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1. Verfahrensweg, Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse

1.1. Verfahrensweg

Vorhaben- und ErschlieRungsplan § 12 BauGB

Fir Bauflachen, die in der Hand eines ErschlieBungstréagers liegen, kann die Gemeinde fir eine
Bebauung einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB wahlen. Der vom
Vorhabentrager erarbeitete und mit der Gemeinde abgestimmte Vorhaben- und
ErschlieBungsplan wird Bestandteil des von der Gemeinde (nach Abschluss des
Durchfiihrungsvertrags) beschlossenen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der Gemeinderat hat deshalb auf Antrag des Vorhabentragers mit Beschluss vom 12.05.2015
die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes beschlossen. Der Durchfiihrungsvertrag
wurde am ............... geschlossen.

1.2. Geltungsbereich

1.3.

1.4.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Grundstiick FI.-Nr. 863/5 sowie
Teilflachen der Grundstiicke Fl.-Nr. 865 und 866 der Gemarkung Dinkelscherben und
wird begrenzt:

Im Norden:  durch die Augsburger Stral3e Kr Al, FIl.-Nr. 1266
sowie den Geh- und Radweg FIl.-Nr. 1266/3, Gmk. Dinkelscherben
Im Osten: durch den Feldweg FI.-Nr. 867, Gmk. Dinkelscherben
Im Siden: durch Teilflachen der FI.-Nr.863, 865 und 866, Gmk. Dinkelscherben
Im Westen:  durch eine Teilflache der Fl.-Nr. 863 sowie FI.-Nr. 863/2, Gmk. Dinkelscherben

Das Plangebiet liegt in integrierter Ortslage des Marktes Dinkelscherben und in zentraler Ortslage der
Ortsteile Anried, Breitenbronn, Dinkelscherben, Ettelried, Fleinhausen, Griinenbaindt, Hader, Lindach,
Oberschoneberg und Ried. Das Plangebiet ist in Nord-Siud-Richtung ( von der Augsburger Straf3e zur
kleinen Roth) um bis zu 2,50 m geneigt, was einem durchschnittlichen Gefalle von ca. 1,8 % entspricht

Der Geltungsbereich umfasst auch Teilflachen der KreisstraRe Kr A1l St2224 ( Augsburger Stral3e, zur
Festsetzung der Sichtdreiecke ) .

Bestehende Nutzung
Das Plangebiet ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.
Angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet liegt, bezogen auf die Ortsteile, in zentraler Lage direkt an der Augsburger
StralRe ( Kr A1) am dstlichen Ortsrand von Dinkelscherben. Nordlich der Augsburger Stralle
grenzen das Sportgeldnde der Grund — und Hauptschule sowie landwirtschaftliche Nutzflachen
an. Ostlich an den Feldweg grenzt das Umspannwerk der LEW an das Plangebiet. Siidlich
grenzen Grunflachen und landwirtschaftliche Nutzflachen an das Plangebiet an, westlich ein
Einzelhandelsbetrieb ( LIDL ).

2. Planerfordernis und Zielsetzung der Planung

2.1.

Planerfordernis

Die Flache des Plangebietes liegt in einem Gebiet, fur welches kein Bebauungsplan vorliegt. Es
grenzt im Westen an den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 29 ,Gassenmahder |, in dessen
Planbereich zwischenzeitlich 2 Lebensmittelmarkte ( Netto, Lidl ) angesiedelt sind.

Der vorliegende Bebauungsplan soll nun diese Entwicklung fortfiihren und das Plangebiet einer
geordneten Bebauung zufiihren. Desweiteren bewirkt der Bebauungsplan die Verbesserung und
Weiterentwicklung der bestehenden Versorgungsinfrastruktur (im Ortskern noch vorhanden:

1 Vollsortimenter, 2 Backer und Metzger ) und ermdglicht es, den begonnenen Nahversorgungs-
standort an der Augsburger Stral3e weiter zu entwickeln und auszubauen, um dem bestehenden
Nahversorgungsanspruch als Doppel-Unterzentrum ( It. Entwurf der LEP-Teilfortschreibung
eventuell bald Doppel-Mittelzentrum ) gerecht zu werden.
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2.2. Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan weist die betroffene Plangebietsflache als Gewerbeflache
aus. Der vorliegende Bebauungsplan weist nunmehr neben einem Gewerbegebiet auch ein
~Sonstiges Sondergebiet ,, aus und weicht insoweit vom rechtswirksamen Flachennutzungsplan
ab. Gemal § 8 Abs. 3 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert und
deshalb gilt der Bebauungsplan als ,aus dem Flachennutzungsplan entwickelt®.

