Markt Dinkelscherben

Landkreis Augsburg
Regierungsbezirk Schwaben

Bebauungsplan Nr. 55

"Gewerbegebiet westlich der Krumbacher
Stral3e"

mit Grinordnungsplan

Tell C - Begrundung

Verfasser:
Dipl. Ing. G. Thielemann

Thielemann & Friderich
Ing.-Buro flr Bauwesen []
DammstrafRe 1 86424 Dinkelscherben
Tel: (08292) 96054-0 Fax: (08292) 96054-9 Fassung vom  02.05.2017

Umweltbericht:

Dipl. Ing. (FH) Landespflege, Hans Marz

Holzara 17

86424 Dinkelscherben
Tel: (08236) 380

21 _DIN16 BP Nr. 55 “westl. d. Krumbacher Str.“, Markt Dinkelscherben
Begriindung - Fassung vom 02.05.2017

Seite-1 -
20170502_R_Begriindg. BP Nr. 55, westl. d. Krumb. Str.doc



Inhaltsverzeichnis
O =T =T ] =TT U1 o S 3
2.0 Planungsrechtliche VorauSSetZUNGEeN .........c.uuuiiiiiieiecee e 3
S0 UMWEIPIUTUNG, SAP ...t e e e e e et a e e e e e eeeennnes 5
4.0 Lage, GrofRe und Beschaffenheit des Baugebietes, Verfugbarkeit............cccccceennnnn. 5
5.0 Altlastenerkundung, Baugrund .........cooooiiiiiiiiiiii 7
6.0 Stadtebauliche ZIielSEtZUNG ......oooeiiii e 8
7.0 Geplante bauliche Nutzung, Uberbaubare Flachen, Hohenentwicklung.................... 9
8.0 Bauweise, gestalterische FeStSetZuNgen ... 11
9.0 ErschlieBung, Versorgung, ENtSOIrQUNG c....uueiiiiiiiiieicee et eeens 12
10.0 IMMISSIONSSCRULZ .ottt e e e e e e e e e e e 16
11.0 Grunordnung, AUSGIEICK .....eiiiiiieiiiieee bbb 18
12.0 Grundstucke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes...........cccccvvvviviiiiiiiiinnnnnns 19
13.0 PlanungsstatiStiK.....ocoiiiiiiiiiie e e 20

Anlagen:
1. Umweltbericht, Dipl. Ing. Hans Marz, Holzara, Fassung 29.11.2016

2. Schalltechn. Untersuchung, Auftr. Nr. 5484.2 / 2017 — FB vom 13.01.2017, Ingenieurblro
Kottermair GmbH

3. Schall- und erschutterungstechnische Untersuchung, Auftr. Nr. 5484.3 / 2017 — FB vom
13.01.2017, Ingenieurbiro Kottermair GmbH

21 _DIN16 BP Nr. 55 “westl. d. Krumbacher Str.“, Markt Dinkelscherben
Begriindung — Fassung vom 02.05.2017

Seite - 2 -
20170502_R_Begriindg. BP Nr. 55, westl. d. Krumb. Str.doc



E]—ﬁ

1.0 Veranlassung

Der Markt Dinkelscherben besitzt bereits seit langerer Zeit keine gewerblichen Bauflachen
mehr. Von verschiedenen einheimischen Firmen liegen im Rahmen geplanter
Betriebserweiterungen  und  Standortverbesserungen  konkrete  Anfragen  nach
Gewerbebauland vor. Ohne entsprechendes Flachenangebot ist mit einer Abwanderung der
Betriebe zu rechnen. Zur Sicherung und Verbesserung der vorhandenen wirtschaftlichen
Struktur und des bestehenden Arbeitsplatzangebotes besteht fir die Gemeinde deshalb
dringender Handlungsbedarf geeignete gewerbliche Bauflachen auszuweisen.

Mit dem Angebot, das derzeit als teilweise Gewerbebrache im Sidwesten von
Dinkelscherben liegende Gelande (friher Fa. Ferrum) aufzukaufen, ergab sich fur die
Gemeinde die Moglichkeit im Ortsrandbereich, in ginstiger Lage zum &stlich benachbarten
Bahnhof und der StaatsstralRe 2027, bereits friiher als Gewerbegebiet vorgesehene und
teilweise auch genutzte Flachen als Beitrag zur Innenentwicklung einer geordneten, ihrer
stadtebaulichen Zielsetzung entsprechenden Nutzung zuzuftihren.

Im Bereich der bereits bestehenden Wohnbebauung im Osten sollen der Intention des
Flachennutzungsplanes und der friiheren Bauleitplanung entsprechend Mischgebietsflachen
entstehen und in den Ubrigen Bereichen gewerbliche Bauflachen. Hierbei ist insbesondere
an die Unterbringung von nicht erheblich belastigendem Gewerbe gedacht, wie mittlere bis
kleinere Handwerksbetriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie auch
Lagerflachen und Lagerh&user.

2.0 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Baugebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Dinkelscherben als
Mischgebiet im Osten und im Restbereich als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Im
Suden, im Ubergang zu der sidlich der Dr. Franz Grabowski StraRe bestehenden
Wohngebietsflache, ist ein Flachenstreifen mit Nutzungsbeschrankungen dargestellt. Eine
Uber den Flachennutzungsplan hinausgehende baurechtliche Grundlage liegt fur das
Plangebiet nicht vor, da der im Jahre 1992 aufgestellte BP Nr. 27 "Holderflecken", fir den
vorliegend Uberplanten Bereich im Zuge eines Normenkontrollverfahrens fir nichtig erklart
wurde.

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Gebiet wurde im Jahre 1992 im Rahmen der Aufstellung des BP Nr. 27 "Holderflecken"
bereits einmal mit vergleichbarer Nutzung als Mischgebiet im Osten und als Gewerbegebiet
im Westen Uberplant. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckte sich tber die St
2027 hinweg bis zum Bahnhof nach Osten und auch noch Uber die Dr. Franz-Grabowski-Str.
hinaus nach Siden. Nach rechtswirksamer in Kraft Setzung des Bebauungsplanes durch
offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, wurde gegen den Bebauungsplan
von betroffenen Anwohnern dstlich der St 2027, d. h. auBerhalb des heutigen
Planungsbereiches, ein Normenkontrollverfahren beantragt auf Grund von dort getroffenen
Festsetzungen. Obwohl die Einwendungen der Klager im Verfahren abgewiesen wurden,
zeigten sich aber im Zuge des Normenkontrollverfahrens Mangel im Bereich der
Gewerbeflachen nordlich der Dr. Franz-Grabowski-Stral3e und der Mischgebietsflachen
sudlich davon. Mit Urteil des BayVGH vom 30.06.1995 wurde der Bebauungsplan deshalb
fur diesen Teilbereich aufgehoben.
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Die Mangel bestanden in fehlender Differenzierung der zuldssigen Larmkontingente fur die
Gewerbegebietsflachen noérdlich der Dr.-Franz-Grabowski-Str., wenn man berucksichtigt,
dass die zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung noch einem Eigentimer gehérenden
Flachen evtl. spater einmal aufgeteilt werden und damit eine Zuordnung von
Larmkontingenten  problematisch ~ wird.  Weiterhin  wurden  verfahrensfehlerhafte
Festsetzungen im Mischgebiet sidlich der Dr.-Franz-Grabowski-Str. festgestellt. Eine
Heilung der Mangel durch entsprechende Beseitigung und Neuauslegung des BP ist nicht
erfolgt.

