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Gemeinde UnterdieRen Bebauungsplan Feuerwehrhaus — Begrtindung 18.06.2024

1. Anlass und Ziel der Planung

Um die Aufgaben der Feuerwehr weiterhin erfillen zu kénnen, benétigt die Gemeinde
UnterdieRen ein neues Gebdéude fiir die Unterbringung ihrer Feuerwehr, das den
aktuellen Anforderungen entspricht — als Ersatz fur das nicht mehr zeitgeméafie An-
wesen in der Ellighofer Stralle 6. In der Gemeinde sind derzeit 30 Feuerwehrleute
ehrenamtlich aktiv, das bestehende Geratehaus fur das einzige Feuerwehrfahrzeug
der freiwilligen Feuerwehr UnterdieRen verfugt allerdings nur tGber eine Garderobe,
nicht aber tiber sanitére Anlagen oder einen Aufenthaltsraum. Das als Garage anzu-
sehende Geréatehaus ist auBerdem fur die Unterbringung eines modernen Feuerwehr-
autos, das als Ersatz fUr das 30 Jahre alte Einsatzfahrzeug erworben werden soll,
deutlich zu Klein.

Fir diesen Zweck konnte die Gemeinde ein Grundstiick (FI.Nr. 369 Gkg UnterdieRen)
stdlich des Hauptortes unmittelbar dstlich der Kreisstrae LL18 erwerben. Da flr die-
ses im planungsrechtlichen Auenbereich kein Baurecht besteht und eine privile-
gierte Zulassung nach § 35 BauGB nicht in Betracht kommt, bedarf es einer entspre-
chenden Bauleitplanung.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans fur die benétigte Teilflache des Grund-
stiicks sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau des Feuer-
wehrhauses geschaffen werden. Die Anlagen sind dann als Vorhaben gem. § 30
Abs. 1 BauGB zu werten.

Geplant ist die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestim-
mung ,,Feuerwehr®.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung ist durch die Kreisstrae LL18 sicher-
gestellt.

Nach Einschatzung bzw. Bewertung durch die Regierung von Oberbayern steht das
Vorhaben den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen UND 2-27 Seite 3/29



Gemeinde Unterdiellen Bebauungsplan Feuerwehrhaus — Begrindung 18.06.2024

2.1

2.2

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich im Suidosten der Siedlungsfléche des Ortsteils Unterdie-
Ren, ostlich der LL18. Fur die Feuerwehr wird eine Flache von ca. 3.700 m? des
Grundstiickes FI.Nr. 369 Gemarkung UnterdieRen benétigt. Das Grundstiick wird der-
zeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

Im Stiden befindet sich eine Hofstelle, im Osten jenseits der LL18 sowie im Norden
und Westen liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die nachste Wohnbebauung
bilden die Einfamilienhduser im Sonnenweg und Dorfécker in ca. 100 m Entfernung.
Der Ortskern ist ca. 500 m entfernt.

Die verkehrliche ErschlieBung ist Gber die LL18 gesichert. Ein Neubau von Erschlie-
Rungsstraen ist nicht erforderlich.

Bonnenmese g

TR

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mafstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 04.10.22

Nutzungen

Das Plangebiet ist weitgehend eben, derzeit als landwirtschaftliches Griinland ge-
nutzt und ohne Gehélzbestand.

Siidlich davon grenzt ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Rinderhaltung an. Die tbri-
gen angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Westlich der Kreis-
straRe sind diese jedoch teilweise Bauerwartungsland: der Flachennutzungsplan
sieht éstlich der Kreisstrale eine stdliche Erweiterung der Wohnbauflachen vor.

PV Planungsverband Auerer Wirtschaftsraum Munchen UND 2-27 Seite 4/29



Gemeinde Unterdieflen Bebauungsplan Feuerwehrhaus — Begrindung

18.06.2024

2.3

24

Eigentumsverhiltnisse

Das Grundstlick FI.Nr. 369, Gkg UnterdieRen konnte im Vorfeld von der Gemeinde
zu diesem Zwecke erworben werden.

ErschlieBRung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann (iber die angrenzende o6ffentliche
StralRe (Kreisstrafte LL18) verkehrlich und technisch erschlossen werden:

Die verkehrliche ErschlieBung und die Anbindung an das kiassifizierte StraRennetz
sind unmittelbar iber die LL18 gesichert.

Allerdings ist der ber{ihrte Teil der Kreisstralle aktuell als freie Strecke definiert und
daher nicht zur unmittelbaren ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke vorgese-
hen. Entlang der Stralie gelten zunéchst die Bauverbotszone von 15 m (Art. 23 Ba-
yStrwWG) und die Baubeschrankungszone von 30 m (Art. 24 BayStrWG) jeweils ge-
messen vom &dulleren Rand der Fahrbahndecke. Da davon auszugehen ist, dass
durch die Feuerwehr die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigt
werden, zumal Sichtverhéltnisse und Stralenraumgestaltung in diesem Bereich als
unproblematisch angesehen werden, kann der Bebauungsplan unter Mitwirkung
der StraRenbaubehdérde eine konfliktfreie Lésung schaffen.
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Abb. 2 Ortsdurchfahrt (rot) und freie Strecke (griin), ohne Mafstab, Quelle: Bayerisches Stral3enin-

formationssystem, Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 06.10.22

Die Anbindung an den OPNYV spielt fur die freiwillige Feuerwehr eine zu vernachlas-
sigende Rolle.

Die technische ErschlieBung (Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung
sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien) sind in der 6ffent-

lichen Stralle vorhanden oder herstellbar.

PV Planungsverband Aufberer Wirtschaftsraum Minchen
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Gemeinde UnterdieRen Bebauungsplan Feuerwehrhaus — Begrindung 18.06.2024

2.5

Die Gemeinde hat keine eigene Trinkwassergewinnungsanlage und ist Mitgliedsge-
meinde des Wasserzweckverbands Obere Singoldgruppe, der sein Trinkwasser von
den Stadtwerken Landsberg am Lech bezieht. Die Stadtwerke Landsberg KU sind
seit 2008/2009 fir die technische und kaufmannische Betriebsfihrung des WZV
Obere Singoldgruppe zustandig. Die 6ffentliche Wasserversorgung der Gemeinde
durch die Stadtwerke Landsberg KU ist sichergestelit.

Ein Niederspannungskabel beriihrt die duBerste stidwestliche Ecke des Plangebie-
tes. Westlich des mehr als 9 m breiten Stralen-Flursticks, das selbst nicht von der
Bauleitplanung erfasst wird, verlauft eine 20kV-Freileitung. Auch der 8 m-Schutzbe-
reich beriihrt das Plangebiet insofern nicht. Bei der nachfolgenden Ausfiihrungspla-
nung und der Bauausfuhrung sowie der Bepflanzung sind Kabel und Leitungen zu
beriicksichtigen (s. Abschnitt 7.2 ,Hinweise zur Umsetzung* > vorhandene Infra-
struktur).
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Abb. 3 20kV-Freileitung (bezeichnet mit ,A4K"), Quelle: LEW Verteilnetzt GmbH (LVN), Stand
19.04.23

Emissionen

von externen Emittenten verursachte Immissionen:

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der durch landwirtschaftliche Fla-
chen und eine Hofstelle mit Rinderhaltung gepragt ist. Es ist v.a. den Immissionen
ausgesetzt, die von diesen Nutzungen ausgehen. Die Nutzung fur ein Geratehaus far
die freiwillige Feuerwehr, das nicht fiir den dauerhaften Aufenthalt vorgesehen ist,
sondern nur einsatzbezogen genutzt wird, kann als wenig empfindlich gegentiber den
Immissionen des landwirtschaftlichen Betriebs eingestuft werden, sodass planungs-
bedurftige Konflikte nicht zu erwarten sind.

Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen UND 2-27 Seite 6/29



Gemeinde Unterdielien Bebauungsplan Feuerwehrhaus — Begrundung 18.06.2024

2.6

2.7

2.7.1

2.7.2

von innergebietlichen Emittenten verursachte Immissionen:

Von dem Feuerwehrgeldnde gehen v.a. im Einsatzfall Emissionen aus - durch An-
fahrt der Einsatzkrafte sowie die ggf. von Martinshorn begleitete Ausfahrt auf die
KreisstraBe. Die Lage am Ortsrand tragt insofern der Minimierung der unvermeidba-
ren Beeintréchtigungen Rechnung.

Flora/ Fauna

Das Plangebiet ist weitgehend eben, derzeit als landwirtschaftliches Intensivgriin-
land genutzt und ohne Gehédlzbestand.

Es sind weder kartierte Biotope, noch Schutzgebiete oder geschitzte Landschaftsbe-
standteile betroffen. Dies geht auch aus dem wirksamen Flachennutzungsplan her-
vor, in den der Landschaftsplan (Verfasser Dr. Zettler und Aalto, heute Lars-Consult)
integriert ist.

Das weitere Umfeld ist durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und die baulichen
Anlagen der Hofstelle im Stiden gepragt.

Bei der Zulassung und Ausfithrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu uniiberwind-
baren artenschutzrechtlichen Hindernissen fithrt.

Eine Begehung am 08.04.2020 ergab keine Hinweise auf das Vorkommen ge-
schiitzter Arten des Offenlandes. Weder wurden beispielsweise die Feldlerche noch
die Wiesenschafstelze vorgetroffen. Die angrenzende landwirtschaftliche Hofstelle
und die westlich verlaufende ErschlieBungsstraRe sind als Stérkulisse zu werten. Ver-
bleibende stérungsarme Fidchen sind nicht ausreichend groB als Nahrungshabitat.
Erst &stlich der Hofstelle und des von dort nach Norden verlaufenden Feldweges
konnte die Feldlerche nachgewiesen werden. Das Plangebiet selbst wird lediglich
vom Méausebussard und der Saatkrahe als Nahrungshabitat aufgesucht.

Folglich sprechen keine artenschutzrechtlichen Belange gegen die Umsetzung des
Vorhabens.

Boden

Bodenaufbau, Versickerungsfahigkeit

Die weitrdumig von eiszeitlichem Schotter/ Kies gepragten Boden der Lechterrasse
lassen i.d.R. eine uneingeschrankte Versickerung von Niederschlagswasser zu.
Fir eine eingeschrénkte Versickerungsfahigkeit im Plangebiet liegen keine Anhalts-
punkte vor.

Alllasten

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffallungen ableiten lassen.

Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen UND 2-27 Seite 7/29



Gemeinde Unterdiellen Bebauungsplan Feuerwehrhaus — Begriindung 18.06.2024

2.8

2.8.1

2.8.2

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssys-
tems (ABuDIS) fur den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahrenverdéchti-
gen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen
bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-Mensch und Boden- Grund-
wasser im Geltungsbereich des Bebauungsplanes einwirken kénnen (Stellungnahme
vom 22.02.2023).

Denkmaéler

Bodendenkmaéler

Im Geltungsbereich selbst und in dessen ndherem Umfeld werden archéologische
Fundstellen nicht vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG beste-
hende Meldepflicht an das Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehérde beim Landratsamt Landsberg am Lech bei evtl. zu Tage tretenden
Bodenfunden wird hingewiesen.)

In gut 600 m Entfernung befinden sich im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus,
gelegen am westlichen Rand der Siedlungsflache, untertégige spéatmittelalterliche
und fruhneuzeitliche Befunde, die als Bodendenkmal geschitzt sind (D-1-8030-
0034).

Baudenkmaéler

Im Umgebungsbereich des geplanten Feuerwehrhauses sind keine Baudenkmaler
vorhanden: die kath. Pfarrkirche St. Nikolas — Turm und Kern des Langhauses aus
der 2. Halfte des 15. Jhd. (D-1-81-143-1) — sowie das Schulhaus von 1912/13 (D-1-
81-143-13) sind ca. 650 m vom Plangebiet entfernt.

Wegen der Entfernung ist von dem Vorhaben keine Beeintrdchtigung der Denkma-
ler zu beftrchten.

Aufgrund der abseitigen Lage zum Ort unterliegt auch das Ortsbild keiner besonderen
Gefshrdung, soweit eine adaquate Eingriinung der Flache sichergestellt wird.

¥ 2l - f pmd —— =

A7 P -‘ P s ,’ -:;L NG : a-i"}‘: "‘*g‘-nm

Abb. 4  Bau- und Bodendenkméler, ohne Malistab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 06.10.22
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29

2.9.1

2.9.2

Wasser

Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder in dessen Nahe sind gemaR Landes-
messnetz Grundwasserstand (Stand 10/2022) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Die néchstgelege-
nen Messstellen ¢stlich Denklingen, stdlich Waal und bei Honsolgen besitzen fur das
Plangebiet keine Aussagekraft. Aussagen Gber den Grundwasserflurabstand kénnen
daher nicht getroffen werden. Das Grundwasser liegt nach Kenntnis der Gemeinde
jedoch tiefer als eine mégliche Kellersohle. Ein Eingriff in das Grundwasser ist nicht
zu besorgen. Auch dem Wasserwirtschaftsamt liegen keine Grundwasserstandsbe-
obachtungen direkt im Planungsgebiet vor (Stand 21.03.2023). Bei Bohrprofilen in ca.
200 m Entfernung wurde das Grundwasser bei ca. 18,0 m unter der GOK erschlos-
sen. Dennoch ist nicht auszuschlieen, dass im Planungsgebiet auf Grundwasser
gestoRen wird. Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhalt-
nisse obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf
gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Wasserschutzgebiete sowie wasserwirtschaftliche Vorranggebiete sind nicht betrof-
fen.

Hochwasserschutz

Oberirdische Gewisser werden durch das Vorhaben nicht beriihrt. Durch den Orts-
kern von UnterdieRen, rd. 550 m &stlich des Plangebietes, verlauft der Wiesbach, ein
Gewisser 3.0rdnung (It. Gewasserkulisse 2011).

Die von der Anderung betroffenen Fidchen liegen, basierend auf dem BayernAtlas,
nicht in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten und nicht innerhalb wassersensib-
ler Bereiche. Eine Betroffenheit, selbst durch Hochwassergefahrenflachen des 1.000-
jahrigen Hochwassers (HQextem), ist nicht gegeben.