2.3. Anlass und wesentliches Ziel der Planung

Das Plangebiet soll einer Bebauung mit Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben zugefihrt
werden. Um stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen und um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines grof3flachigen Nahversorgungsbetriebes mit max.
1.600 m2 Verkaufsflache im Sinne des LEP Bayer vom 01.09.2013 ( Punkt 5.3.1 und 5.3.2 ) zu
schaffen, soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziel der Planung ist:

- Weiterentwicklung und Starkung des Nahversorgungsstandortes an der Augsburger Stral3e an
stadtebaulich integriertem, zentralen Standort ( genaue Mitte aller Ortsteile ).

- Aufwertung der lokalen Versorgungsfunktion des Nahversorgungsstandortes an der Augsburger
StralRe durch einen Lebensmittelvollsortimenter, um eine umfassende und hochwertige
Vollversorgung im Lebensmittelbereich zu erreichen.

- Ansiedlung eines dringend erforderlichen Drogeriemarktes und weiterer kleinerer Fachgeschéfte
und Dienstleistungsbetriebe im Gewerbegebiet unter Ausschluss von
zentren/ortsmittenrelevanten Sortimenten.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1. Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan sind keine entgegengesetzten Ziele der Raumordnung und Landesplanung
enthalten.

In Vorgesprachen mit der Regierung von Schwaben wurden die geplanten Nutzungen und
Sortimente ( Lebensmittelmarkt mit integriertem Getrankemarkt und Backshop mit Tagescafé,
Drogeriemarkt ) sowie deren maximal zuldssigen Verkaufsflachen besprochen und festgelegt.
Die Ergebnisse wurden in die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung Ubernommen und
werden im Durchfihrungsvertrag fixiert.

Im Regionalplan ist der Markt Dinkelscherben als Doppel-Unterzentrum bestimmt worden und soll
entsprechend dem Entwurf der LEP-Teilfortschreibung zu einem Doppel-Mittelzentrum bestimmt
werden. Der Markt Dinkelscherben stellt somit einen geeigneten Standort fir die Ansiedlung
eines Einzelhandelsgrof3projektes dar ( LEP 2013, 5.31.(2) ) und kann somit ihrem
Versorgungsauftrag ( Nahrung und Getrénke ) gerecht werden. Die Verkaufsflache des geplanten
Lebensmittelvollsortimenters wird durch die getroffene Festsetzung sowie durch entspr.
Regelungsinhalte des Durchfiihrungsvertrages auf maximal 1.600 m2 begrenzt und gliedert sich

wie folgt:

Verkaufsflache Lebensmittelvollsortiment ca. 1.285 m?
Verkaufsflache integrierter Getrankemarkt ca. 220 mz
Verkaufsflache Backshop ca. 60m?
Windfang ca. 25m?
Verkaufsflache gesamt: ca. 1.590 m?
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3.2.

Die reine Verkaufsflache des Lebensmittelvollsortimenters liegt mit 1.285 m2 nur geringfiigig

(7 %) Uber der ansonsten von der Verkaufsflachen-Steuerung freigestellten Grenze fir
Nahversorgungsbetriebe von 1.200 m2 !

Die zulassige Verkaufsflache des Drogeriemarktes im Gewerbegebiet darf maximal 800 m?
betragen und ist im Durchfiihrungsvertrag detailliert festzulegen. Weitere, in einem Gewerbe-
gebiet allgemein zulassige Nutzungen, deren Zulassigkeit gem. 8 12 Abs. 3a BauGB aber erst
noch im Durchflhrungsvertrag zu regeln wére und derzeit nicht geplant sind, waren ebenfalls nur
bis zu einer Verkaufsflache von maximal 800 m2 zuléssig, wobei zentrenrelevante Nutzungen und
Sortimente ausgeschlossen sind.

Die geplanten und vorhandenen nicht-groR3flachigen Einzelhandelsbetriebe stellen im Anschluss
an das geplante Einzelhandelsgro3projekt keine Agglomeration dar, da

- die vorhandenen Lebensmittelmarkte unterschiedliche Eigentiimer haben und unterschiedlich
geplant, finanziert und errichtet wurden.

- die vorhandenen Markte und der neue Lebensmittelmarkt sowie der Drogeriemarkt getrennte
Zufahrten und getrennte Stellplatze besitzen, die erforderlichen Abstandsflachen untereinander
einhalten und keine funktionalen Zusammenhange besitzen.

- die Markte jeweils eigenstandige Werbung betreiben und eher konkurrierende denn sich
erganzende Warensortimente besitzen.

- sich aus Kundensicht nicht der Eindruck eines zusammengehérenden ,Einkaufszentrums*
( = Agglomeration sich ergdnzender Fachmarkte ) aufdréangt, sondern eher das Bild einer
,zufalligen Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben® entsteht.