Durch den Gemeinderat wurde deshalb am 27.10.2015 beschlossen fiir den Bereich nérdlich
der Dr.-Franz-Grabowski-Str. einen neuen Bebauungsplan, BP Nr. 55 "westlich der
Krumbacher Strafl3e", mit Griinordnungsplan, aufzustellen.

. RATURPARK AVGSBRRG-WESTLICHE WALDER™ @ -
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¢ = ! . "

Plangébiet ﬁf-_

Bild 1: Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan
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3.0 Umweltprifung, saP

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1la BauGB eine
Umweltprifung durchgefihrt und die mit dem Vorhaben voraussichtlich verbundenen
Umweltauswirkungen in einem Umweltbericht (s. Anlage 1 zur Begriindung) dargestellt.

Eine Umweltprifung gem. dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),
Fassung vom 03.08.2001, ist nicht erforderlich. Die Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne der
Anlage 1 zum UVPG wird durch den Bebauungsplan nicht begrindet oder festgesetzt.

Dartber hinaus erfolgte im Vorfeld der Bebauungsplanung, im Zusammenhang mit der
Entfernung einer Waldparzelle im Stdwesten, eine artenschutzfachliche Prifung (saP) fir
das Plangebiet. Die vom Biro AGL-Schwaben mit Datum 24.07.2015 erstellte Untersuchung
kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass mit der Planung zum Gewerbegebiet
keine Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG ausgeltst werden.

4.0 Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Baugebietes, Verfiigbarkeit

4.1 Lage

Das Baugebiet liegt im Sudwesten des Hauptortes Dinkelscherben, unweit westlich des
Bahnhofs. Im Norden durch einen Feldweg und dichte Gehdlzgruppen vom Plangebiet
getrennt verlauft die Bahnlinie (Hauptstrecke) Augsburg — Ulm. In der dstlichen Hélfte ist die
Bahnlinie zusatzlich durch eine Larmschutzwand vom geplanten Baugebiet abgetrennt. Im
Westen grenzt das Gebiet an die freie Feldflur an. GemaR gultigem Flachennutzungsplan ist
hier bereits ein Trassenstreifen fiir eine kinftige Ortsumfahrung von Dinkelscherben
abgemarkt. Im Siden, bis zur Dr.-Franz-Grabowski-Str., liegt das Gelande der Montessori
Schule. Sidlich der Dr.-Franz-Grabowski-Str. befinden sich Wohnbauflachen. Im Osten
grenzt die Staatsstralle 2027 mit ihrer Bahnunterfihrung an und weiter dstlich davon
gemischt bebaute Flachen Gewerbe und Wohnen.

Das Gebiet ist Uber die St 2027 und die Dr.-Franz-Grabowski-Str. erschlossen.

Der im Norden zwischen Plangrundstiick und Bahnlinie verlaufende Feldweg ist im Eigentum
der Bahn.

4.2 GrofRRe und Beschaffenheit des Baugebietes, bisherige Nutzungen und ErschlieRung

Die GrofRe des Plangebietes inkl. Sichtdreiecke aber ohne Ausgleichsflachen betragt rd.
6,169 ha.

Das urspringliche Gelande hatte eine von Sitd nach Nord fallende leichte Hanglage. Im
Rahmen der friiheren Nutzung wurde das Gelénde grof3flachig planiert und ist heute nahezu
eben. Lediglich am sidlichen und westlichen Rand steigt es im Bereich der kinftigen
Grundstuckseingriinung etwas an. Nach vorliegenden Informationen wurde das Grundstiick
im Nordwesten aufgeflllt und im Stden und Sudosten groR3flachig abgetragen.

Eine im Sudwesten auf dem Plangeléande aus Sukzession entstandene Waldparzelle wurde
bereits im Vorfeld zum Planverfahren, in Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehdrden,
entfernt. Fur die Entfernung wurde vorab, auf3erhalb des Bebauungsplanverfahrens, ein
entsprechender Ausgleich festgesetzt.

21 _DIN16 BP Nr. 55 “westl. d. Krumbacher Str.“, Markt Dinkelscherben
Begriindung — Fassung vom 02.05.2017

Seite - 5 -
20170502_R_Begriindg. BP Nr. 55, westl. d. Krumb. Str.doc



Derzeit wird das Geléande im Mittelbereich durch die Fa. Buderus Handel GmbH mit einer
Lagerhalle und einer Freilagerflache genutzt. Die bestehenden beiden Lagerhallen nérdlich
davon, zur Bahnlinie hin, sind an zwei Ortliche Unternehmen vermietet. Der Rest ist
Uberwiegend als gekieste Flache verdichtetes Brachland, das zum Teil zeitweise zum
Abstellen von Fahrzeugen und Geraten oder als Zwischenlagerflache genutzt wird.
Teilflachen der heutigen Verkehrsinfrastruktur sind asphaltiert.

Plangebiet .5‘

Bild 2: Lage des Plangebietes im Ortsbereich

Die Hauptzufahrt zum Plangebiet erfolgt derzeit von Sidwesten Uber die Dr.-Franz-
Grabowski-StralRe, Ostlich der Montessori-Schule, entlang der friheren Firmenzufahrt zum
Gelande. Die als Mischgebiet ausgewiesenen Teilflachen im Nordosten sind von der St 2027
(Krumbacher Str.) aus und einer parallel zur Krumbacher Str. verlaufenden kleinen
Anliegerstralie erschlossen.

In der suddstlichen Ecke der Teilflache FI. Nr. 413 befindet sich eine Trafostation der LEW.
Von der Trafostation aus nach Westen, ca. entlang dem &stlichen Fahrbahnrand der
kunftigen HaupterschlieBungsachse, quert eine erdverlegte 20-KV-Leitung das Gelénde.
Nach Osten bis zum Geltungsbereichsrand des Plangebietes verlaufen von der Trafostation
aus mehrere Niederspannungskabel (1 KV). Westlich Hs. Nr. 18a verlauft in Nord-Sud-
Richtung eine erdverlegte Bahnstromleitung, die ebenfalls zur Trafostation fuhrt. Der
Schutzbereich der Leitungen betragt beiderseits der Leitungstrasse 1,0 m.
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Siudostlich der bestehenden mittleren Lagerhalle befand sich in der friiheren Nutzung eine
Betriebstankstelle. Die Tankstelle wurde zuriickgebaut, die Tanks gereinigt und verfillt. Ein
entsprechendes Abnahmeprotokoll liegt vor.

Weiterhin befinden sich aus der friilheren und derzeit noch laufenden Nutzung im Gelande,
westlich Hs. Nr. 18a, noch zwei ehemalige Heizéltanks (gereinigt und verflllt) sowie ein noch
in Betrieb befindlicher Heizoltank o6stlich der bestehenden mittleren Lagerhalle. In der
nordwestlichen Ecke quert ein verrohrter Oberflachenwassergraben (Dachsgraben,
Gewasser lll. Ordnung)) das Gelande. Die zu einem Durchlass unter der Bahnlinie
weiterfihrende Grabenverrohrung ist auch kinftig beizubehalten. Eine ggfls. zur Bebauung
der Flachen technisch erforderliche Umlegung des verrohrten Grabens ware grundsatzlich
denkbar, bedarf aber der wasserrechtlichen Genehmigung. Im gesamten Planbereich
befinden sich aus der bisherigen Nutzung Infrastruktureinrichtungen aus Kanal, Wasser-,
Stromversorgung und Leitungen der Telekom, die fur die kinftige Nutzung zurlick- bzw.
umgebaut werden mussen.