: .___‘_- iit y G . ..-.. _, o ‘ .- ‘ J | - ]

Abb. 5  Hochwassergefahren HQ nausig (dunkelblau)/ HQuoo (mittelblau)/ HQextrem (hellblau), ohne MaR-
stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 06.10.2022
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Gemeinde Unterdielen Bebauungsplan Feuerwehrhaus — Begrindung 18.06.2024

210

3.1

3.1.1

3.2

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts-
und Naturschutzgebiete) oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche
die Bebaubarkeit einschréanken (z.B. geschiitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaéler)
sind nach Kenntnisstand der Gemeinde im Plangebiet und seinem néheren Umfeld
nicht vorhanden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplan

Landesplanung:

Mit einer Voranfrage der Gemeinde an die Regierung von Oberbayern konnten még-
liche landesplanerische Einwande gegen die Planung von vornherein ausgeschlos-
sen werden.

Beziiglich des Anbindegebots des Landesentwicklungsprogramm (LEP), Ziel 3.3 gab
die Regierung von Oberbayern folgende Bewertung ab:

GeméaB LEP 3.3 (Z) sind neue Siediungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. Das Plangebiet befindet sich etwas abgesetzt stiddstlich von UnterdiefSen. Die vom

Plangrundstiick (FI.-Nr. 369) ndchstgelegene Bebauung liegt ca. 40 m entfernt. Sidlich des Plangebiets
grenzen die bebauten Flachen eines landwirtschaftlichen Betriebs.

Sofern sich der/die Baukérper des geplanten Feuerwehrhauses innerhalb des Grundstiickes weitest-
méglich nach Westen orientieren, wird aus landesplanerischer Sicht im konkreten Fall grundsétzlich kein
Zielkonflikt mit dem LEP-Ziel 3.3 begriindet.

Nach derzeitigem Kenntnisstand steht das Vorhaben den Erfordernissen der Raumordnung nicht entge-
gen.

Regionalplanung:

Im Regionalplan der Region Miinchen sind fiir den Bereich im Stdosten der Sied-
lungsflachen von UnterdieRen keine rdumlich konkreten Aussagen in Form von Zielen
der Raumordnung vorhanden.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der zu beanspruchende Bereich ebenso wie
die weitere Umgebung als Flache fiir die Landwirtschaft dargestelit. Nordwestlich
des Plangebiets ist in Erweiterung des derzeitigen Siedlungskérpers eine Wohnbau-
flache dargestellt, auf der bislang keine Bebauung vorhanden ist.

Die Kreisstrale LL18 ist als liberortliche HauptverkehrsstraBe dargestellt. Im Wes-
ten dieser StraBe ist eine begleitende strukturelle Begriinung geplant. Im Bereich
der LL18 verlauft eine Hochspannungsfreileitung.

Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen UND 2-27 Seite 10/29



Gemeinde Unterdiefen Bebauungsplan Feuerwehrhaus — Begriindung 18.06.2024

3.3

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB zu entsprechen, wurde ein Ande-
rungsverfahren eingeleitet, mit dem der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
den verédnderten Zielsetzungen angepasst werden soll.

Abb. 6  Ausschnitt aus dem bisher wirksamen Flachennutzungsplan — Anderungsbereich markiert
{ohne MaRstab)

Bebauungsplane und Satzungen

Fur das Plangebiet wie auch die unmittelbare Umgebung bestehen keine rechtsver-
bindlichen Bebauungsplane. Fur den nérdlichen Streifen der im Flachennutzungsplan
noch unbebaut dargestellten Wohnbauflache besteht der rechtskraftige Bebauungs-
plan ,Sudlich Dorfécker”, der fur diesen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet fest-
setzt.

Fir das Plangebiet besteht auRerhalb einer evt. Privilegierung nach § 35 BauGB der-
zeit keinerlei Baurecht. Fur die stadtebaulich geordnete Entwicklung dieser Flichen
ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans zwingend erforderlich.

Fur die bauliche Nutzung des Plangebietes einschlégig ist eine Satzung iiber abwei-
chende Mafe der Abstandsflachentiefe (Abstandsflichensatzung), aktuell vom
26.05.2021. Die Satzung tber die Gestaltung, die Ausstattung, die GroRe und die
erforderliche Zahl von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung) vom
05.07.2010 einschlieRlich der Anderungssatzung vom 29.06.2022 definiert Abwei-
chungen von der GaStellV lediglich fur Wohngebaude und ist daher fir vorliegenden
Plan nicht relevant.

Das Gebiet ist Uber die KreisstraRe angebunden, die in diesem Bereich als freie
Strecke definiert ist, sodass die in Abschnitt 2.4 dargelegten Bauverbots- und Bau-
beschrénkungszone nach Art. 23 und 24 BayStrWG zu beachten sind.
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3.4

3.5

3.6

Stidtebauliche Rahmenplane

Einschlagige Stadtebauliche Rahmenplane oder Konzepte liegen fir das Gebiet nicht
vor.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

(nicht relevant)

Bodenschutz

Zu den besonderen Anforderungen des § 1a Abs.2 BauGB:

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen
fur bauliche Nutzungen hat die Gemeinde gepruft, welche Mdéglichkeiten der Entwick-
lung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung
und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung bestehen.

Fur die Unterbringung der Feuerwehr bestehen allerdings besondere Anforderun-
gen an die FlichengréBe, die ErschlieBung und die Lage im Verkehrsnetz (Er-
reichbarkeit). Eine Nutzung bestehender Bauliicken innerhalb der Wohngebiete
kommt firr die Feuerwehr von vorneherein nicht in Frage. Einziges zentral gelegenes
bzw. Uber die Hauptverbindungsstralen erschlossenes Grundstiick ausreichender
GroRe ist das Flurstiick 378 am Verknupfungspunkt der Kreisstraen LL18 und LL19/
BahnhofstraRe. Dieses Grundstiick ist jedoch in privater Hand und nicht verfigbar.

Im Ergebnis konnte die Gemeinde keine addaquaten Fldchen ermittein, die fur den
genannten Zweck wiedernutzbar gemacht werden kénnten. Auch Mdéglichkeiten der
Nachverdichtung bestehender Baugebiete oder anderer Mainahmen der Innenent-
wicklung, die die Integration der Feuerwehr zulassen wiirden, bestehen nicht. Der
vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die Neuinanspruchnahme von bisher
nicht baulich genutzter Flache — in Form bisher landwirtschaftlich genutzter Boden —
gedeckt werden. Diese Inanspruchnahme erfolgt nur im notwendigen Umfang; die
Bodenversiegelung soll durch entsprechende Festsetzungen auf das notwendige
MaB begrenzt werden.

Die herangezogenen Flachen sind aufgrund der Bodenbevorratung der Gemeinde
verfiigbar.
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3.7

Gemeinderatsbeschluss, Verfahren, Auslegungsfrist

Der Gemeinderat hat am 10.03.2020 die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungs-
planes beschlossen.

Da AuRenbereichsflachen einbezogen werden und keine Zulassigkeit von Wohnnut-
zungen begriindet werden soll, kommt nur eine Aufstellung im Regelverfahren in
Frage.

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurde fir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, &ffentlich ausgelegt.’

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine sich nach Norden 6ffnende Fahrzeughalle mit
im Westen angebauten Nebenraumen vor. Das Gebaude ist allseits umfahrbar. Die
Steliplatze fur die Feuerwehrbediensteten sind dabei am sidlichen und dstlichen
Rand des Grundstiicks angeordnet, um das Ausriicken der Einsatzfahrzeuge nicht zu
behindern. Zur ausgerdumten Agrarlandschaft hin ist eine Eingriinung vorgesehen,
die auch Versickerungsmulden aufnehmen kann.

