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1. Verfahrensweg, Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse
1.1. Verfahrensweg
Vorhaben- und ErschlieBungsplan § 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

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 FI.-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 FI.-Nr. 863 sowie FI.-Nr. 863/2 u. 863/4, 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-Sud-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 ) .

1.3. Bestehende Nutzung
Das Plangebiet ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.
1.4. 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. Sudlich
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 das Plangebiet einer geordneten Bebauung zufihren und
eine Verbesserung und Weiterentwicklung der bestehenden Versorgungsinfrastruktur (im
Ortskern noch vorhanden: 1 Vollsortimenter, 2 Backer und Metzger ) erreichen. Das Baurecht fur
einen Lebensmittelvollsortimenter und insbesondere die Schaffung des Baurechts fur eine
Drogerie soll den bestehenden Nahversorgungsanspruch des Marktes Dinkelscherben und des
Marktes Zusmarshausen als gemeinsames Mittelzentrum nach dem LEP Bayern ( Stand:
01.03.2018) gerecht werden.
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2.2.

2.3.

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®.

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:

- Starkung des Gewerbestandorts sowie Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

- 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

Die Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen keinen Zielen der Raumordnung.
Insbesondere sind die Festsetzungen des Bebauungsplans mit den Zielen nach Nr. 5.3 LEP
vereinbar. Danach sind Einzelhandelsgrof3projekte an die landesplanerischen Voraussetzungen
der Lage im Raum (Nr. 5.3.1 LEP), der Lage in der Gemeinde (Nr. 5.3.2 LEP) und der zulassigen
Verkaufsflache (Nr. 5.3.3 LEP) gebunden.

Lage im Raum (Nr. 5.3.1 LEP)

Einzelhandelsgrol3projekte sind grundsatzlich nach Nr. 5.3.1 LEP nur in Zentralen Orten zulassig.
Der Markt Dinkelscherben war schon nach dem Regionalplan der Region Augsburg (RP9)
gemeinsam mit dem Markt Zusmarshausen zu einem Unterzentrum bestimmt worden. Mit der
Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LPEP) mit Verordnung vom
21.02.2018 sind der Markt Dinkelscherben und der Markt Zusmarshausen zum gemeinsamen
Mittelzentrum aufgewertet worden. Bis zur Anpassung der Regionalplane sind Unterzentren gem.
§ 2 Abs. 2 der Verordnung tber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) einem
Grundzentrum gleichgestellt. Ein Einzelhandelsgro3projekt ist somit im Markt Dinkelscherben
grundsatzlich zulassig.

Lage in der Gemeinde (Nr. 5.3.2 LEP)

Nr. 5.3.2 LEP fordert fur EinzelhandelsgroRprojekte grundsatzlich einen stadtebaulich integrierten
Standort. Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die Uber
einen anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

Der Standort grenzt im Westen und Norden direkt an einen baulich verdichteten Siedlungs-
zusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen, der zum Hauptort gehdrt, an. Es ist somit auch
nach der Einschatzung der Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde
(Stellungnahme vom 27.06.2017), ein fuBlaufiger Einzugsbereich im 500m Radius vorhanden.

Daruiber hinaus wird auf Hohe der Helen-Keller-Schule eine Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr eingerichtet.
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Zulassige Verkaufsflache (Nr. 5.3.3 LEP)

Das Einzelhandelsgro3projekt muss die maximal zulassige Verkaufsflachengréf3e nach Nr. 5.3.3
LEP einhalten. Ein Lebensmittelvollsortimenter (inkl. Backshop und Tagescafé) mit einer
Verkaufsflache von 1.600 m2 und ein Drogeriemarkt mit maximal 800 m2 Verkaufsflache
Uberschreiten nicht die maximal zulassige Verkaufsflachengréf3e nach Nr. 5.3.3 LEP. Ziel dieser
Einschrankung ist es, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgro3projekte nicht
wesentlich zu beeintréchtigen. Entscheidendes Kriterium ist dabei die Orientierung am
sortimentsspezifischen Kaufkraftpotential im einschléagigen Bezugsraum.