Im Nordosten, im Bereich des kiinftig geplanten Mischgebietes, befindet sich mit Hs. Nr. 18a
ein vermietetes Mehrfamilienhaus sowie ein weiteres Wohnhaus (Hs. Nr. 18). Die dort
sudlich angrenzende Flache Fl. Nr. 415 wird derzeit als Holzlagerplatz genutzt. Hs. Nr. 18a
ist momentan im Rahmen einer privatrechtlichen Regelung Uber den angrenzenden
Bahnweg erschlossen. Gleichzeitig besteht ein Wegerecht flr die Zufahrt Gber das heutige
Buderus-Gelande.

4.3 Verfugbarkeit

Fur die Grundstiicke im Plangebiet besteht verkaufsbereitschaft. Die Flachen werden durch
die Gemeinde erworben, ein entsprechender Kaufvertrag liegt bereits vor, vorbehaltlich eines
Rucktrittsrechtes bei nicht vorhersehbaren erheblichen Planungsschwierigkeiten oder
grolRerer Altlastenproblematik.

5.0 Altlastenerkundung, Baugrund

Das Plangebiet ist nicht in der beim Landratsamt Augsburg gefuhrten Liste der
Altlastenverdachtsflachen enthalten.

Unabhangig davon wurde zur weiteren Abklarung fir das Gelande eine
Baugrunduntersuchung mit Altlastenerkundung durch die Gemeinde beauftragt. Anhand von
3 Rammkernbohrungen bis 8,0 m Tiefe und zusatzlich 15 Kleinrammbohrungen bis 2,0 m
Tiefe wurde das Geldande systematisch untersucht. Ausgespart wurde der Bereich der
Waldparzelle, fir den bereits friher eine eigene Untersuchung erfolgt ist, die keine
Belastungen ergab.

Anhand von 15 Bodenproben wurden chemische Analysen auf etwaige Verunreinigungen
durchgefuhrt. Insgesamt wurden keine erheblichen Aufféalligkeiten festgestellt. In 2 Proben
wurden erhthte Gehalte an Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW) festgestellt. Nachdem die
Proben aus den umliegenden Bohrungen keine erhéhten MKW-Gehalte aufwiesen, handelt
es sich wahrscheinlich um lokale Verunreinigungen. Eine Grundwasserprobe im Nordosten
(RKS 5) wies einen schwachen MKW-Geruch auf. Zur Abklarung und Eingrenzung wurden
erganzende Untersuchungen im Zu- und Abstrom durchgefiihrt, die keine weiteren
Aufféalligkeiten zeigten. Ein Auftreten von MKW konnte nicht nachgewiesen werden.
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Im Bereich der ehemaligen Betriebsstankstelle wurden keine erhthten MKW-Gehalt im
Boden oder dem Pfad Boden - Luft festgestellt. Die noch im Untergrund befindlichen,
gereinigten und mit Sand verfiliten beiden Treibstofflagertanks sind im Zuge der
NeuerschlieBung des Baugebietes unter fachgutachterlicher Begleitung und
Beweissicherung auszubauen und zu entsorgen. Ebenso die beiden stillgelegten
Heizollagertanks westlich des Gebaudes Hs. Nr. 18a.

Der erkundete Bodenaufbau zeigte im Gesamtgelande Auffillungen in einer Dicke zwischen
0,30 m bis 0,70 m. Die Auffullungen wiesen grol3tenteils keine oder nur geringe Belastungen
auf (Z0 bis Z1.1 Material). Lediglich eine Probe (RKS11) musste auf Grund erhéhter MKW-
Werte als Z2 Material eingestuft werden.

Unterhalb der Auffillungen standen gering tragfahige und schlecht durchlassige schluffige
Deckschichten bis in 4 m bis 5 m Tiefe an. Hierbei zeigten sich insbesondere die obersten 2
m dieser Deckschichten als stark schluffige, tonige und damit undurchlassige
wasserempfindliche Schichten.

Der anstehende Grundwasserspiegel wurde nur in den tiefergehenden Bohrungen bei ca.
- 4,30 m unter GOK erreicht. Hierbei handelte es sich um gespannte Grundwasserzustande.
Der Ruhewasserspiegel pendelte sich bei ca. - 2,70 m unter GOK ein.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser im Baugelénde ist auf Grund der geringen
Durchlassigkeit in  den Auffillungen und Deckschichten und des fehlenden
Grundwasserflurabstandes nicht moéglich. Der Ruhewasserpegel wurde in rd. 2,70 m Tiefe
ermittelt. Entsprechende Sickereinrichtungen miussten unterhalb der nicht sickerfahigen
Deckschichten liegen. D. h. die Einhaltung des notwendigen Grundwasserflurabstandes von
i. d. R. 1,50 m zwischen Sohle Sickereinrichtung und GW-Spiegel ist nicht méglich.

Die geotechnischen Untersuchungen zum Plangebiet kommen in der Zusammenfassung zu
dem Ergebnis, dass auf Grund der bisher festgestellten, meist geringen
Bodenverunreinigungen in den Auffillungen und einer eher geogenen Hintergrundbelastung
der gewachsenen Boden sowie den Feststellungen bei den Grundwasseruntersuchungen,
aus bodenschutzrechtlicher Sicht kein hinreichender Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast besteht.

Bei den nachfolgenden Bauarbeiten ist zur Festlegung des Entsorgungsweges eine
entsprechende Beprobung des anfallenden Aushubes nach den einschlagigen technischen
Bestimmungen vorzunehmen. Uber die Verwertungs- und Entsorgungswege sind
entsprechende Nachweise zu fuhren.

6.0 Stadtebauliche Zielsetzung

Stadtebauliche Zielsetzung ist die Reaktivierung des derzeit sich weitgehendst als
Gewerbebrache darstellenden Gelandes fir eine vorwiegend gewerbliche Nutzung,
entsprechend den Zielen des geltenden Flachennutzungsplanes. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes kann die bestehende Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen befriedigt
werden. Wirtschaftliche Struktur und Arbeitsplatzangebot des Marktes Dinkelscherben
werden gestarkt und der Trend zur Entwicklung als reine Wohn-/Schlafgemeinde im
Einzugsbereich der Stadt Augsburg wird gestoppt.

21 _DIN16 BP Nr. 55 “westl. d. Krumbacher Str.“, Markt Dinkelscherben
Begriindung — Fassung vom 02.05.2017

Seite - 8 -
20170502_R_Begriindg. BP Nr. 55, westl. d. Krumb. Str.doc



E]—ﬁ

Die bestehende Mischgebietsnutzung im Osten wird einer klaren Regelung zugefiihrt. Durch
die Moglichkeit eines variablen Grundstiickszuschnittes soll vor allem fir 6rtliche Handwerks-
und Gewerbetriebe ein Angebot zur Standortsicherung und —verbesserung geschaffen
werden.

Der bisher unbefriedigende Zustand einer fehlenden baurechtlichen Grundlage fiir diese
relativ zentrale, fir Mittelpunkts- und Versorgungsaufgaben bestens geeignete Flache, wird
beseitigt. Dem Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung wird Rechnung getragen und
die weitere Entwicklung in die Aul3enbereiche vermieden.

Das Baugebiet schliel3t die bestehende stadtebauliche Zasur in der baulichen Entwicklung
von Dinkelscherben und bildet einen attraktiven innerdrtlichen Standort flr eine Vielzahl
gewerblicher Nutzungen. Es ist damit ein wichtiger Baustein fir die wirtschaftliche
Zukunftssicherung des Marktes.

Durch den Erwerb der Grundstiicke verfiigt die Gemeinde zumindest in der Phase der

Erstansiedlung Uber die notwendigen Steuerungsmdglichkeiten fir die zukinftige
Entwicklung des Gebietes.