Gemal LEP 5.3.2 (2) hat die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroR3projekte an stadtebaulich
integrierten Standorten zu folgen. Der Standort des geplanten Einzelhandelsgrol3projektes am
Ostlichen Ortsrand von Dinkelscherben grenzt an einen baulich verdichteten Siedlungs-
zusammenhang mit wesentlichen Anteilen an Wohnbebauung und Wohnnutzung (siehe

Anlage 3; aufgrund empirischer Untersuchungen betragt die Zumutbarkeitsgrenze der
Nahversorgungs-distanz 500 m ) und ist aufgrund des bestehenden Geh- und Radweges,
welcher bis zur neuen Zufahrt verlangert wird, fur Ful3ganger und Radfahrer gut erreichbar. Die
vorhandene Bushaltestelle an der Schule wird derzeit nur von Schulbussen angefahren, kdnnte
aber bei Bedarf in einen Fahrplan aufgenommen werden. Nachdem der Markt Dinkelscherben
gut an das offentliche Schienennetz angebunden ist, ist dieser Bedarf derzeit jedoch nicht
gegeben und weitere Bushaltestellen in Dinkelscherben eher ortsuniblich!

Nordlich des 500-m-Bereiches befinden sich zwei weitere Baugebiete mit 54 Bauplatzen, wobei
30 bereits bebaut und die restlichen 24 bereits verkauft sind.

Nachrichtlich sei noch erwahnt, dass die weitere Siedlungsentwicklung mit Wohnbauflachen

( Fortschreibung FNP ) aufgrund aktueller Planungen und Uberlegungen nordéstlich des
Plangebietes, westlich der Schule und somit ebenfalls innerhalb des dargestellten 500m-
Bereiches geplant ist. Der Markt Dinkelscherben sieht also das Entwicklungspotential fur die
Erweiterung von Wohnbauflachen im Nordosten des Gemeindegebietes.

Ebenfalls geplant ist der Entfall des dstlich an das Umspannwerk angrenzenden, ausgewiesenen
Gewerbegebietes, wodurch die Ansiedlung weiterer Verkaufsflachen unterbunden wird.

Erganzend wird noch festgestellt, dass aufgrund der topographischen Gegebenheiten ( teilweise
starke Hanglage im Gemeindegebiet, groRes Uberschwemmungsgebiet, erforderliche
Grundstiicksgrof3e mind. 8000 m? ) eine Ansiedlung an anderer Stelle nicht mdéglich ist

(vgl. Anlage 4, Uberschwemmungsgebiet HQ100 ).

Abstimmung benachbarter Gemeinden

Die gemeindenachbarliche Abstimmung ( § 2 Abs. 2 BauGB ) erfolgt im Rahmen der Beteiligung
der Trager offentlicher Belange.
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3.3.

Einzelhandelskonzept der Gemeinde Dinkelscherben

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2008 entstand in engen Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan ,Gassenmahder II“. Nachdem dieser Bebauungsplan zwischenzeitlich
aufgehoben wurde, keine MalRnahmen und Entwicklungen aus dem Einzelhandelskonzept
umgesetzt wurden und im Innenbereich auch keine entsprechend groRen Flachen fiur die weitere
Einzelhandelsentwicklung in Bezug auf Lebensmittelhandel und Drogeriemarkt oder groR3flachige
Fachgeschéfte vorhanden sind, ist dieses obsolet und fir die weitere Entwicklung der Gemeinde
nicht mehr zielfihrend.

4. Umweltvertraglichkeit

4.1.

4.2,

4.3.

4.4,

4.5.

Umweltprifung, Umweltbericht, Monitoring

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind in einer Umweltpriifung die Belange des Umweltschutzes durch
Ermittlung der wesentlichen Umweltbeeintrachtigungen, die der Bauleitplan voraussichtlich zur
Folge haben wird, in einem Umweltbericht darzustellen und zu bewerten.

Der in der Anlage 2 beigeheftete Umweltbericht ist gemanR § 2a Satz 3 BauGB Bestandteil der
Begriindung. Im Rahmen des Monitorings wird die Gemeinde entspr. § 4c BauGB die
nachteiligen Umweltauswirkungen des Planvollzuges Gberwachen.

Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine altlastenrelevanten Flachen bekannt.
Larmimmissionen

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berticksichtigen.

Fur den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 5971.0/2017-RK der Ingenieurbiiro
Kottermair GmbH, Altomunster, vom 27.04.2017 angefertigt, um fir das Sonder- und Gewerbegebiet
die an der schitzenswerten Nachbarschaft zulassigen Larmimmissionen zu quantifizieren. Die
Ergebnisse sind in der Satzung zum Bebauungsplan ausfihrlich dargestellt.

Bei Bauvorhaben auf den Bebauungsplanflachen sollten bereits im Planungsstadium
schallschutztechnische Belange berlcksichtigt werden. Insbesondere sollten die Méglichkeiten des
baulichen Schallschutzes durch eine optimierte Anordnung der Baukorper, der technischen
Schallquellen an den Baukdrpern und der Schallquellen im Freien genutzt werden. Durch Abschirmung
von Schallquellen durch Geb&ude und/oder aktive Schallschutzmaf3nahmen ist eine erhéhte
Gerauschemission maglich.