1)

Fur den geplanten Supermarkt (inkl. Backshop und Tagescafé) mit dem Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel als Sortiment des Nahversorgungsbedarfs stellt der ausgewiesene
Nahbereich des Marktes Dinkelscherben die relevante Berechnungsgrundlage dar. Die der
landesplanerischen Uberpriifung zugrunde zu legende Einwohnerzahl betragt 15.264 Personen.
Die zweite wichtige Berechnungsgrundlage zur Ermittlung des im zu Uberprifenden Lebensmittel-
sortiment im Jahr zur Verfigung stehenden Kaufkraftpotenzials ist das in den Strukturdaten des
Einzelhandels ausgewiesene Kaufkraftpotenzial je Einwohner. Dieses liegt gemaf Landes-
planungsdatengrundlage fur Lebensmittel (Food und Nonfood-Sortimente) bei 2.315 €/Jahr.
Grundlage der Berechnung ist dabei ein tiberregionaler Pro-Kopf-Durchschnittswert.
Entsprechend der genannten Angaben zum betreffenden Nahbereich und den sortiments-
spezifischen Pro-Kopf-Ausgabewerten ergibt sich fiir Dinkelscherben folgendes Kaufkraftvolumen
fur den projektrelevanten Lebensmittelbereich:

Einwohner im zugeordneten Nahbereich x Pro-Kopf-Ausgabe/Jahr

15.264 Einwohner x 2.315 €/Einwohner = 35.336.160 €

Zur Feststellung der landesplanerisch akzeptablen Verkaufsflache des Supermarktes ist
aufbauend darauf die aus landesplanerischer Sicht zulassige Kaufkraftabschépfungsquote des zu
untersuchenden Sortiments zu ermitteln. Diese betragt dabei fur die projektrelevanten
Sortimente des Nahversorgungsbedarfs 25% des im zugeordneten Nahbereich vorhandenen
Kaufkraftpotenzials.

Im Ergebnis errechnet sich im zu untersuchenden Lebensmittelsortiment folgendes, aus
landesplanerischer Sicht abschopfbares Kaufkraftvolumen:

sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial x zulassige Kaufkraftabschdpfungsquote =
abschopfbares Kaufkraftvolumen

35.336.160 € x 0,25 = 8.834.040 €.

Die aus landesplanerischer Sicht maximal zuléassige Verkaufsflache des geplanten
Lebensmittelmarktes errechnet sich aufbauend darauf aus den fir das Vorhaben zur Verfligung
stehenden, landesplanerisch akzeptablen, sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzialen in Bezug
auf die zu erwartende Raumleistung, d.h. dem je m2 Verkaufsflache zu erzielenden Umsatz pro
Jahr, hierfiir werden in den einzelnen Sortimenten und den jeweils vorhandenen Betriebstypen
jeweils Spannen (Minimum, Durchschnitt, Maximum) der Ublicherweise zu erwartenden
Raumleistung zu Grunde gelegt.

Die Hohe der zu Grunde zu legenden Raumleistung eines Supermarktes betragt:
Umsatzerwartung pro m2 Verkaufsflache eines Lebensmittel-Supermarktes:

3.300-4.100 € je m? Verkaufsflache

Setzt man beim zu untersuchenden Supermarkt den Durchschnittswert von 3.600 €/m?
Verkaufsflache an, so ergibt sich fir den Betrieb eine zuléssige Verkaufsflache von ca. 2.454 mz?,
beim Ansetzen der oberen Flachenproduktivitatsleistungen errechnet sich eine zulassige
Verkaufsflache von ca. 2.155 m2. Damit liegt die geplante Verkaufsflache des Supermarktes in
jedem Fall und unabhangig vom angesetzten Produktivitatswert klar unter der landesplanerisch
maximal zulassigen VerkaufsflachengréRe. Negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der
umliegenden Zentralen Orte und der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung sind durch
das Vorhaben des Supermarktes in Dinkelscherben somit nicht zu erwarten.
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(2)

Fur den geplanten Drogeriemarkt mit dem Hauptsortiment Drogerie- und Parfimeriewaren als
Sortiment des Innenstadtbedarfs stellt der laut Landesplanung in Bayern ausgewiesene
einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich des Marktes Dinkelscherben die relevante
Berechnungsgrundlage dar. Die der landesplanerischen Uberpriifung zugrunde zu legende
Einwohnerzahl betragt damit 49.449 Personen.