7.0 Geplante bauliche Nutzung, Uiberbaubare Flachen, Hohenentwicklung

7.1 Geplante bauliche Nutzung, Uberbaubare Flachen

Der westlich zur St 2027 orientierte Teil des Plangebietes wurde im Sinne des FNP und
entsprechend der heute bereits vorhandenen gemischten Nutzung mit Wohnbebauung und
Holzlagerflache als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO ausgewiesen. Von den in § 6
Abs. 2 BauNVO zugelassenen Nutzungen nicht zugelassen wurden die:

e Nr. 5, Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

e Nr. 7, Tankstellen

e Nr. 8, Vergnuigungsstatten

Weiterhin nicht zugelassen ist die gewerbliche Tierhaltung.
Die Nr. 1, Wohngebaude, wurde aus schalltechnischen Griinden nur im Ml 1 zugelassen.

Nach der Rasterlarmkarte, Anlage 3.1 und 3.2 der vorliegenden schall- und
erschitterungstechnischen Untersuchungen, koénnen im MI 1 bei entsprechender
Grundrissorientierung und mit vertretbarem Aufwand an SchallschutzmalBhahmen
ausreichend gesunde Wohnverhaltnisse hergestellt werden. Der ermittelte Emissionspegel
im MI 1 zur Nachtzeit liegt bei 55 dB(A) — 60 dB(A), der zuldssige max. Orientierungswert flr
die Nachtzeit (DIN 18005) betragt 50 dB(A) und der max. Grenzwert (16. BImSchV) 54
dB(A). In den ndrdlich angrenzenden Teilgebieten Ml 2 und Ml 3 liegen mit bis zu 65 dB(A)
bzw. 70 dB(A) und mehr, deutlich hdhere Emissionspegel zur Nachtzeit vor. Die Gebiete sind
damit fiir eine Wohnnutzung im Grundsatz nicht geeignet.

Dies entspricht auch den Festsetzungen des benachbarten rechtskraftigen BP
"Holderflecken". Die vorhandene Wohnbebauung geniel3t Bestandsschutz.
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Damit ergibt sich z. B. die Moglichkeit einer gewerblichen Nutzung im Sichtbereich der
Ortsdurchfahrt im Zuge der St 2027 als auch einer verdichteten Wohnbebauung (Eigentums-
und Mietwohnungsbau) verkehrsgunstig in direkter Bahnhofsnahe, mit guter Verbindung
nach Augsburg.

Der mit rd. 4,4 ha deutlich groRere westliche Teil des Plangebietes wurde gemaR § 8
BauNVO als Gewerbegebiet ausgewiesen. Nicht zugelassen sind gem. § 8 Abs. 2 die Nr. 3,
Tankstellen und die Ausnahmen des § 8 Abs. 3, Nr. 1 bis 3, Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten. Weiterhin nicht zugelassen
wurde die gewerbliche Tierhaltung.

Der Ausschluss von Betriebswohnungen erfolgte u. a., um durch ggfls. zulassige
Wohnungen etwaige zusatzliche emissionsschutzfachliche Nachteile tber die auf Grund der
Bestandssituation ohnehin schon stark beschréankten Werte hinaus fir eine kinftige
gewerbliche Nutzung zu vermeiden.

Im Baugebiet angestrebt ist ein Gebietscharakter mit kleineren und mittleren Handwerks-
und Gewerbebetrieben, zur Deckung des dringend erforderlichen ortlichen Bedarfes
(Betriebserweiterungen, Standortverbesserung) und Verbesserung der Arbeitsplatzstruktur
der Gemeinde. Anlagen fur Tierhaltung und Kleintierhaltung, auch nicht als Nebenanlagen im
Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, entsprechen nicht dem angestrebten Nutzungscharakter in
diesen wertvollen ortsnahen gewerblich nutzbaren Flachen und wurden ausgeschlossen.

Weiterhin eingeschrankt wurde die Errichtung von Werbeanlagen im Hinblick auf ortsfremde
Werbung und gewerbliche Werbeanlagen (Ziff. 6.3 der textlichen Festsetzungen). Auf Grund
der innerdrtlichen Gemengelage Gewerbe-/ Mischgebiet, Wohnen, benachbarte Schule ist es
stadtebauliches Ziel der Gemeinde einer moglichst unauffalligen Gestaltung und Einpassung
des Gewerbegebietes in die vorhandene Umgebung Ortsfremde Werbung oder evtl.
grol3formatige gewerbliche Anlagen fir Wechselwerbung sind mit dieser Zielsetzung nicht
vereinbar und wirden den Charakter des Gebietes verandern.

Die geplante bauliche Nutzung entspricht der Intention des Flachennutzungsplanes und der
urspriinglich im Bebauungsplan Nr. 27 "Holderflecken" vorgesehenen Nutzung, bevor dieser
im vorliegenden Teilbereich fir nichtig erklart wurde.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt vorwiegend von der Dr.-Franz-Grabowski-
Stral3e aus, die in ihrem derzeitigen Erstausbau bis zur moglichen Ortsumfahrung im Westen
als innerortliche Hauptverkehrsstrafl3e bereits mit 7,0 m Fahrbahnbreite zuziiglich rechts und
links ca. 2,00 m Gehweg leistungsfahig ausgebaut wurde. Ein Anschluss der
Gewerbeflachen nur von der St 2027 aus, im Zuge der heute bereits bestehenden
Einmindung, ware auf Grund der dort eingeschréankten Sichtverhaltnisse und der unmittelbar
anschlieenden Bahnunterfihrung nicht ausreichend verkehrssicher und leistungsfahig
gewesen.

Unmittelbar an die Bahnhauptstrecke Augsburg — Ulm angrenzend bildet die gewerbliche
Nutzung im Westen einen idealen Bebauungspuffer zwischen der emissionsrelevanten
Bahnhauptstrecke und den bestehenden Wohnbauflachen sidlich der Dr.-Franz-Grabowski-
Str.
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Das ErschlieBungssystem wurde so gewahlt, dass sowohl kleinere Grundstiicke ab ca. 2.000
m?2 (z. B. fur Handwerksbetriebe) als auch grof3e Grundstiicke, u. a. durch zusammenlegen,
bis Uber 5.500 m? entwickelt werden kénnen.

Die tUberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung durch die Angabe von Baugrenzen
gekennzeichnet. Garagen und Nebengebaude sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zu errichten. Von Vorderkante Garage (Einfahrtsseite) bis zur StralRenbegrenzungslinie ist
ein Abstand von mindestens 5,5 m einzuhalten.

Im Sinne einer innerdrtlichen, starker verdichteten Bebauung, wurden flr das max. zulassige
Mald der baulichen Nutzung bei der Grundflachenzahl GRZ und der Geschossflachenzahl
GFZ die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung ausgenutzt.

e Gewerbegebiet: GRZ=0,8;GFZz=24

e Mischgebiet: GRZ=0,6; GFZ=1,2

7.2 Hohenentwicklung

Die max. zulassige bauliche Gesamthohe (= OK-First) Hauptgebdude und auch der
Traufhéhen wurde abgestimmt auf die vorhandenen Héhen der Umgebungsbebauung,
Hs. Nr. 18a, Hs. Nr. 18 u. Hs. Nr. 20 sowie der bestehenden Wohnbebauung sudlich der Dr.-
Franz-Grabowski-Str.. Die Obergrenzen der dort im Mittel vorhandenen Hohen werden durch
die Neubebauung eingehalten.

