortliche Festsetzungen durch Text

Zur Deckung des Bedarfs an Parkierungsflachen auf den Privatgrundstiicken sind je Wohneinheit
min. 2 oberirdische Stellplatze nachzuweisen. Vor den Garagen bzw. Carports ist dabei gegeniber
dem offentlichen StraRenraum ein Aufstellbereich von min. 5,0 m einzuhalten. Dieser darf nicht ein-
gefriedet werden und nicht als Stellplatz angerechnet werden.

Entlang der 6ffentlichen Strallen und Wegen sind Einfriedungen nur mit einer maximalen Hohe von
0,9 m lber Geldande zulassig. Ausgenommen hiervon sind Einpflanzungen im Bereich der festgesetz-
ten Flache zur Ortsrandeingriinung nach Westen. Einfriedungen mit Thuja / Scheinzypressen — He-
cken, Nadelholzhecken sowie Sockelmauern und Mauern sind aufgrund ihrer regelmaRigen negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen nicht zulassig.
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Zur Minimierung der Anordnung weiterer baulicher Anlagen (neben Hauptbaukorper und Garagen)
ist je Baugrundstiick aulRerhalb des Baufensters jeweils eine Nebenanlage mit eingeschrankter Kuba-
tur und Hohe zulassig.

Zur Minimierung negativer stadtebaulicher Auswirkungen durch Werbeanlagen sind diese in be-
leuchteter, blinkender und beweglicher Form sowie als Werbefahnen und Banner im gesamten Bau-
gebiet unzuldssig. Eine Nachtbeleuchtung von Werbeanlagen (22.00 Uhr bis 7.00 Uhr) ist generell
unzulassig.

7 Bodenordnende MafRnahmen

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt durch die Marktgemeinde Dietmannsried sowie durch die ortli-
chen Versorgungsunternehmen.

7.1 Wasserversorgung

Der Anschluss an die Wasserversorgung erfolgt durch das ortliche Versorgungsunternehmen.

7.2 Schmutz- und Regenwasserbeseitigung
Die Abwasserbehandlung erfolgt im Trennsystem.

Anfallendes Regenwasser muss in den kommunalen Regenwasserkanal eingeleitet werden. Eine oOrt-
liche Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht moglich und wurde daher ausgeschlossen.

7.3 Strom- und Niederstromversorgung

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung erfolgt durch die 6rtlichen Versorgungsun-
ternehmen.

7.4 Abfallentsorgung und Winterdienst

Die Abfallbeseitigung und der Winterdienst erfolgt durch das 6rtliche Abfuhrunternehmen und Rau-
mungsdienst.
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8 Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich

8.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Im Rahmen des gegenstdndlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalinahmen bericksichtigt:

Tabelle 1: Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Schutzgut Projektwirkung | Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen

Klima / Luft | Uberbauung e Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch ent-
sprechende griinordnerische Mallnahmen als Beitrag fiir die
Frischluftzufuhr und Lufterneuerung (Adsorptions- und Fil-
tervermogen der Baume)

Boden Abtrag, Versie- | ¢ erwiinschte Zuldssigkeit von begriinten Flachddchern an den
gelung, Uber- mit dem Hauptgebadude verbundenen Anbauten
bauung e nach Moglichkeit Verwendung von wasserdurchldssigen
Beldgen (Kieswege, Schotterrasen, Rasengittersteine, etc.)
Wasser Uberdeckung e Reduzierung des oberflachennahen Abflusses von Nieder-

schlagswasser auf befestigten Flachen durch Ausbau in was-
serdurchldssiger Bauweise (liberall, wo dies sinnvoll ist) so-
wie extensiv begriinte Flachdachbereiche

Tiere / Lebensraume * Anreicherung der Landschaft durch die Neuanlage von 6ko-

Pflanzen logisch bedeutsamen Lebensraumen und durch Pflanzung
von heimischen Geholzen im Rahmen der griinordnerischen
Malnahmen

Landschafts- | Fernwirkung * Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild

bild in Ver- durch entsprechende griinordnerische MalRnahmen bzw.

bindung mit Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B. Eingriinung der Er-

Kulturgiter schlieBungsstralle, PflanzmalRnahmen auf den privaten

Grundsticken und Beschrdankung der Bauhdhen)

8.2 Eingriffsregelung und Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen

8.2.1 Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung

Grundlage fur die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs bildet der vom Bayerischen Staatsministe-
rium flr Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) herausgegebene Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”.

GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,,unver-
meidbare Beeintréichtigungen durch Mafisnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (Ausgleichsmafinahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmafSnahmen)”.
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§ 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 neu gestaltet ist”.

Unter Berlicksichtigung dieser Gesetzesgrundlage wird die Ausgleichbarkeit des Eingriffs, der zu
nachhaltigen bzw. erheblichen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter fihrt, wie folgt beur-
teilt.

Aus naturschutzfachlicher Sicht entstehen durch die Festsetzungen von Art und MaR der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan mit Griinordnung ,Probstried Nord-Ost IV“ folgende wesentliche Eingrif-
fe:

« Versiegelung und Uberbauung von Boden (Eingriff in das Schutzgut Boden)
e Verlust bzw. Beeintrachtigung von Blickbeziehungen (Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild)

e Verlust bzw. Beeintrdchtigung von (Teil-)Lebensrdaumen (Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflan-
zen)

Bei der durch das Vorhaben entstehenden Flichenversiegelung und Uberbauung von Grundfliachen
gehen Uberwiegend intensiv landwirtschaftliche Nutzflachen mit einer vergleichsweise geringen 6ko-
logischen Wertigkeit verloren. Die Kompensationsregelung des Naturschutzrechts ist hier entspre-
chend anzuwenden. Da im Anderungsbereich keine Flichen zur Kompensation vorgesehen sind, kann
der naturschutzfachliche Ausgleich nur auf externen Flachen erfolgen. Der naturschutzfachliche Aus-
gleich fiir die Versiegelung und Uberbauung von Freiflichen wird in Abhdngigkeit von der Bestands-
bewertung der Flache festgelegt.