Die Lage an der KreisstralRe sichert eine gute Erreichbarkeit durch die Bediensteten
und ermdglicht die direkte Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge auf die Kreisstralle. Dies
tragt zur Verringerung der Belastungen der Wohnbevdélkerung innerhalb der Ortslage
bei. Manche der (blicherweise mit Martinshorn gefahrenen Strecken werden den
Ortskern nicht mehr berthren. Durch die Lage an der Verknipfung von LL19 und
LL16 sind eine glnstige Erreichbarkeit des Ortskerns von Unterdiel3en und zligige
Verbindungen nach Oberdiel3en, Asch und zur Bundesstralle 17 gewéhrleistet.

1 Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Grinde fur eine langere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewshnliche grofie Anzah! an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind
keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten.
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5.1

5.2

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Fir die freiwillige Feuerwehr hat die Gemeinde entschieden, eine selbsténdige Ge-
meinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” festzusetzen. Eine még-
liche Integration in andere Baugebiete scheidet wegen der Lage am Ortsrand aus.

Die baurechtliche Zuladssigkeit ist insofern auf Nutzungen des Gemeinbedarfs im
Zusammenhang mit den Aufgaben der Feuerwehr beschrénkt.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bedarfsbezogen mit einer Grundflidche (GR)
von 500 m? festgesetzt. Fir das Feuerwehrhaus mit zwei Fahrzeugsténden, Lager-
und Technikrdumen, Umkleiden und Sanitarrdumen sowie einem Aufenthaltsraum mit
Kiiche ist eine Bruttogeschossflache von 450 m? bei Abmessungen von 32 m auf
14 m vorgesehen.

Die Stellplatze fir die Pkw der Einsatzkrafte sowie die Zufahrten und Bewegungsfia-
chen benétigen einen erheblichen Anteil der Gesamtflache, sodass die zulassige
Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von
0,75 zugelassen wird. Damit ist bei einer Grundstiicksgréfie (= Geltungsbereich) von
3.480 m? ein eindeutig bestimmtes SummenmaR der Versiegelung von 2.325 m? be-
stimmt.

Die Hoéhe der baulichen Anlagen wird im Wesentlichen zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes bestimmt, da die Anlagen aufgrund der Ortsrandlage weithin sicht-
bar sein werden und nur bei begrenzter Hohe durch eine adaquate Eingriinung ein-
gebunden werden kénnen. Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist aufgrund
der Anforderungen einer Fahrzeughalle nicht zielfiihrend. Als Grundlage fur die Sat-
zung hat die Gemeinde eine Vorplanung erstellt, die von einer maximalen Hohe von
6,525 m ausgeht. Hohere Gebzudeteile sind nicht vorgesehen. Fur die Wandhohe
ist ein MaximalmaR von 6,5 m vorgegeben — 4 m werden einseitig fur die TorhShe
benstigt. Mit einem aulermittigen First lasst sich die Firsthéhe auf 7 bis max. 9 m
begrenzen. Um die Flexibilitat zu erhéhen, wird eine nach Art und Umfang begrenzte
Ausnahmeregelung fiir feuerwehrspezifische technische Anlagen vorgesehen
werden. Im Rahmen einer Ermessenentscheidung, welche auch die Auswirkungen
auf das Ortsbild berucksichtigt, kénnen damit einzelne, die ansonsten festgelegten
Hohen Gberschreitende Anlagen zugelassen werden, wenn solche sich im Laufe der
Objektplanung als notwendig herausstellen sollten.

Die Wand- und Firsthéhen werden auf den ErdgeschoRrohfuboden bezogen, der
seinerseits die Ausfahrt der Fahrzeuge bericksichtigen muss, sodass eine zwin-
gende Kopplung an das Geldnde besteht; Gelandeverénderungen hatte die Ge-
meinde in dem weitgehend ebenen Geldnde nicht fur regelungsbediirftig erachtet.
Einer Anhebung oder Absenkung des Geléndes sind angesichts der zu befahrenden
Fahrzeugstinde enge Grenzen gesetzt. Um den Belangen des Ortsbildes und des
Bodenschutzes Rechnung zu tragen, wurde erganzend eine Beschrankung von Auf-
schittungen und Abgrabungen des bestehenden Geldndes auf (je) 0,5m festgesetzt.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.6.1

56.2

ttberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Abstandsfldchen

Mit der Uberbaubaren Grundstlicksflache wird der Standort der baulichen Anlagen im
Zentrum des Geltungsbereichs vorgegeben wéhrend die Randbereiche fur Stellplatze
und Eingrunungsflachen vorgesehen sind. Die Bauweise ist nicht explizit festgesetzt.
Aus der Positionierung der tiberbaubaren Grundstiicksflache ergibt sich die offene
Bauweise.

Die Abstandsfldchen richten sich nach den Vorgaben der gemeindlichen Abstands-
flachensatzung. Der Bebauungsplan trifft keine abweichenden Vorgaben.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Stellplatzen ist auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
auf die eigens dafiir festgesetzten Flachen beschrénkt. Dies dient vorrangig der
Sicherung bepflanzbarer Freiflichen, insbesondere in Grenzndhe. Fir Garagen be-
steht auBerhalb der Hauptnutzung (Garage fiir die Feuerwehrfahrzeuge) kein Bedarf.

Bezuglich der Anzahl der erforderlichen Stellplatze trifft der Bebauungsplan keine
eigenen Regelungen. Die Gemeinde hat einen Bedarf von etwa 26 Stellplatzen ermit-
telt um bei Gemeinschaftslibungen, Vereinsversammlungen oder sonstigen Veran-
staltungen ausreichend Flachen anbieten und eine Beeintrachtigung der Kreisstralle
ausschlieen zu kénnen.

Sonstige Nebenanlagen sind nicht regelungsbediirftig.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung auf der Basis des Art. 81 BayBO (Ortli-
che Bauvorschriften) stellen ein MindestmalR an Kontinuitat in der Entwicklung des
Siedlungsgefiiges sicher. Sie sollen der neuen Feuerwehr aber auch einen verbin-
denden Gestaltungsrahmen geben, welcher der traditionellen regionalen Bauweise
entlehnt ist. Mit den Vorgaben fur die Dachgestaltung (Form, Neigung) soll der Eingriff
in das Bild der traditionellen Kulturiandschaft begrenzt werden. Gerade die Ortsrand-
lage in der weitgehend ausgerdumten Agrarlandschaft gebietet insbesondere eine
besondere Sensibilitat im Umgang mit dem Dach, das eine besondere Fernwirkung
entfaltet.