Die neue Bebauung soll sich mit analoger Héhenentwicklung mafstéablich in den Bestand
integrieren. Daraus ergab sich im Mischgebiet eine max. zuléssige Firsthéhe von 11,00 m
Uber Oberkante Rohfubodenhdhe und im gewerblichen Bereich von 12,50 m. Mit dieser
Festsetzung ist nahezu jegliche Art gewerblicher Nutzung maglich, einschlie3lich z. B. Be-
und Entladen von Lieferfahrzeugen im Gebaude Uber Kranbahn oder 2-geschossige
Bebauung mit betrieblicher Fertigung im EG und Biro im OG. Hohenm&Rig eingeschrankt ist
die Errichtung von Hochregallager. Eine Ansiedlung z. B. von Warenverteilungszentren mit
entsprechendem Lagerbedarf ist jedoch schon auf Grund des damit verbundenen erhéhten
Verkehrsaufkommens nicht erwiinscht.

Mit Festsetzung der Erhaltung des heute bereits vorhandenen Gehoélzgirtels westlich der
geplanten ErschlieBungsstral3e in das Gewerbegebiet (Strale A) wird gleichzeitig von
Beginn an die optische Einbindung der gewerblichen Bebauung in das Ortsbild gesichert. Die
Eingrinung erreicht in etwa Gebaudehohe.

8.0 Bauweise, gestalterische Festsetzungen

Die Vorgaben fur die Bauweise und Gestaltung wurden auf ein Minimum begrenzt, der
Bebauungsplan soll fir die Bauwerber maglichst offen bleiben.

Im Planbereich gilt die offene Bauweise, d. h. die Gebaude sind mit Grenzabstand zu
errichten.  Falls aus Dbetrieblichen Grinden notwendig (z. B. langgezogene
Produktionsstrecke) sind auch Baukdrper mit einer Lange tber 50 m zulassig.

Zur optischen Einbindung in das vorhandene Ortsbild entlang der Krumbacher Str. (St 2027)
wurden in den Mischgebietsflachen Flachdacher und Tonnendacher als ortsuntypisch
ausgeschlossen. Pultdach- oder Zeltdachformen (Toscana-Hauser) sind zugelassen.
Bevorzugt sollen jedoch Satteldachformen errichtet werden. Die zulassigen Dachneigungen
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missen zwischen 12° und 45° liegen. Dacheindeckungen sind der Umgebung entsprechend
mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in rotlichen bis rotbraunen sowie grauen bis
grauschwarzen Farbténen auszufihren. Die max. zuldssigen Dachiberstande wurden
traufseitig auf 0,90 m begrenzt und giebelseitig auf 0,70 m. Damit wird das aus der
Ortseinfahrt von Siden derzeit noch bestehende ausgewogene Ortsbhild mit vorwiegend
Satteldachformen auch kinftig weitgehendst gewahrt.

Fur das rickliegende und durch den vorgelagerten bestehenden Gehdlzgirtel optisch
gegenuber der St 2027 gut abgeschirmte Gewerbegebiet wurde auf spezielle gestalterische
Festsetzungen zur Bebauung verzichtet. In dem unmittelbar an die Bahnlinie angrenzenden
Gebiet sind vorwiegend gewerbetypische Bauformen durch die abgegrenzte Lage des
Gebietes fur das Ortsbild vertretbar.

Sowohl im Mischgebiet als auch im Gewerbegebiet nicht zugelassen sind grelle Farbtdne in
den Fassaden sowie blinkende Leuchtreklamen. Werbeanlagen dirfen nur unterhalb der
Traufe angeordnet werden und sind in GroRe und Ausgestaltung der Gebaudearchitektur
anzupassen und unterzuordnen. Nach auf3en wirkende Lichteffekte, wie z. B. Skybeamer
sind auf Grund der benachbarten Wohngebiete und der angrenzenden Bahnlinie nicht
zugelassen.

Werbepylone, nicht flackernd und nicht beweglich, sind im Gewerbegebiet mit einer Hohe
Uber umgebendes Gelande von bis zu 10,0 m zugelassen und im Mischgebiet von bis zu 6,0
m. Sie missen vom Fahrbahnrand der zugeordneten ErschlieBungsstralle mindestens 5,0 m
entfernt sein. Es sind nur Firmennamen und Firmensymbole erlaubt.

AulRenbeleuchtungen sind in das Gelande hinein auszurichten mit Abstrahlrichtung schrag
zum Boden. Eine Blendwirkung nach auf3en ist auszuschlieBen, auf Insektenfreundliche
Leuchtmittel ist zu achten. Aus Grinden des Vogel- und Insektenschutzes sind Umfang und
tagliche Betriebsdauer der AufRenbeleuchtung auf das fur sicheres Arbeiten und die
Grundstuckssicherung notwendige Minimum zu begrenzen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind soweit sie zur Anpassung des Urgelandes an die
Bebauung und damit verbundener Funktions- und Nutzflachen erforderlich sind, zugelassen
und maoglichst gelandenah auszufuhren. Daraus sich ergebende Hohenspriinge sind als
Bdschungen auszubilden oder in Form von abgetreppten Natursteinmauern mit max. 0,60 m
Hohe pro Abtreppung.

9.0 Erschlieffung, Versorgung, Entsorgung

9.1 VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung der Bauflachen erfolgt fir das Mischgebiet Uber die Planstrale B
vorwiegend von der Krumbacher Strafl3e (St 2027) aus. Die Gewerbegebietsflachen werden
als leistungsfahige Anbindung Uber die Dr.-Franz-Grabowski-StralRe und die PlanstralRe A
erschlossen.

Mit 7,0 m Fahrbahnbreite, beidseitigem Gehweg und einer gut einsehbaren Einmindung in
die St 2027 bildet der Anschluss des Gewerbegebietes tber die Dr.-Franz-Grabowski-Stral3e
die verkehrstechnisch leistungsfahigere und qualifiziertere Ldsung. In dem im gultigen
Flachennutzungsplan des Marktes Dinkelscherben dargestellten Verkehrskonzept ist die Dr.-
Franz-Grabowski-StralRe als innerdrtliche HauptverkehrsstraRe und Ausfallstral3e zu der im
Westen vorgesehenen Trasse flr eine Ortsumfahrung dargestellt.
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Die rd. 100 m weiter ndrdlich liegende, ebenfalls in das Gewerbegebiet weiterfiihrende
Anbindung des Mischgebietes (Str. B) weist demgegenuber durch die Bindung an den
Bestand (vorhandene Bebauung, Rampe zur Bahnunterfihrung) nur eine Fahrbahnbreite
von 6,50 m auf, mit relativ undbersichtlicher Knotenpunktsituation, die durch die
gegeniberliegende Einmindung der Alpenstrale noch verstarkt wird. Sie besitzt im
Vergleich zur Einmindung der Dr.-Franz-Grabowski-StraRe in die St 2027 nur eine
begrenzte Leistungsfahigkeit.

Die Gewerbeflachen werden in der Hauptachse Uber eine 7,0 m breite Stichstral3e, mit
lastzuggerechter Wendeschleife am Ende, in ihrer Tiefe erschlossen (Str. A).

Im stdlichen Abschnitt der ErschlieBungsstral3e A, in Richtung Dr.-Franz-Grabowski-Stral3e,
wurde entlang der Westseite die Anlage eines 2,0 m breiten Gehweges u. a. als Anbindung
zur Montessori-Schule vorgesehen. Die Gehwegverbindung setzt sich entlang der durch das
Mischgebiet fliihrenden Verbindungsstrale (Str. B) zur St 2027 fort.