Lichtimmissionen

Gemal 83 des Bundesimmissionsschutzgesetzes ( BimSchG ) zahlt auch Licht zu jenen
Immissionen, welche unzulassige Nachteile oder Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft hervorrufen konnen. Der Gesetzgeber hat bisher keine rechtsverbindlichen
Vorschriften zur Bestimmung der immissionsschutzrechtlichen Erheblichkeitsgrenzen fir
Lichtimmissionen erlassen und auch nicht in Aussicht gestellt. Nachdem im naheren Umfeld
keine schutzbedirftigen Nutzungen vorhanden sind, wird im Bebauungsplan auf Hinweise zur
Lichtimmissionen verzichtet.

Hochwasser

Sudlich des Plangebietes befindet sich die kleine Roth, ein Gewésser 3. Ordnung. Kleinere Teile
des siidlichen Plangebietes liegen momentan noch innerhalb des Uberschwemmungsgebietes fur
ein 100-jahriges Hochwasser ( HQ 100 ) der Zusam. Die entsprechende Linie des
Uberschwemmungsgebietes wurde vom Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth Gibermittelt und in die
Planzeichnung uibertragen. Das durch diese Linie ausgewiesene Uberschwemmungsgebiet wird
im Allgemeinen nicht mit Bauflachen Uberplant. Lediglich eine geringe Flache von ca. 30 m?

( kleiner Graben) wird von der Bauflache tberplant. Dies wird jedoch auf dem Baugrundstiick
durch entsprechende Gelandemodellierung volumen-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen.
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Fur die Ausweisung des neuen Baugebietes im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ist eine
ausnahmsweise Zulassigkeit erforderlich, welche beim Landratsamt Augsburg zu beantragen ist.
Nach Fertigstellung der Arbeiten zur Hochwasserfreistellung sind diese Uberlegungen obsolet.
Bei der Bepflanzung im Bereich des Uberschwemmungsgebietes ist darauf zu achten, dass keine
Veranderungen vorgenommen werden, welche sich negativ auf die Rickhaltefahigkeit des
Bodens auswirken kdnnen.

Bepflanzungen im Bereich der Griinflachen innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes sind so anzulegen und zu pflegen, dass sich keine nachteiligen Auswirkungen auf den
Wasserstand ergeben. Zaunanlagen innerhalb des Uberschwemmungsgebietes sind nicht
zulassig, um nachteilige Auswirkungen auf den Wasserstand auszuschlief3en.

5. Grunordnung

Das Hauptanliegen der griinordnerischen Planung ist der Ausgleich, der durch die geplante
Baumafinahme verursachten Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft, Boden, Wasser, Luft/Klima,
Landschaftsbild/ Erholung und Ortsbild und definiert durch entsprechende Festsetzungen die
erforderlichen Ausgleichs- und Gestaltungsmalnahmen. Zur Erzielung einer hohen Gestaltungsqualitat
wurden fir alle Griinflachen entsprechende Festsetzungen zur Bepflanzung getroffen.

Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Gestaltung der Pkw-Stellplatze dienen der Minimierung der
Bodenversiegelung und Erhaltung der Flachen zur Versickerung und Grundwasserneubildung.

Nachdem der naturschutzrechtliche Ausgleich nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes umgesetzt
werden kann, wurden gemaf § 12 Abs. 4 BauGB Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes einbezogen ( vgl. Anlage 2 ).

5.1. Grinordnerische Belange

Das Plangebiet liegt in einer leichten Gelandeabsenkung eingebunden am dstlichen Ortsrand im
Naturraum der Riedellandschaft der Iller-Lech-Schotterplatten (046-A) — Teilraum Zusamplatte. In der
Feingliederung im Ubergangsbereich von der Talaue der Zusam zu den flachen kuppigen
Hangwaldflachen des mittleren Zusamtals im Norden.

Im Siedlungsumgriff schlieBen landwirtschaftliche Flachen nach Osten und nach Siiden an. Die
Pflanzungen beidseitig an der Kreisstral’e A 1 und das Freigelande der Mittelschule Schule im Norden,
mit begleitenden dichten Gehdlzbestanden, schirmen kulissenartig zu den héher liegenden
Wohnsiedlungen am Baumgaértle ab.

Sudlich des Gebietes verlauft die Herrenroth in einem Abstand von etwa 90 m, mit einem
gewasserbegleitenden hohen Baumbestand der den Talraum gliedert und die weitraumige
Gebietskulisse und Abschirmung nach Stdwesten und zur freien Tallandschaft im Stden darstellit.
Im Osten liegt ein Umspannwerk mit Betriebsgebaude, technischen Einrichtungen und punktuellen
Griinbestanden.