Verkehr und Erschliefung

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die offentliche Verkehrsfliche der Kreis-
straf3e, die unmittelbar an das Plangebiet anschliet. Die Festsetzung von Erschlie-
Rungsflachen ist insofern nicht erforderlich. Als Hinweis werden die straBenrechtlich
gebotene Bauverbotszone und die freizuhaltenden Sichtflichen aufgenommen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung (Wasserleitung im Bereich der
Kreisstrale) ist gesichert. Fiir die Abwasserbeseitigung (Schmutzwasserkanal) ist ein
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5.6.3

5.6.4

5.6.5

5.7

5.7.1

ca. 150 m langer Anschluss an das bestehende Netz zu errichten. Leitungsfiihrung
und Dimensionierung der Leitungen und Anschlisse (unter Berlicksichtigung der
Léschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieurplanungen dem giilti-
gen Regelwerk entsprechend zu planen. Ein Regelungserfordernis im Rahmen der
Bauleitplanung besteht nicht.

Oberflachenwasserbeseitigung

Um der Bodenversiegelung entgegen zu wirken und die Grundwasserneubildung
nicht mehr als unbedingt erforderlich einzuschranken, ist festgesetzt, dass Teile der
Zufahrten und die Stellpldtze in wasserdurchldssiger Befestigung auszufiihren
sind. Dies betrifft den riickwartigen Bereich stdlich und éstlich des Geb&udes, der
v.a. der Zufahrt mit Pkw und der Umfahrung des Gebaudes dient. Fir den unmittel-
baren Ausfahrtbereich der Einsatzfahrzeuge wird auf diese Vorgabe verzichtet.

Im Rahmen der Objektplanung ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser
ist bevorzugt oberflachig tiber die belebte Bodenzone zu versickern. Entsprechende
Fidchen sind im Geltungsbereich vorhanden. Bei Bau und Betrieb der Versickerungs-
anlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

Energieversorgung, Telekommunikation

Das bestehende Verkehrsnetz erméglicht den Anschluss an die leitungsgebun-
dene Telekommunikations- und Energieversorgungsinfrastruktur, deren Aus-
bau in nachfolgenden Planungsstufen detailliert vorbereitet und koordiniert wird. Ent-
sprechende Leitungstrassen sind im Zuge der nachfolgenden Ingenieurplanungen
vorzusehen.

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr von Restmull und Wertstoffen erfolgt nach dem bestehenden System. Ein
Regelungserfordernis im Rahmen der Bauleitplanung besteht nicht.

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grinordnung

Die Griinordnung basiert im Wesentlichen auf einer Flachenvorgabe fir eine Eingrii-
nung gegeniiber der ausgerdumten Feldflur, verbunden mit Festsetzungen zur
Pflanzdichte und -qualitat. Die (Mindest-)Breite der Pflanzflache erlaubt eine Bepflan-
zung unter Beachtung von Art. 48 AGBGB. Die Pflanzgebote werden konkretisiert
durch eine Artenliste, um den 6kologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen.
Einzelne konkrete Standortvorgaben zum Anpflanzen von standortheimischen
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5.7.2

Baumen erfillen dabei vorrangig stadtebauliche Zielsetzungen. In die zu bepflanzen-
den Flachen eingegliedert sind die notwendigen Stellplatze, welche dadurch ihrerseits
eingegrunt und beschattet werden.

Eine Griinfliche dient der Gliederung des Plangebietes, das bestimmungsgeman
durch einen hohen Anteil an befestigten Flachen gekennzeichnet sein wird. Die Be-
grinung mindert die nachteiligen Folgen einer weitgehenden Versiegelung und ist
dazu vorgesehen, Mulden fur die Regenwasserversickerung aufzunehmen.

Der Minimierung der Folgen der Befestigung dient die Festsetzung versickerungs-
fahiger Beléage.

Fur die Minimierung der Auswirkungen auf Kleinklima und Wasserhaushalt ist die Be-
griinung geschlossener Fassaden vorgegeben.

Zusétzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fiir Kleinsduger, z.B.
Igel, die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

Die Festsetzungen beriicksichtigen — insbesondere durch beschrankte Grundfléche,
Begrenzung der Bodenversiegelung und Festsetzungen zur Griinordnung — Minimie-
rungspotenziale fiir die zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaits in
seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Bestandteilen sind nicht zu
erwarten. Durch die Festsetzungen zur Griinordnung ist insgesamt sogar eine Ver-
besserung der 6kologischen Wertigkeit zu erwarten.

Eingriffs-/Ausgleichs-Regelung

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare
Eingriffe durch MaBnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Ermittlung des Kompensationsflichenbedarfs:

Durch bauliche MaRnahmen im Geltungsbereich des Vorhabens finden Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftsbild statt.

Im Folgenden wird die Bedeutung der Eingriffsflache fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild ermittelt und der Ausgleichsflaichenbedarf abgeleitet.

Als Grundlage fur die naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffsflache und die Er-
mittlung des Kompensationsflachenbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft’ (BayStMLU 2003).

Eine ausfuhrliche Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft im Gel-
tungsbereich des Vorhabens sowie eine Darstellung der umweltbezogenen Auswir-
kungen gibt der Umweltbericht wieder.

Bestandsbewertung:

In der Bestandsbewertung wird die Bedeutung der Eingriffsflache fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild untersucht.
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Der Leitfaden unterscheidet je nach Wertung der Einzelkriterien (Schutzgiter) zwi-
schen Flachen mit geringer (Kategorie 1), mittlerer (Kategorie I) und hoher Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1l1).

Als Eingriffsfliche wird der gesamte Geltungsbereich des Vorhabens gewertet. Es
handelt sich um ca. 3.480 m? Intensivgriinland.

Folgende Abbildung zeigt eine Aufnahme der Eingriffsflache vom 08.04.2020:

Abb. 7  Eingriffsfliche von Norden, Foto vom 08.04.2020

Bedeutung der Eingriffsflache auf einer Teilflédche des Flurstiicks 369 der Gemarkung
Unterdiefien:

Schutzgut Ausgangszustand |Beschreibung/ Begriindung

Arten und Biotope | gering (I) Intensivgrinland

Boden mittel (11) anthropogen iberprégter Boden

Wasser gering (1) kein wassersensibler Bereich, keine
Oberflaichengewaésser

Klima und Luft gering (1) Flachen ohne kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild gering (1) strukturarmes Grinland

Aufgrund o.g. Schutzgiiter weist die Eingriffsflache eine liberwiegend geringe Be-
deutung fiir Naturhaushait und Landschaftsbild (Kategorie [) auf.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen
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- Regulierung der Lichtverschmutzung zum Schutz von Insekten und Fledermau-
sen

- Ruckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserriickhal-
tung bzw. Versickerungsmulden

- Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

- Fassadenbegriinung zur Regulierung des Kleinklimas und des Wasserhaushal-
tes

- Ortsrandeingriinung

- naturnahe Gestaltung der Griinflachen

- Baumuiiberstellung und Eingritnung von offenen Stellplatzen

Erfassen des Eingriffs:

Die Uberbauung und Versieglung von Flachen stellt nach § 14 BNatSchG einen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar. Trotz Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
verbleiben, v.a. wegen der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Boden,
Eingriffe, die durch geeignete Mainahmen auszugleichen sind.

Der Leitfaden differenziert zwischen Eingriffen unterschiedlicher Schwere:

- Typ A: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ > 0,35)
- Typ B: niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ < 0,35)

Der Bebauungsplan setzt eine Grundflache fir Hauptgebéude von 500 m? fest. Die
festgesetzte Grundfldche kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1 - 3 genannten
Anlagen bis zu einem Héchstwert von 0,75 Gberschritten werden. Somit handelt es
sich um einen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (TYP A). Bei hoher Eingriffs-
schwere auf Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie 1) liegt der Kompensationsfaktor (Eingriffsflache x Kompensationsfaktor =
Ausgleichsflache) zwischen 0,3 und 0,6.