Im Knotenpunkt AlpenstraBe/ St 2027/ Planstrafle B miindet der Schulweg der aus dem
Innerortsbereich von Dinkelscherben und der entlang der Alpenstrale vom dstlich
benachbarten Bahnhof kommenden Schuler zur Montessori-Schule ein. Im heutigen Bestand
queren die vom Bahnhof kommenden Schiiler in breiter Front schrag tber die im Ortsein-/-
ausfahrtbereich liegende Staatsstral3e und folgen dieser auf dem westlichen Gehweg bis zur
Einmindung Dr.-Franz-Grabowski-Strale. Von dort folgen sie dem vorhandenen
straRenbegleitenden Gehweg entlang der Dr.-Franz-Grabowski-Stral3e bis zur Montessori-
Schule. Im Zuge der BaugebietserschlieBung wird jetzt ein alternatives und sichereres
Schulwegangebot entlang der verkehrsdrmeren StralR3en im Baugebiet geschaffen.

Mit diesem Wegangebot kann ein starker gebiindelter Ubergang der Schiiler tiber die St
2027 im Knotenpunkt St 2027/ Alpenstr./ Planstr. B erreicht werden.

Zusatzlich besteht die Moglichkeit im Osten des Geléandes der Montessori-Schule durch den
vorhandenen Geholzgurtel einen Durchgang zu schaffen und den Schilern Uber diesen
Weg, abseits der Offentlichen Verkehrswege, direkt einen Zugang zur Schule zu
ermaoglichen.

Das bisher nur tUber den im Eigentum der DB befindlichen Bahnweg nicht ausreichend
erschlossene Geb&ude Haus Nr. 18a, im Norden des Mischgebietes MI 2, erhélt jetzt Gber
die neu geplante Stichstralle C eine von der Gewerbegebietsstral3e aus sichere und
qualifizierte offentliche Verkehrsanbindung. Die sudlich der HaupterschlieBungsachse (Str.
A) liegenden Gewerbeflachen werden jeweils Uber 2 kurze Stichstraf3en D und E in der Tiefe
erschlossen. Diese kurzen Stichstral3enerschlieBungen dienen als direkte Betriebszufahrt.
Auf eine flachenintensive Wendemdglichkeit wurde auf Grund der kurzen und Ubersichtlichen
ErschlieBungsstrecke von rd. 55 m verzichtet. Wendemdglichkeiten fir PKW bestehen,
ebenso mit Zuriicksetzen fur Mullfahrzeuge.

Die von der Dr.-Franz-Grabowski-StralBe in das Gewerbegebiet flhrende
ErschlieBungsstrale A wurde entsprechend den auf der Bebauungsplanzeichnung
dargestellten Vorschlagen (Schnitt A-A und Schnitt B-B) mit einem Querschnitt mit 7,0 m
Fahrbahnbreite und im stidlichen Bereich zusatzlich einem einseitigen 2,0 m breiten Gehweg
entlang der Westseite sowie 0,50 m Bankett entlang der Ostseite vorgesehen. In dem nach
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Westen abknickenden Kurvenbereich wurde zur Verbesserung des Begegnungsverkehrs in
dem relativ engen Kurvenradius eine Fahrbahnaufweitung auf 7,50 m beriicksichtigt.

Im westlichen Ast der Str. A wurde zur Bewaltigung des ruhenden Verkehrs bzw. wartenden
oder aulRerhalb der Betriebszeiten ankommenden Lieferverkehrs entlang der Nordseite ein
LKW-Parkstreifen 3,0 m breit vorgesehen, erganzt um einen Gehweg 1,70 m breit. Die zur
Krumbacher StraRe filhrende ErschlieBungsstrale B durch das Mischgebiet, erhalt eine
Fahrbahnbreite von 6,50 m mit stralRenbegleitendem Gehweg 1,50 m breit auf der Sudseite
und einem 2,00 m breiten Gehweg (Schulweg Montessori-Schule) entlang der Nordseite.

Die Mischgebietsflachen im Siidosten (Ml 1) sind sowohl Giber die Dr.-Franz-Grabowski-Str.
als auch Uber die neuen ErschlieBungsstrafien A und B erschlossen.

Das staatliche Bauamt Augsburg weist darauf hin, dass dem StraRengrundstiick der St 2027
und seinen Entwasserungseinrichtungen keine Abwasser und kein Niederschlagswasser
zugeleitet werden dirfen. Weiterhin weist es darauf hin, dass wegen einwirkender Staub-,
Larm- und Abgasimmissionen fiir die Zukunft keinerlei Entschadigungsanspriiche oder
sonstige Forderungen erhoben werden kénnen.

9.2 Entwasserung, Niederschlagswasserbeseitigung

Derzeit entwassert das Plangebiet im Mischsystem nach Norden in den parallel zur Bahnlinie
verlaufenden Mischwasserkanal.

Eine Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwasser ist im Baugebiet nach
vorliegendem Baugrundgutachten voraussichtlich nicht moglich. (s. vorst. Ziff. 5). Zur
Minimierung zusatzlicher Belastungen im nachfolgenden Kanalsystem ist unverschmutztes
Oberflachenwasser, vor Einleitung in den o6ffentlichen Kanal, dezentral in den Grundstiicken
durch Einbau geeigneter Retentionsanlagen zurtickzuhalten. Die Festlegung des zulassigen
Drosselabflusses sowie die Entscheidung Misch- oder Trennsystem, erfolgt durch die
Gemeinde in Abstimmung mit den Fachbehérden im Rahmen der ErschlielBungsplanung fur
das Baugebiet. Die Bemessung des Ruiickhaltevolumens in den Grundstiicken ist nach DWA-
Arbeitsblatt 117 vorzunehmen. Die Einhaltung ist fur jedes Baugrundstick mit dem
Bauantrag nachzuweisen.

Die Leitungsfuhrung innerhalb des Baugebietes erfolgt entlang der Erschlie3Bungsachsen.

Sollte eine Versickerung von Oberflachenwasser doch in Frage kommen, ist eine
flachenhafte Versickerung grundsatzlich zu bevorzugen. Die Schachtversickerung sollte nur
gewahlt werden, wenn eine flachenhafte oder linienférmige Versickerung nicht méglich ist.

In Bereichen mit belasteten Bdden/ Auffiillungen bzw. abfallrechtlich relevant belasteten
Restkontaminationen, dirfen keine Sickeranlagen errichtet oder betrieben werden, bzw. die
Kontaminationsfreiheit ist vorher herzustellen.

Nach Information durch das Sachgebiet Wasserrecht am LRA Augsburg besteht innerhalb
verschiedener Teilflachen des Plangebietes (Teilbereiche von Fl. Nr. 419, 413 u. 413/1) ein
wasserrechtlich genehmigtes Dranagesystem (Genehmigung vom 20.12.1967) um uber
Kellerniveau anstehendes Grundwasser in den Dachsbach abzuleiten. Das Dranagesystem
ist funktionsfahig zu erhalten und bei unvermeidbaren Eingriffen im Zuge der kinftigen
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Bebauung durch entsprechende AnpassungsmalRhahmen wieder funktionsfahig
herzustellen.

9.3 Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation, Stralenbeleuchtung

Allgemein

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen aus der bisherigen Nutzung des Gelandes
werden voraussichtlich aus erschlieBungstechnischen Grinden tUberwiegend zuriickgebaut.

Gas-, Wasser-, Strom- und Telekommunikationsanschluss erfolgen durch Anbindung an das
bestehende Ortsnetz der Versorgungsunternehmen. Strom- und
Telekommunikationsleitungen sind erdverlegt auszufiihren. Die Mdoglichkeiten eines
leistungsféahigen Breitbandanschlusses sind friihzeitig zu klaren.