Zur Einbindung der Baukdrper, Parkplatze und Freiflaichen wird die bereits wirksame Eingrinung -
auf3erhalb im weiteren Umgriff - zum offenen Naturraum nach Siden und Osten, sowie zur
ErschlieRungsstralle nach Norden durch Neupflanzungen von Baumen |. Wuchsklasse wirksam
verstarkt.

Die festgesetzten breiten Grunstreifen im Stdwesten und Westen auf der Riickseite des Fachmarktes
sorgen schon im ersten Bauabschnitt fir gute raumliche Trennung und Abschirmung zum naturnahen
Talraum der Roth.

Zur Gestaltung der ZufahrtsstraRen und zur Einbindung bestehender und geplanter Baukdrper, werden
Hochstammb&ume der I. Wuchsordnung in den straenbegleitenden Grunflachen und zur
Unterbrechung der Parkplatze vorgesehen.

Ziele der Griinordnung:

Die grinordnerischen Regelungen dienen vor allem der optischen Einbindung der massigen Baukérper
und der Parkplatzflachen in die freie Landschaft und einer guten Anbindung an die vorhandenen
Grinstrukturen im Siedlungsraum und zur Augsburger Stral3e.
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5.2,

5.3.

Ausgleich

Fur das Vorhaben wurde ein Umweltbericht erstellt, welcher der Begriindung als selbsténdige Anlage
beigefugt ist. Der Ausgleichsbedarf betragt gemaf Bilanzierung im Umweltbericht rd. 7.518 m=.

Der Ausgleich fiir den zur Umsetzung des Vorhabens unvermeidbaren Eingriff in Natur und Landschaft
wird auf der in der Planzeichnung dargestellten Ausgleichsflache Fl.-Nr. 857, Gemarkung
Dinkelscherben, erbracht.

Die dauerhafte Sicherung der Ausgleichsmaf3nahmen ist durch eine Reallast zugunsten des Freistaates
Bayern, vertreten durch das Landratsamt Augsburg — Untere Naturschutzbehdrde —, vorzunehmen.

Schutzgebiete, Fachplanungen

Die Flache des Bebauungsplanes und die Ausgleichsflache liegen im ABSP-Schwerpunktgebiet
Zusamaue mit Reischenau. Eine Betroffenheit der Entwicklungsziele ist fuir die Flache des ortsnahen
Bebauungsplanes erkennbar nicht gegeben.

Durch die Gestaltung der Ausgleichsflache werden die beschriebenen Entwicklungsziele des Gebietes
gestarkt und verbessert.

Kartierte Biotope oder Flachen mit Biotopcharakter sind im Planungsbereich nicht vorhanden.

6. ErschlieRung

6.1.

6.2.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlielRung erfolgt Uber eine unmittelbare Zufahrt zur Augsburger Strafie

( Kr A1), welche mit einer Breite von 9,00 m die Ausfiihrung von getrennten Rechts — und
Linksabbiegespuren erlaubt. Das Plangebiet ist somit hinreichend an das StraRenverkehrsnetz
angebunden, welches entsprechend gut ausgebaut ist, um den zusatzlichen Verkehr
aufzunehmen.

Aufgrund der Erfahrungen bei den benachbarten Lebensmittelmérkten wird eine Abbiegespur auf
der Kreisstral3e derzeit nicht flir notwendig erachtet. Desweiteren wird derzeit eine neue
Kreuzungs-Situation in Zusammenhang mit Ausbau/Erweiterung der nordlich angrenzenden
Schule diskutiert. Auch sind eventuell Anderungen der Verkehrsfiihrung in Zusammenhang mit
einer Ortsumgehung erforderlich. Deshalb wird die Verkehrssituation hier entsprechend
beobachtet und die Gemeinde behélt sich im Durchfiihrungsvertrag den Ausbau einer
Abbiegespur durch den Vorhabenstrager ausdrucklich vor. Der hierfur erforderliche Stralenraum
ist vorhanden.

Entlang der Augsburger Strale ist an der sidlichen StralRenseite ein Geh- und Radweg
vorhanden, welcher im Zuge der Erschlie3ung bis zur Einmindung der neuen Parkplatzzufahrt
erweitert wird. Das Plangebiet ist somit auch fir FuBganger und Radfahrer hinreichend
erschlossen. Nachdem der Grol3teil des Fahrrad- und FuRgangerverkehrs tber diesen Geh- und
Radweg aus Richtung Dinkelscherben zum Plangebiet kommt, wird eine Querungshilfe Uber die
Augsburger Stral3e derzeit nicht fur erforderlich gehalten.

Fir den OPNV bestehen ca. 680 - 700 m westlich des Plangebietes 2 Bushaltestellen in der
Ortsmitte ( Bahnhofstral3e ) sowie am Altenheim ( Spitalgasse ).