8.2.2 Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs

Bei der Ermittlung des tatsachlichen Ausgleichsflaichenbedarfs werden die Bereiche im Geltungsbe-
reich, die aktiv iberplant werden, als Eingriffsflache definiert. Diese sind planungsrechtlich etwa
19.872 m?, fir die im Bebauungsplan andere Aussagen als die bisherige Nutzung getroffen werden
und die nicht bereits Gberbaut oder versiegelt sind. Flachen, fiir die im Rahmen des Bebauungsplans
keine Aussagen getroffen werden, die der aktuellen Nutzung widersprechen, gehen in die Bilanzie-
rung des Eingriffs also nicht ein (z.B. bestehende ErschlieBungswege).

Bei dem vorgenommenen Eingriff in eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache (hier Intensiv-
grinland) wird von einem Gebiet der Kategorie 1 (Gebiete mit geringer Bedeutung) ausgegangen.

Aus dem Versiegelungsgrad (GRZ = 0,4) folgt die Einstufung der Eingriffsschwere in Typ A (GRZ iber
0,35), in dem ein Ausgleichsfaktor von 0,3 bis 0,6 empfohlen wird. In Uberlagerung der Nutzung als
intensives Griinland sowie der daraus resultierende Nutzungsdruck der Flache hat die Marktgemein-
de Dietmannsried einen Ausgleichsfaktor von 0,3 festgelegt.

Die anzurechnende Eingriffsflache ergibt sich fiir das gegenstédndliche Bauleitplanverfahren aus der
Summe von bebaubaren Grundstiicksflaichen und samtlichen ErschlieRungsstraRen -und wegen.
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Bei iberbaubaren Grundstuicksflichen in einem Umfang von etwa 16.038 m? (Baugrundstiicke abziig-
lich Ortsrandeingriinung) sowie neu zu errichtenden ErschlieRungsflachen von rund 2.795 m? ergibt
sich eine Gesamt-Eingriffsfliche von ca. 18.833 m?2.

Bei einem festgelegten Ausgleichsfaktor von 0,3 missen fiir das gegenstandliche Vorhaben also Aus-
gleichsflachen im Umfang von etwa 5.650 m? gesichert und 6kologisch aufgewertet werden.

8.2.3 Ausgleichsflache- und MaBRnahmen

Zur Kompensation der prognostizierten Eingriffsfolgen in einem Umfang von rund 5.650 m? ist die
okologische Aufwertung einer Flache im Ortsteil Uberbach geplant. Die angedachte Ausgleichsfliche
umfasst die Flurnummern 775 und 775/4 der Gemarkung Uberbach, hat eine FlichengréRe von rund
5.850 m? und befindet sich in Privateigentum mit Dienstbarkeiten fiir eine 6kologische Ausgleichsfla-
che.

g \

ca. 5.850 m*

FLNr 7735 und 775/4
Gemarkung Uberbach

Abbildung 6: Ubersichtsplan — Lage der Ausgleichsfléche

Zur 6kologischen Aufwertung der Flache wurden bereits 20 verschiedene Obstbdume gepflanzt. Die
Bdume sind zu erhalten und zu pflegen und bei Ausfall mit min. 14/16cm Stammumfang nachzu-
pflanzen. Die Flache ist extensiv zu nutzen und maximal zweimal pro Jahr zu mahen.

Dariber hinaus wird die Flache von einem Graben, der die slidlich anschlieRenden Hange entwassert,
durchzogen. Dieser Graben ist mit einer beidseitigen Schutzpflanzung aus Blihstauden in einer Breite
von mind. 2 m zu versehen.

Im Bereich des aktuellen Verlaufs des Grabens (6stlicher Teilbereich der FI.-Nr. 775) ist zur weiteren
Aufwertung der Flache in Abstimmung mit der Fachbehorde die Anlage einer flachen Mulde denkbar
und sinnvoll. Die Boschung der Mulde sollte mit einer Neigung von 1:10 (bis max. 1:5) auszubilden
und mit Landschaftsrasen mit Bliihaspekt zu begriinen. Anfallendes Niederschlagswasser wird zeit-
weise innerhalb der Flachmulde gesammelt und eine Erhéhung der Standortvielfalt innerhalb der
Streuobstwiese erreicht.
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Mit Umsetzung der MaBnahmen ist der 6kologische Ausgleich fir die Planungen im Bereich des Be-
bauungsplans ,Probstried Nord-Ost IV“ vollstéandig erbracht. Eine Verbuchung der darlber hinaus
entstehenden Okopunkte in das Okokonto der Marktgemeinde Dietmannsried ist empfehlenswert
und mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

9 Flachenbilanzierung

Tabelle 2: Fldchenbilanzierung

Art der Flache GroRe der Anteil der
Fliche inm? Flichein %
Offentliche Verkehrsfliche und FuBwege 2.795 14
Baugrundstlicke 17.077 86
- davon Ortsrandeingriinung 1.039
Gesamtflache Geltungsbereich 19.872 100,0
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