Die Versorgungstrager sind im Rahmen der Erschlieungsplanung frihzeitig beziglich des
kinftigen Netzausbaues zu beteiligen.

Strom

Innerhalb des Plangebietes befinden sich wichtige Stromversorgungsanlagen der LEW (s.
vorstehend Ziff. 4.2). Die LEW-Anlagen (Trafostation, 20-KV- u. 1-KV-Erdkabelleitungen)
sind fur die Stromversorgung unverzichtbar und mit Dienstbarkeit zugunsten der LEW
gesichert. Bestand, Betrieb und Unterhalt der Anlagen sind wahrend und nach der
ErschlielBung des Baugebietes sicherzustellen.

Gas

Zustandiger Gasversorger ist Schwaben Netz. Die Moglichkeiten des Gasanschlusses sollte
im Sinne einer allgemeinen Emissionsreduzierung durch den regionalen Versorger gepruift
werden. Schwaben Netz wird als regionaler Gasversorger am Bebauungsplanverfahren
beteiligt.

Wasserversorgung, Brandschutz

Wasserversorgung und Brandschutz (Grundschutz) sind vom bestehenden Ortsnetz aus
gesichert. Anschlussleitungen der offentlichen Wasserversorgung stehen im Norden vom
Bahnweg her am Kopfende der Planstralle C zur Verfigung, entlang dem bestehenden
Anliegerweg, PlanstralRe F und entlang der Dr.-Franz-Grabowski-Straf3e.

Das Hydrantennetz der Wasserversorgung ist nach dem Merkblatt des Bayerischen
Landesamtes fur Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches auszubauen (DVGW Arbeitsblatt W 331). Der
Loschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des Bayerischen
Landesamtes fur Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln. Hierbei ist darauf zu achten,
dass in allen Bereichen des Baugebietes die nach den technischen Regeln des DVGW-
Arbeitsblattes W 405 fir Gewerbegebiete geforderte Léschwasserbereitstellung von
mindestens 1.600 I/min, Gber zwei Stunden, gesichert ist.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 "Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken" ist zu
achten. Die Anforderungen bzgl. Rettungswege sind bei der zuklnftigen Bebauung zu
beachten. Die Mindestabstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den
Vorschriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210 entsprechen.
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Spezielle Anforderungen des Objektschutzes bei der kunftigen Nutzung/ Bebauung sind mit
Vorlage des Bauantrages zu klaren.

9.4 Sonstige Leitungen und Einbauten

Auf vorstehende Ziff. 4 der Begriindung wird verwiesen. Ostlich der nach Westen
abknickenden ErschlieBungsstrale A befinde sich eine Trafostation der LEW. Von der
Trafostation aus fuhrt ein erdverlegtes 20 KV-Kabel im Bereich der geplanten
ErschlieBungsstralle A nach Westen. Ca. im Bereich der Planstral3e C fuhrt von Norden her
ein Bahnstromleitung als Erdkabel zur Trafostation. Entlang der Nordgrenze Fl. Nr. 415, 416
u. 417 fahren von der Trafostation aus mehrere erdverlegte Niederspannungskabel nach
Osten. Im Bereich der Fl. Nr. 412, verlauft von Norden her eine Stromfreileitung, die an der
Sudgrenze der Fl. Nr. 412 nach Osten abknickt.

10.0 Immissionsschutz

10.1 Allgemein

Nach dem rechtsgiltigen Flachennutzungsplan liegen 6stlich des Plangebietes
Mischgebietsflachen, stdlich der Dr.-Franz-Grabowski-StralRe Wohnbauflachen und nérdlich
der Bahnlinie wiederum Uberwiegend Wohnbauflachen, mit einem kleinen Anteil an
Mischgebietsflachen im 6stlichen Abschnitt. Im Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an und im Siden die Anlagen der Montessori-Schule.

Nordlich grenzt an das Plangebiet die Bundesbahnstrecke Augsburg — Ulm und 6stlich die
Staatsstrafl3e 2027 an.

10.2 Emissionsschutz/ Gerduschkontingentierung

Zum Schutz der umliegenden Nutzung vor Emissionen aus dem geplanten Baugebiet wurde
fur den Bebauungsplan die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros Kottermair
GmbH, vom 13.01.2017 mit der Auftrags-Nr. 5484.2 / 2017 — FB angefertigt (s. Anl. 2) , um
fur das Plangebiet die an der schitzenswerten Nachbarschaft zuldssigen Larmimmissionen
zu quantifizieren. Die Ergebnisse sind in Ziff. 11 der Satzung zum Bebauungsplan, unter
Angabe der einzuhaltenden Obergrenzen, festgesetzt.

Grundlage der Berechnung bildeten die in Anlage 1 der schalltechnischen Untersuchung,
Auftrags-Nr. 5484.2 |/ 2017 — FB, dargestellten maRgebenden Immissionsorte in den
benachbarten Wohngebieten (WA) und Mischgebieten (MI). Zur Sicherstellung, dass an den
Immissionsorten im WA und MI keine Uberschreitungen der max. zuldssigen
Immissionsrichtwerte entstehen, wurden im Plangebiet fiir die Teilflachen GE1 bis GE4 und
MI1 bis MI3 max. zulassige Emissionskontingente festgesetzt. Die Berechnungen erfolgten
nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung” und den
Ausbreitungsberechnungen der DIN 1SO, 9613-2/5, unter Berlcksichtigung des reinen
Abstandsmalies.

Fur die nach den Ausbreitungsberechnungen an den einzelnen Immissionsorten noch
verbleibenden Planwerte wurden begrenzt auf die zugehorigen, im Bebauungsplan
eingezeichneten Richtungssektoren, noch Zusatzkontingente vergeben.
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Zusammenfassend kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass auf der Basis der
vorliegenden Plangrundlagen und der getroffenen Festsetzungen, aus schalltechnischer
Sicht keine Bedenken hinsichtlich der Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen und die
angestrebten Schallschutzziele erflillt werden.

Zum Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Vorgaben gemalR Zziff. 11 der textlichen
Festsetzungen ist mit dem Bauantrag ein qualifiziertes Sachverstandigengutachten
vorzulegen. GemalR3 Art. 13 Abs. 2 BayBO missen Gebdude einen ihrer Nutzung
entsprechenden Schallschutz haben. Geréausche, die von ortsfesten Einrichtungen in
baulichen Anlagen oder auf Baugrundstiicken ausgehen, sind so zu dammen, dass
Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen nicht entstehen. GemaR § 12 BauVorlV missen
die Berechnungen den nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall- und
Erschuitterungsschutz nachweisen.

Die schalltechnische Untersuchung des Beratenden Ingenieurbiiros Kottermair,

Auftragsnummer 5484.2 / 2017 - FB, vom 13.01.2017, wird zum Bestandteil des
Bebauungsplanes erklart.

10.3 Schall- und Erschitterungsschutz

Nach &1 Abs.6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspldanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse zu
bertcksichtigen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb ergdnzend die schalltechnische
Untersuchung mit der Projektnummer 5484.3 / 2017 - FB des Ingenieurbiiros Kottermair
GmbH, Altomunster vom 13.01.2017 angefertigt (s. Anl. 3), um die LA&rmimmissionen an den
mal3geblichen Immissionsorten zu quantifizieren und beurteilen zu kodnnen, ob die
Anforderungen des 850 BImSchG fur die benachbarte schitzenswerte Bebauung
hinsichtlich des Schallschutzes erflllt sind. Zur Beurteilung kdnnen die Orientierungswerte
des Beiblattes1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“, Teill sowie die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden. Die Definition der
schutzenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.