Durch die oben genannten Maftnahmen zur Konfliktminimierung kénnen die negati-
ven Auswirkungen des Vorhabens reduziert werden. Der Kompensationsfaktor lasst
sich auf den unteren Wert von 0,3 verringern.

Anwendung der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren gem. Leitfaden
~Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft‘ (Hrsg. Bay StMLU)

Bedeutung fiir Naturhaus- |Eingriffsschwere Ausgleichsflache
halt und Landschaftsbild

Gebiete geringer Bedeutung: | hoher Versiegelungs-/

Intensivgriiniand Nutzungsgrad:
Flurstiick 369 (TF) GRZ>0,35 |
Flache: 3.480 m? | Kompensationsfaktor: 0,3 13.480 x 0,3 =1.044 m?

Zur Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind Aus-
gleichsmaRnahmen in einem Umfang von 1.044 m? erforderlich.
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AusgleichsmalRnahmen:

Bei einer tnanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fur
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Rucksicht zu
nehmen. Im Rahmen der Planung erfolgt dies durch Verwendung einer Okokontofl&-
che zur Kompensation der naturschutzfachlichen Eingriffe.

Lage und Zustand der Ausgleichsfléche:

Die Ausgleichsflache liegt auf einer Teilflache des Flursticks 1207 der Gemarkung
Denklingen. Sie ist Teil des Okokontos der Gemeinde UnterdieRen. Die insgesamt
20.646 m? umfassende Flache wurde 2020 ins Okokonto eingebucht. Es handelte
sich um eine intensiv genutzte Viehweide auf der ein naturgeméaler Mischwald ange-
pflanzt worden ist.

Die folgende Aufnahme aus dem Erhebungsbogen des Okokontos dokumentiert den
Zustand der Flache im Jahr 2020:

Abb. 8  Ausgleichsflache, Zustand im Jahr 2020

Da keine 6kologische Verzinsung vereinbart wurde, wird der Kompensationsflachen-
bedarf ohne Flachenabschlag von der Okokontofliche abgezogen. Im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplans UnterdieRen ,Am Lech* erfolgte die Abbuchung von
3.973 m? Ausgleichsflache. Nach Abbuchung der erforderlichen 1.044 m? Ausgleichs-
flache gemaR gegenstandlichem Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus® verbleibt auf Flur-
stiick 1207 eine Okokontoflache von 15.629 m? die fir die Zuordnung zu anderen
Eingriffsvorhaben zur Verfugung steht.

Folgende Teilflache der Okokontoflache wird dem gegenstéandlichen Bebauungsplan
als Ausgleichsflache zugeordnet:
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Gemeinde UnterdieBen
Okokontoflache Finr. 1207 {TF), Gemarkung Denklingen
Flache: 20.646 gm
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Abb. 9 Okokontoflache FI.Nr. 1207, Gmk. Denklingen

Sicherung, Kosten und Ausfiihrungsfrist der Ausgleichsmafnahmen:

Das Flurstiick 1207 der Gemarkung Denklingen befindet sich im Eigentum der Ge-
meinde Unterdiellen.

Gesonderte Festsetzungen sind daher nicht erforderlich. Es genugt eine Selbstver-
pflichtungserklarung (Gemeinderatsbeschluss) der Gemeinde.

Die fur die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforderlichen Fléachen stehen zur Ver-
figung, solange der Eingriff wirkt.
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5.7.3

5.8

Die Herstellung und Pflege der Ausgleichsflache wird bereits gemaf Okokonto durch-
gefuhrt.

Die Kosten der AusgleichsmaRnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs fiir die ers-
ten 25 Jahre.

Die Ausgleichsflaichen werden dem Bayerischen Landesamt fur Umweltschutz, Au-
Renstelle Nordbayern, in Kulmbach zur Erfassung im Okoflachenkataster gemeldet.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Artenschutzrechtliche Belange sprechen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ge-
gen die Umsetzung des Vorhabens. Eine Begehung am 08.04.2020 ergab keine Hin-
weise auf das Vorkommen geschiitzter Arten des Offenlandes. (Vgl. Abschnitt 2.6).

Nachdem das Plangebiet frei von Geholzen ist, werden Rodungen nicht erforderlich.
Es wird jedoch vorsorglich nachrichtlich auf die Verbotstatbestdnde des § 39
Abs. 5 BNatSchG hingewiesen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen tber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawande! dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukiinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Manahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO2- AusstoRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphére durch
Vegetation.
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5.9

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwégung zusammen:

Mafinahmen zur Anpassung an den Klima- | Beriicksichtigung

wandel

Hitzebelastung Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der Aufhei-
zung von Gebauden und versiegelten Flachen durch
Verschattung und Erhéhung der Verdunstung und
Luftfeuchtigkeit

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich

von Stellplatzen und Empfehlung zur Anlage von Zis-
ternen, dadurch Minimierung des Abflusses von Re-
genwasser aus dem Baugebiet, Lage auRerhalb
wassersensibler Bereiche, dadurch Minimierung der
Gefahren durch Hochwasser und wild abflieRendes
Oberflaichenwasser

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge- | Beriicksichtigung
gen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | Gunstige Voraussetzungen fur die Nutzung von So-
Energien larenergie durch Ausrichtung des Gebaudes und
festgesetzte Dachformen

Vermeidung von COz Emissionen durch MIV | Férderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
und Foérderung der COz Bindung von Geholzen

Immissionsschutz

Angesichts der Nutzung durch die freiwillige Feuerwehr, deren Anlagen einsatzbezo-
gen genutzt werden und nicht fiir den dauerhaften Aufenthalt vorgesehen ist, wer-
den keine regelungsbedurftigen Konflikte mit dem landwirtschaftlichen Betrieb erwar-
tet. Einschrankungen fir den Betrieb durch die heranriickende Bebauung sind inso-
fern nicht zu beflirchten.

Der Minimierung der unvermeidbaren Beeintrachtigungen fiir die Wohnbevélkerung,
die im Einsatzfall von dem Feuerwehrgelidnde ausgehen, dient die Lage am Orts-
rand. Die Schutzbediirftigkeit eines landwirtschaftlichen Betriebes im AuBenbereich
iberwiegt das 6&ffentliche Interesse nach einem funktionsfahigen Rettungswesen
nicht.

Eine Sirene ist filr das auBerhalb der Siedlungsflache gelegene Feuerwehrhaus nicht
geplant. Die Einrichtung wird auf dem alten Haus in der Ellighofer Strale verbleiben,
sodass diesbeziiglich keine Veranderung und somit auch keine Beeintréchtigung des
Tierwohls zu befiirchten ist. Fir den Betrieb soll durch eine interne Regelung festge-
legt werden, ab wo das Martinshorn eingeschaltet werden soll. Da die Feuerwehr
UnterdieRen vergleichsweise klein und die Liste der Fahrer tiberschaubar ist, wird die
Umsetzung als problemlos erachtet. Fur die Tiere kénnen nach Ansicht der Gemeinde
auf diese Weise Beeintrachtigungen vermieden und eine Gefahrdung des landwirt-
schaftlichen Haupterwerbsbetriebes ausgeschlossen werden.
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5.10 Altlasten, Bodenschutz

Auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG wird in Teil C der Satzung hinge-
wiesen (s. auch Abschnitt 7.2). Materieller Regelungsbedarf im Rahmen der Sat-
zung ist nicht erkennbar.