Stellplatze kénnen in ausreichender Zahl oberirdisch hergestellt werden.

Trinkwasser, Entwasserung, Abwasser, Energieversorgung

Die weiteren ErschlieBungen ( Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telefon ) liegen bereits in der
Augsburger Stral3e an und sind somit gesichert. Die entsprechenden Leitungsdimensionierungen
sind in einer gesonderten Fachplanung zu ermitteln. Die Abwasserbeseitigung erfolgt im
Trennsystem. Die Schmutzwasserentsorgung ist ber Anschluss an die bestehenden
Schmutzwasserkanéle gesichert.
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6.3. Wasserrecht

Fur die Versickerung von Oberflachenwasser auf dem Grundsttick ist eventuell eine gesonderte
wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 15 BayWG beim Landratsamt Augsburg zu beantragen.

6.4. Abfallbeseitigung

Tréger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Augsburg. Eine Entsorgung des Gebietes wird
gewabhrleistet.

7. Gemeinbedarf, Sport- und Spielanlagen

Das geplante Vorhaben Iost keinen Bedarf an Schulen, Kindertageseinrichtungen, Sport- und
Spielplatzen oder sonstigen Gemeinbedarf aus, sodass keine FolgemalRnahmen zu treffen sind.

8. Begrindung der Festsetzungen
8.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1.1. Art der baulichen Nutzung
Im Osten des Plangebietes wird in Ubereinstimmung mit der konkreten Nutzung ein
Gewerbegebiet (GE) gem. 88 BauNVO festgesetzt.
Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 ( Vergnlgungsstatten ) werden nach § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen, um die Ansiedlung von hochwertigen Nutzungen im Gebiet zu gewahrleisten.
Wohnungen werden aufgrund der Vorbelastungen ( Gerduschimmissionen durch das
angrenzende Umspannwerk sowie Immissionen durch die hiervon ausgehenden elektrischen
und magnetischen Felder ) ausgeschlossen.
Zum Schutz der innerortlichen Nahversorgung werden weitere Einzelhandelsbetriebe und
Laden mit innenstadtrelevanten Sortimenten ausgeschlossen.
Die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets bleibt gewahrt.

Das restliche Plangebiet wird in Ubereinstimmung mit dem konkreten Vorhaben als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel” festgesetzt.

Regelung der Verkaufsflache

In Abstimmung mit der Regierung von Schwaben wurden die im Plangebiet zulassigen
Nutzungen ermittelt und diesen die maximal zulassigen raumvertraglichen Verkaufsflachen
zugeordnet.

Der grof3flachige Einzelhandelsbetrieb, Branche: Lebensmittel, darf als Vollsortimenter eine
maximale Verkaufsflache von 1.600 m2 einschlie3lich Backshop mit Tagescafe besitzen.
Aufgrund der Schlieung der Drogerie-Filiale gibt es in Dinkelscherben derzeit keine
wohnortnahe Versorgung mit Drogeriewaren mehr. Deshalb soll im Plangebiet ( GE ) vorrangig
ein Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m2 angesiedelt werden, um die
entstandene Angebotsliicke im Sinne einer wohnortnahen Versorgung zu schlie3en.

Die Zulassigkeit gastronomischer Betriebe umfasst nicht die Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten.

Gem. § 12 Abs. 3a BauGB sind nur diejenigen Vorhaben zulassig, welche vom
Durchfihrungsvertrag erfasst sind.

8.1.2. Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Grundflache, sowie die
Festsetzung einer maximalen Hohe des Erdgeschoss-Fertigfussbodens und einer maximalen
Wandhohe bestimmt. Die maximale Wandhodhe setzt zusammen mit der Angabe der Dachform,
den auReren Rahmen fiir die H6henentwicklung des Gebaudes sowie zum stadtebaulichen
Erscheinungsbild. Die Festsetzung der maximalen Héhenlage des Erdgeschossful3bodens
gewabhrleistet eine gute Einbindung des neuen Baukdérpers und begrenzt zugleich die Héhe der
erforderlichen Gelandeauffullungen.
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Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache wird nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
festgesetzt, dass die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten nicht mitzurechnen
sind.

8.1.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

8.1.3.1. Abweichende Bauweise
Die abweichende Bauweise begriindet sich im konkreten Vorhaben und lasst
Gebaudelangen von mehr als 50 m zu.

8.1.3.2. Baugrenzen
Die festgesetzten Baugrenzen definieren die Gberbaubaren Grundstiicksflachen und
ermoglichen eine flexible Nutzbarkeit der Baugrundstticke.

8.1.4. Flachen fir Stellplatze
Die festgesetzte Umgrenzung von Flachen fur Stellpléatze definiert die maximale
Ausdehnung der erforderlichen Stellplatze.