Die Berechnungen der Beurteilungspegel ergaben fur den Schienen- und
StraRenverkehrslarm eine hohe Larmbelastung sowie Uberschreitungen der zutreffenden
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. Immissionsgrenzwerte, so dass bauliche und/oder
passive Schallschutzmafinahmen ergriffen werden mussen.

Hinsichtlich der Erschitterungsimmissionen sind keine Gebaudeschaden durch die
vorbeifihrenden Bahnerschitterungen zu erwarten, es ist jedoch mit geringfligigen
Belastigungen durch sekundaren Luftschall zu rechnen.

Fur Gebaude nordlich der in der Planzeichnung eingetragenen Grenzlinie ergeben sich
erschitterungstechnische Anforderungen.

Die erschiitterungsmindernden MalRhahmen sind auch bei baulichen Veranderungen des
Bestandsgeb&udes auf FI.Nr. 413/1 (Sanierung, Abriss / Neubau) erforderlich.
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Die in den Gutachten und den Festsetzungen genannten Vorschriften und Normen sind bei
der Beuth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen. Sie sind beim Deutschen Patentamt
archivmaRig gesichert niedergelegt. Wahrend der Offnungszeiten kénnen sie auch in der
Bauverwaltung des Marktes Dinkelscherben, Augsburger Strale 4 - 6, 86424
Dinkelscherben, eingesehen werden.

10.4 Staub- und Geruchsimmissionen

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit Larm-,
Staub- oder Geruchsimmissionen zu rechnen, die als ortsublich zu dulden sind.
Saisonalbedingt (z. B. Erntezeit) kbnnen hierbei auch Immissionen vor 6.00 Uhr und nach
22.00 Uhr auftreten.

11.0 Grinordnung, Ausgleich

Das Plangebiet liegt in eine Gelandeabsenkung eingebunden am westlichen Ortsrand im
Naturraum der Riedellandschaft der lller-Lech-Schotterplatten (046-A) — Teilraum
Zusamplatte. In der Feingliederung im Ubergangsbereich von der Talaue der Zusam zu den
kuppigen Hangflachen des mittleren Zusamtals im Westen.

Der gréRere Westteil war urspriinglich schon als Gewerbegebiet genutzt und hat dadurch
einen optisch wirksamen und bedeutenden Grinbestand zu den umgebenden Nutzungen
ausgebildet, der Uberwiegend erhalten Dbleibt. Im Siedlungsumgriff schlie3en
landwirtschaftliche Flachen nur nach Westen an. Die Bahngleise nach Norden mit
begleitenden Geholzbestédnden aus Sukzessionsentwicklung schirmen durch ihre Dammlage
raumlich zum Hauptort und der Wohnsiedlung nérdlich der Bahn ab.

Zur Einbindung der Baukorper und Freiflachen wird die bereits wirksame Eingriinung zum
offenen Naturraum nach Westen, sowie zu den Teilsiedlungen nach Siden und Osten
erhalten und gesichert und durch weitere Pflanzungen ergénzt und verstarkt. Der
bestehende und festgesetzte Gehdlzstreifen zwischen Gewerbeflachen und Mischgebiet
sorgt schon von Beginn an fir gute raumliche Trennung und Abschirmung zwischen den
unterschiedlichen Nutzungen GE und MI.

Zur Gestaltung der StraBenrdume und zur Einbindung bestehender und geplanter
Hallenbaukdrper, werden Hochstammbaume der |. Wuchsordnung und Strauchgruppen der
Pflanzenliste in den stralenbegleitenden oOffentlichen Grinflachen und auch in der privaten
Grundstickseingriinung vorgesehen. Ein zusatzlicher funktionierender Sichtschutz mit
Wirkung in den Siedlungsraum und zur Krumbacher Straf3e hin, wird nur fir das geplante
Mischgebiet bendtigt. Dieser erfolgt auf den privaten Grinflachen.

Die grunordnerischen Regelungen dienen vor allem der optischen Einbindung der massigen
technischen Baukoérper und der Lagerflachen in die freie Landschaft, einer raumbildenden
Innendurchgriinung und einer guten Anbindung an die vorhandenen Grunstrukturen im
Siedlungsraum nordlich der Dr. Franz-Grabowski-StraRe und der Krumbacher Straf3e.

Kartierte Biotope oder Flachen mit Biotopcharakter sind im Planungsbereich nicht
vorhanden. Fir den urspriinglich im Stdwesten vorhandenen Wald - mit einem Schwerpunkt
der Baumarten Fichte und Kiefer - wurde im Vorfeld ein Rodungsantrag mit Nachweis der
Ersatzaufforstung gestellt. Er ist deshalb nicht Bestandteil des B-Plans.
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Fur das Vorhaben wurde ein Umweltbericht erstellt, der der Begriindung als selbstandige
Anlage beigefiigt ist. Der Ausgleichsbedarf betragt geman Bilanzierung im Umweltbericht rd.
2,057 ha.

Der Ausgleich, fr den zur Umsetzung des Vorhabens unvermeidbaren Eingriff in Natur und
Landschaft, wird auf den in der Planzeichnung dargestellten Ausgleichsflachen Al und A2,
FI. Nr. 53 und 63, Gemarkung Fleinhausen erbracht, die zusammen eine Flache von 2,057
ha beinhalten. Der verbleibende Uberschissige Flachenanteil der in der Planzeichnung
dargestellten Ausgleichsflachen, von 0,755 ha (Restflache Fl. Nr. 53), soll dem Okokonto
der Gemeinde gutgeschrieben werden.

Die Flachen sind im Eigentum des Marktes Dinkelscherben. Folgende Maflinahmen sind auf
den Flachen vorgesehen:

- Entwicklung einer artenreichen Extensivwiese durch Ansaat einer regionalen
autochtonen Saatgutmischung oder durch Mahguttbertragung.

- 2-schirige Mahd ab 15.06. d. J. und Mahgutabfuhr (Nutzung), Bracheanteil wechselnd

- Verzicht auf jegliche Diingung und chemische Pflanzenschutzmanahmen

- Anlage von gruppenweisen 3-reihigen Feldgeholzhecken und Pflanzung von
Einzelbaumen It. Plandarstellung, vorrangig Vogelkirsch- und oder (Wild)obst-
Hochstamme.

- Schaffung einzelner grabennaher wechselfeuchter Seigen.

12.0 Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ohne Ausgleichsflachen folgende
Flurstiicke in der Gemarkung Dinkelscherben:

- Gesamtflachen: FI. Nr. 413, 413/1, 415/3, 416, 417, 418
- Teilflachen: Fl. Nr. 419, 458, 553/2, 553/3, 660/39, 660/40
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13.0 Planungsstatistik

¢ Geltungsbereich ohne Ausgleichsflachen 6,169 ha

¢ Ausgleichsflache Al = 4.850 m?

¢ Ausgleichsflache A2 = 15.720 m? 2,057 ha

¢ Bruttobauflache = Gesamtflache Plangebiet ohne 6,169 ha 100,0 %

Ausgleichsflachen aber inkl. Sichtdreiecke St 2027

+ Nettobauflache = Gesamtflache aller bebaubaren Grundstiicke, 5,276 ha 85,5 %
inkl. private Grundstiickseingriinung

+ Verkehrsflachen asphaltiert, inkl. Sichtdreiecke 0,804 ha 13,0 %

+ Verkehrsgrin, offentliches Griin 0,085 ha 1,4%

¢ Flachen fur Versorgungsanlagen 0,004 ha 0,1%

Gesamtflache 6,169 ha 100%
[ ] [ ] [ ]
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