5.1 Flachenbilanz

Flachenangaben, gerundet:

¢ Geltungsbereich: 3.480 m?
e Offentliche Verkehrsflache: 0 m?
e Gemeinbedarfsflache: 3.480 m?
davon Griinflache: 1.130 m?
o Uberbaubare Flache: 720 m?
o Grundflache 500 m?
6. Alternativen

Angesichts des Flachenbedarfs fur die Feuerwehr einerseits und der beschréankten
Flachenverfugbarkeit in der Gemeinde drangen sich keine Standortalternativen auf.

Fur das Feuerwehrgeritehaus besteht ein Bedarf. Ein Verzicht auf die Planung ist
insofern keine Option. Sinnvolle Alternativen zur Art der baulichen Nutzung auf der
gewahlten Flache ergeben sich auch nicht, da die AuBenbereichsflache fiir eine
reguldre Siedlungsentwicklung nicht geeignet ist.
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7.2

Verwirklichung der Planung

Bodenrechtliche Voraussetzungen

Die erforderlichen Ma3nahmen zur ErschlieBung (Ver-/ Entsorgung) erfolgen auf der
Basis nachfolgender ingenieurtechnischer Planungen.

Das Grundstiick befindet sich in der Hand der Gemeinde. MaRnahmen zur Boden-
ordnung sind nicht erforderlich.

Mit einer zeitnahen Umsetzung ist zu rechnen.

Hinweise zur Umsetzung

Auferhalb der Bauleitplanung zu beachten sind durch die Gemeinde und private Bau-
herren insbesondere:

ggf. erforderliche fachrechtliche Zulassungsverfahren, z.B.:

e Denkmalrechtliche Erlaubnispflicht nach Art. 6 BayDSchG fir Beseitigung,
Veréanderung oder Verlagerung von Baudenkmalern oder geschitzten Ausstat-
tungsstiicken, sowie fur Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Anlagen
in der Ndhe von Baudenkmaélern, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungs-
bild des Baudenkmals auswirken kann; (auf die besonderen Schutzbestimmun-
gen der Art. 4 - 6 BayDSchG wird hingewiesen),

e Wasserrechtliche Erlaubnispflicht fur die Versickerung von Niederschlagswas-
ser auferhalb des Anwendungsbereichs der NWFreiV (s.u.),

e Wasserrechtliche Genehmigungspflicht fur das Bauen im Grundwasser-
schwankungsbereich sowie flr eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung (zustan-
dige Behorde ist das Landratsamt);

bestehende Mitteilungs-/ Meldepflichten:
e Wasserrechtliche Anzeigepflicht bei Aufschluss von Grundwasser (§ 49 WHG),

o Denkmalrechtliche Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG an das Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bei
evt. zu Tage tretenden Bodenfunden,

e Bodenrechtliche Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG an das Landes-
amt bei optischen oder organoleptischen Auffalligkeiten des Bodens, die auf ei-
ne schadliche Bodenverédnderung oder Altlast hindeuten.

Vorhandene Infrastruktur:

¢ bestehende Telekommunikationsanlagen und Energieversorgungsleitungen (Nie-
derspannungskabel in der duBersten studwestlichen Ecke des Plangebietes im
Bereich der Ausfahrt bzw. der Grinflache, 20 kV-Freileitung westlich des Straften-
Flurstiicks). Bei der nachfolgenden Ausfiihrungsplanung und der Bauausfiihrung
sowie der Bepflanzung sind das Kabel, die entsprechenden Regelwerke und Un-
fallverhiitungsvorschriften sowie die entsprechenden Kabelschutzanweisungen
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zu beachten. Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beider-
seits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzun-
gen freizuhalten. Der Schutzbereich der Freileitung betragt 8,00 m beiderseits der
Trasse.

» Bei Arbeiten in der N@he von Leitungen sind die einschlagigen Sicherheitsvor-
schriften zu beachten; auf das bei der Gemeinde vorliegende ,Merkblatt zum
Schutz erdverlegter Kabel“ der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) sowie das Merkheft
fur Baufachleute, herausgegeben vom Verband der Netzbetreiber e.V. wird hin-
gewiesen.

e Beider Bauausfihrung ist auf die vorhandenen Telekommunikationslinien zu ach-
ten und der ungehinderte Zugang jederzeit zu erméglichen.

e Auf das ,Merkblatt iiber Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle®, Ausgabe
2013, FGSV-Nr.939 (www.fgsv-verlag.de) bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 wird
hingewiesen.

Sonstige Erfordernisse und Hinweise fiir nachgeordnete Planungsschritte:
Grundstticksteilungen

Durch die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich eines Bebauungsplans dir-
fen keine Verhéltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans wider-
sprechen (§ 19 Abs. 2 BauGB). Insbesondere die gesicherte Erschlieung aller
Grundstiicke ist Voraussetzung fiir die Zulassigkeit von Vorhaben.

ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind zu errichten gemaf der ge-
meindlichen Satzung bzw. den Anforderungen des Teil V (Notwendige Stellplatze)
der GaStellV in der jeweils glltigen Fassung.

Zahl, Gréfe und Beschaffenheit der Stellplatze richten sich nach dem zu erwartenden
Zu- oder Abfahrtsverkehr.

Regenerative Energien

Die Installation von Anlagen zur Gewinnung von Energie aus der Umwelt (z.B.
Wiarmepumpen, Solaranlagen) wird ausdriicklich begriiRt. Dabei ist auf einen ausrei-
chenden Schallschutz gegenuiber der Nachbarschaft zu achten (insbesondere bei der
Installation von Luft-Wasser-Warmepumpen im Freien).

Brandschutz

Fir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachien.
Verkehrsflichen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich Fahrbahnbreiten, Krim-
mungsradius usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert be-
fahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss fur Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t)
ausgelegt sein. Auf die Richtlinie ,Flachen fiir die Feuerwehr* und die DIN 14090
,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken* wird verwiesen. Bei Gebéauden, die
ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von der &ffentlichen Verkehrsfldche entfernt sind,
sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebduden gelegenen
Grundstuicksteilen und Bewegungsflichen herzustelien, wenn sie aus Grinden des
Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Durch die BaumaRnahmen durfen die Ret-
tungswege der vorhandenen Gebaude nicht beeintréchtigt werden.
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Bodenschutz

Die Verpflichtungen zum Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB) sind zu beach-
ten: Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Verénderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen sein.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Sadmtliche Bauvorhaben sind an die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertigstellung anzuschliefen. Die Grund-
stiicksentwésserungsanlagen miissen nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986) erstellt werden.