8.1.5. Verkehrsflachen und Anlagen
Die Aus- und Einfahrt unmittelbar zur Augsburger Straf3e ( Kr A1) darf, nachdem diese
Zufahrt neben dem PKW-Verkehr auch der Warenanlieferung dient, max. 9 m breit
ausgefuhrt werden.

8.1.6. Hoéhenfestsetzung OK FertigfuBboden EG, Gelandeauffillungen, Wandhtéhe
Bedingt durch die Hanglage des Plangelandes sind, nachdem der Parkplatz eine maximale
Querneigung von 2,0 % haben darf, Gelandeaufflllungen im Bereich des Gebaudes und der
Stellplatze erforderlich. Es wurde deshalb zur Begrenzung dieser Auffiillungen eine
maximale zuléassige Héhe von 2,00 m ( dies entspricht der maximal zulassigen Oberkante
des FertigfuBbodens Erdgeschoss mit 460,40 m (.NN ) festgesetzt. Zum Schutz vor
Schéaden durch Hochwasserereignisse wird fiir die Hohe des Fertigfussbodens Erdgeschoss
eine minimal einzuhaltende Héhenlage festgesetzt.
Zur Begrenzung der Gebaudehthe sowie zur Wahrung des Ortsbildes wird aus
stadtebaulichen Griinden eine maximal zulassige Gebaudehéhe in Kombination mit einer
maximalen Hohe des Fertigfussbodens Erdgeschoss festgesetzt.

8.2. Grinordnerische Festsetzungen
siehe Ausfiihrungen unter Pkt. 5.1 | Ziele der Griinordnung, Seite 8.
8.3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

8.3.1. Gestaltung der Gebaude
In Ubereinstimmung mit dem konkreten Vorhaben wurden als zulassige Dachformen Pult- und
Flachdacher mit einem Neigungsbereich von 0°- 5° festgesetzt. Um das Regenwasser von
Dachflachen versickern zu kdnnen, sind Dacher aus kupfer-zink- oder bleigedecktem Metall
nicht zulassig. Regenwasser von Dachflachen dieser Art kann hohe Metallkonzentration
aufweisen, die sich im Oberboden anreichern. Aus stadtebaulichen und gestalterischen
Grinden, um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen, sind keine grellen und
leuchtenden Farben fiir die Dacheindeckung und die Fassaden zugelassen.

8.3.2. Einfriedungen
Geschlossene Einfriedungen sind entsprechend den Vorhabensplanungen nicht erforderlich
und sollen mdglichst naturnah in Form freiwachsender Hecken oder Strauchern ausgefihrt
werden. Um nachteilige Auswirkungen auf den Wasserstand auszuschlieRen, wurden Zaune
jeglicher Art innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes komplett ausgeschlossen.

8.3.3. Abfallentsorgung
Zur Gewahrung einer fachgerechten Sammlung und Entsorgung von Abfallen und Wertstoffen
sind entsprechende Einrichtungen im Rahmen der Genehmigungsplanung nachzuweisen.
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8.3.4. Werbeanlagen
Aus Rucksicht auf das Ortsbild werden entlang der KreisstraRe Al Anforderungen an
Werbeanlagen gestellt und diese zahlenmaRig begrenzt.

9. Sonstige Festsetzungen
9.1. Larmimmissionen

Durch die getroffenen Festsetzungen werden die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm
gewabhrleistet und eventuelle negative Auswirkungen auf die benachbarte Bebauung
ausgeschlossen

9.2. Hochwasser

Durch die getroffenen Festsetzung wird ein volumengleicher Retentionsausgleich und somit der
Ausschluss negativer Auswirkungen gewahrleistet.

9.3. Von Bebauung freizuhaltende Flache

Die Festsetzung einer von der Bebauung freizuhaltenden Flache gewahrleistet die konfliktfreie
Umsetzung einer eventuell spater anstehenden Errichtung einer Erschlielungsstralde fur die
sudlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen, aber auch fir die Errichtung einer
angedachten Umgehungsstrafl3e. Nachdem die StraRenplanungen jedoch noch relativ unkonkret
sind, ist bis zur Umsetzung dieser Strallenbaumalfinahmen die Errichtung von Stellplétzen in
diesem Bereich zulassig sowie das Anpflanzen von Baumen und Strauchern zur
Ortsrandeingrunung festgesetzt.

9.4 Bauliche Anlagen innerhalb der Bauverbots — und Baubeschrénkungszone

Nachdem sich das Plangebiet in integrierter Ortsrandlage als nachlaufende Bebauung,
angrenzend an eine bereits bestehende Bebauung darstellt und die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs nicht beeintrachtigt werden, sind in Abstimmung mit der zusténdigen
Strallenbaubehdrde innerhalb der Bauverbots- und Baubeschrankungszone die Errichtung von
Stellplatzen und Werbeanlagen zugelassen.