Fur die Bemessung und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser
wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das Merk-
blatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) hinge-
wiesen. Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Fldchen
(insbesondere Verkehrsflachen) ist auf dem Grundstiick vorrangig breitflachig unter
Ausnutzung der belebten Bodenzone zu versickern. Sollte diese Art der Versickerung
nicht umsetzbar sein, sind linienférmige (Rohr-/Rigolenversickerung) vorrangig vor
punktférmigen Versickerungsanlagen (Sickerschacht) zu errichten. Bei der Versicke-
rung von Niederschiagen von Verkehrsflachen ist vor dieser gezielten Versickerung
ein Absetzschacht zu errichten. Werden die Voraussetzungen der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die dazugehdrigen Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) eingehalten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung des unverschmutz-
ten Niederschlagswassers maéglich. Vom Bauwerber ist eigenverantwortlich zu pri-
fen, ob die NWFreiV anzuwenden ist. Unabhéngig davon, ob eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich ist oder nicht, miissen die Anlagen zur Beseitigung von Nieder-
schlagswasser den Regeln der Technik entsprechend gebaut und unterhalten wer-
den.

Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei wild
abflieRendem Wasser fir Dritte kommen (§ 37 WHG).

Gebaude kénnen auch abseits von oberirdischen Gewassern Gefahren durch Wasser
(z.B. Starkregenereignisse etc.) ausgesetzt sein. Bei Starkregenereignissen und lo-
kalen Unwetterereignissen kénnen Straften und Grundstiicke Gberflutet werden. Dies
sollte bei der Festlegung von Erdgeschosshéhen bzw. der Ausbildung von Kellern
etc. Beachtung finden.

Die Erkundung des Baugrundes und die Sicherung der Bauwerke gegen Grund-,
Hang- und Schichtwasser obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn. Insbeson-
dere hat der Bauherr zu (berprifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in
Kellerraume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Darliber hinaus sind bauliche Anlagen,
soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Griinordnung

Vorhandener Baumbestand ist grundsatzlich zu erhalten. Zu erhaltender Baumbe-
stand darf durch NeubaumafBinahmen in Wurzel-, Stamm- und Kronenbereich nicht
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beeintrachtigt werden und ist vor Beginn der Bauarbeiten in Abstimmung mit der Ge-
meinde gem. DIN 18920 zu schitzen. Wahrend der gesamten Bauzeit ist nach RAS-
LP 4 in der gitltigen Fassung zu verfahren.

Artenschutz: Fir MaRnahmen an Gehdlzen (Baume, Straucher, &lterer Efeu) ist der
grundsétzliche Verbotszeitraum des § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG (01.03. -
30.09.) zu beachten. Ausnahmen sind nur in den unter § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG
genannten Féllen zuldssig.

Baume sind vor Féllungen auf das Vorhandensein von Winterquartieren bzw. regel-
mé&Rig genutzte Nester und Hohlungen zu prifen (§ 44 Abs. 1 BNatSchG).

Immissionsschutz

Von den nérdlich und éstlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
gehen bei ordnungsgemaBer Landwirtschaft im Rahmen der guten fachlichen Praxis
die Gblichen, hinzunehmenden Beeintrachtigungen aus. Larm, Geruchs- und Staube-
missionen sind dabei saisonal auch wahrend der Ruhezeiten bzw. an Wochenenden
oder Feiertagen zu erwarten.

Empfehlungen:

MaRnahmen firr die gezielte Riickhaltung von Niederschlagswasser, z.B. Zister-
nen werden ausdriicklich empfohlen. Auf die Méglichkeit der Regenwassernutzung
als Brauchwasser zur Pflanzflichenbew&sserung und WC-Spulung wird hingewie-
sen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach dem AVBWasserV § 3
dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das &ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flichenversiegelung so gering wie
méglich zu halten. Zur Gestaltung der Oberflachen wird auf die einschlagigen Verof-
fentlichungen hingewiesen.?

Fur eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und wenig Pflegeaufwand werden fir
den durchwurzelbaren Raum bei Baumneupflanzungen mit Bodenanschluss fol-
gende Gesamtvolumina empfohlen:

¢ Baume l. Ordnung (GroRb&ume ber 20m Héhe): 29-36 m*

e Baume Il. Ordnung (mittelgroBe Bdume 10 - 20m Hohe): 21-28 m3
¢ Basume lll. Ordnung (Kleinb&ume bis 10m Hohe): 13-20 m*

¢ Obstbdume: 13-18 m?

Hintergrundinformationen:

GemafR DIN 18916 ist ein durchwurzelbarer Raum von mind. 16 m? Grundflache und
mind. 80 cm Tiefe, also von knapp 13 m?® sicherzustellen. Nach Angaben der FLL
sollte eine Baumgrube jedoch eine Mindesttiefe von 1,5 m haben. Eine offene Baum-
scheibe kann eine deutlich geringere Flache als 16 m? aufweisen, wenn eine Erwei-
terung des Wurzelraumes unter Verkehrsflachen nach den Zusétzlichen Technischen
Vorschriften fur die Herstellung und Anwendung verbesserter Vegetationstragschich-
ten (ZTV-Vegtra-Mi) erfolgt. Die GréRe der offenen Bodenfldche mit Substrat A muss

2 z.B. Landesamt fiir Umwelt: ,Praxisratgeber fur den Grundstickseigentiimer, Regenwasser-
versickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen” (im Intemet bestellbar)
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mindestens 2 m? bei einer Tiefe von 1,5 m betragen, die Erweiterung mit verdichtba-
rem Spezialsubstrat nach ZTV-Vegtra-Mu (Substrat B) muss je nach Wuchsordnung
des Baumes ein Gesamtvolumen von bis zu 36 m® durchwurzelbaren Raum bieten.

Der Gefahrdung von Végeln durch grolRe Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergéarten sollen daher MaBnahmen gegen Vogelschlag ge-
troffen werden. Bei Glasflachen, welche eine Flache von 3 m? Uberschreiten, ist auf
Markierungen oder andere Methoden zuriickzugreifen, welche eine Anflugrate von
unter 10 % aufweisen.®

Empfehlenswert ist es, neue Gebaude mit Fassadenquartieren fir diverse Gebéau-
debriterarten auszustatten. Diese kénnen ohne viel Aufwand und unauffallig in die
Fassade integriert werden — ein einfacher Beitrag zum Artenschutz.

Unbeschadet der entsprechenden Festsetzung sollen Lichtquellen méglichst niedrig
angebracht werden und es sollten voll abgeschirmte Leuchten Verwendung finden.
Das Schutzglas sollte flach sein, um Streulicht zu vermeiden, und das Leuchtmittel
solite nicht aus der Lampe herausragen. Es sind nur warmweie Lampen bis max.
3.000 Kelvin zu verwenden (LEDs ohne Blauanteile), da vor allem der Blau- und UV-
Anteil des Spektrums negative Auswirkungen auf verschiedene Tiergruppen hat. Die
Leuchtintensitat solite dabei so gering wie méglich sein. Durch Bewegungsmelder,
(Teil- bzw.) Nachtabschaltung oder dimmbare Systeme soll die Lichtverschmutzung
weiter reduziert werden. Auf die Bestimmungen des Art. 11a BayNatSchG wird hin-
gewiesen.

Gemeinde Unterdief&;n, den Q‘XO szclu( ..............................

- ..//'.L.“
Erster Burgermeister

3 Es wird hierbei auf Studien der Wiener Umweltanwaltschaft zum Thema Vogelanflug verweisen
(http://wuawien.at/naturschutz-undstadioekologie/vogelangrall-anglasflaechen/vogelanprall-an-
glasflaechen/kategorie-a).
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