9.5 Der quer durch das Plangebiet verlaufende Entwéasserungsgraben dient der Entwasserung der
Kreisstral3e sowie zur Ableitung von aus nérdlicher Richtung kommenden Hangwasser, und ist
in seinem Bestand zu sichern. Deshalb wurde in der Planzeichnung eine mit einem

Leitungsrecht zu belastende Flache eingetragen. Die freie Zufahrt zum verrohrten und offenen
Graben wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

10. Hinweise

10.1. Altlasten

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind keine Altlasten bekannt. Werden
dennoch Verunreinigungen gefunden, ist dies dem Landratsamt Augsburg zu melden.

10.2. Abwasser

Die Schmutzwasserentsorgung muss Uber die 6ffentlichen Schmutzwasserleitungen erfolgen.
Die entsprechenden Satzungen sind zu beachten.
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10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

Niederschlagswasserbeseitigung

Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die Menge an zu bewirtschaftenden Regenwasser so
gering wie méglich zu halten, ist es notwendig, die zu befestigenden Flachen weitestgehend zu
reduzieren bzw. in wasserdurchlassigem Material auszufiihren. Hof-, Lager- und
Stellplatzflachen, bei denen unverschmutztes Niederschlagwasser anfallt, sind deshalb
wasserdurchlassig zu gestalten oder ebenso wie das Niederschlagswasser von Dachflachen
Uber Sickerschéachte, Rigolen oder Sicker- und Retentionsmulden zu versickern. Die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist durch eine Baugrunduntersuchung nachzuweisen.
Sollte eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken nicht
maoglich sein, ist dieses auf den Grundstiicken so zuriickzuhalten, dass die max. Einleitmenge
entspr. Entwasserungssatzung in den 6ffentlichen Regenwasserkanal im Stral3enbereich oder
in die Vorflutgrében nicht Gberschritten wird.

Archéologische Funde, Bodenfunde

Es wird auf die Meldepflicht von Bodenfunden verwiesen.

Sichtdreiecke

Es wird auf die Ausfiihrung und GréR3e von Sichtdreiecken verwiesen.

Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen

Es wurde festgesetzt, dass die aufgrund der Nutzung und Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Anwesen und Flachen entstehenden Immissionen ( Geruch, Larm, Staub )
dauerhaft und entschadigungslos zu dulden sind.

11. Flachenbilanz

BEGRUNDUNG
FASSUNG VOM 08.11.2016

Nr. Planung Flache Flache
in m2 /ca. in % / ca.

10.1 Flache des rdumlichen Geltungsbereich 19.565 100,00
10.2 Gewerbliche Bauflache (GE) 6.096 31,20
10.3 Flache Sonstiges Sondergebiet (So) 8.520 43,50
104 Offentliche Verkehrsflache, Geh- und FuRwege 781 4,00
10.5 Offentliche Griinflachen, Verkehrsgriin 60 0,30
10.6 Privater Fuss- und Radweg 40 0,20
10.7 Private Grunflachen 4.068 20,80

12. Plandurchfihrung

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Der vom Vorhabentréger erarbeitete und mit der Gemeinde abgestimmte Vorhaben- und
ErschlieBungsplan wird Bestandteil des von der Gemeinde ( nach Abschluss des

Durchfuhrungsvertrages ) beschlossenen, vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

(8 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

ML PLANUNGSGRUPPE LEHNI GMBH

Seite 13 von 14




MARKT DINKELSCHERBEN

BEGRUNDUNG

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 56 “GEWERBEGEBIET — OST* FASSUNG VOM 08.11.2016

13. Durchfuhrungsvertrag

Im Rahmen eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hat der Markt Dinkelscherben mit dem
Vorhabentrager einen Durchfiihrungsvertrag geschlossen, der die Verpflichtungen des
Vorhabentragers regelt, die Planungs- und ErschlieBungskosten fiir das Vorhaben zu tragen und
das Vorhaben innerhalb eines im Durchfiihrungsvertrag festgelegten Zeitraumes nach Erteilung

der Baugenehmigung fertigzustellen.

Anlage 1: Umweltbericht, Hans Marz, Holzara 17, 86424 Dinkelscherben

Anlage 2: Ausgleichsbebauungsplan: Hans Marz, Holzara 17, 86424 Dinkelscherben
Anlage 3: Ubersichtskarte Siedlungszusammenhang

Anlage 4: schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiiro Kottermair GmbH

Gewerbepark 4, 85250 Altominster

Aufgestellt:

Lauingen, den 08.11.2016
Datum der letzten Anderung:  02.05.2017

ML Planungsgruppe Lehni GmbH
Herzog-Georg-Stral3e 84
89415 Lauingen

Ausgefertigt:

Markt Dinkelscherben
Dinkelscherben, den ............coooiiiint .

Edgar Kalb, 1. Burgermeister
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