Die zweite wichtige Berechnungsgrundlage zur Ermittlung des im zu Uberprufenden
Lebensmittelsortiment im Jahr zur Verfugung stehenden Kaufkraftpotenzials ist das in den
Strukturdaten des Einzelhandels ausgewiesene Kaufkraftpotenzial je Einwohner. Dieses liegt
gemal Landesplanungsdatengrundlage fur Drogerie- und Parfimeriewaren bei 372 €/Jahr.
Grundlage der Berechnung ist dabei ein tberregionaler Pro-Kopf-Durchschnittswert.
Entsprechend der genannten Angaben zum betreffenden Nahbereich und den
sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgabewerten ergibt sich fiir Dinkelscherben folgendes
Kaufkraftvolumina fir den projektrelevanten Lebensmittelbereich:

Einwohner im zugeordneten Nahbereich x Pro-Kopf-Ausgabe/Jahr

49.449 Einwohner x 372 €/Einwohner = 18.395.028 €

Zur Feststellung der landesplanerisch akzeptablen Verkaufsflache des geplanten Drogerie-
marktes ist aufbauend darauf die aus landesplanerischer Sicht zulassige Kaufkraft-
abschopfungsquote des zu untersuchenden Sortiments zu ermitteln. Diese betragt dabei fir die
projektrelevanten Sortimente des Innenstadtbedarfs 30% des im zugeordneten
einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich vorhandenen Kaufkraftpotenzials.

Im Ergebnis errechnet sich im zu untersuchenden Drogerie- und Parfimeriewarensortiment
folgendes, aus landesplanerischer Sicht abschépfbares Kaufkraftvolumen:
sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial x zulassige Kaufkraftabschdpfungsquote =
abschopfbares Kaufkraftvolumen

18.395.028 € x 0,3 = 5.518.508 €.

Die aus landesplanerischer Sicht maximal zulassige Verkaufsflache des geplanten
Drogeriemarktes errechnet sich aufbauend darauf aus den fur das Vorhaben zur Verfugung
stehenden, landesplanerisch akzeptablen, sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzialen in Bezug
auf die zu erwartende Gesamtraumleistung, d.h. dem je m2 Verkaufsflache zu erzielenden
Umsatz pro Jahr.

Die Hohe der zu Grunde zu legenden Raumleistung eines Supermarktes betragt:
Umsatzerwartung pro m2 Verkaufsflache eines Drogeriemarktes:

5.000-6.000 € je m? Verkaufsflache

Setzt man beim zu untersuchenden Drogeriemarkt den Durchschnittswert von 5.500 €/m?
Verkaufsflache an, so ergibt sich fur den Betrieb eine zulassige Verkaufsflache von ca. 1.003 mz2,
beim Ansetzen des unteren Durchschnittswertes errechnet sich eine zulassige Verkaufsflache
von ca. 1.104 m2, beim Ansatz des oberen Durchschnittswertes eine zulassige Verkaufsflache
von ca. 920 m2. Im Vergleich zur geplanten Verkaufsflache von maximal 800 m2 ist somit
festzustellen, dass die GroR3e des Drogeriemarktes der landesplanerisch zulassigen
VerkaufsflachengrofRe entspricht.

Gegen einen Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m2 sind diesbezuglich
keine Einwendungen ersichtlich. Sowohl Dinkelscherben als auch Zusmarshausen besitzen
bisher keinen Drogeriemarkt. Ebenfalls ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von
1.600 m2 fur Sortimente des Nahversorgungsbedarfs landesplanerisch vertraglich.

3

Eine Agglomeration mit den bestehenden Lebensmitteldiscountern (Lidl und Netto) hat nicht zu
erfolgen. Eine Agglomeration liegt nach der Konkretisierung des Verordnungsgebers mit der
Teilfortschreibung des LEP 2018 in der Begrindung Zu 5.3.1 (B) nur vor, wenn mindestens drei
Einzelhandelsbetriebe in raumlich-funktionalem Zusammenhang stehen, die erheblich Uberértlich
raumbedeutsam sind.

Ein raumlich funktionaler Zusammenhang ist hier jedoch zu verneinen. Das Uberplante Gebiet
und die bestehenden Lebensmittelmérkte stehen bereits in keinem raumlichen Zusammenhang.
Die Vorhaben sind klar durch einen 10m breiten dichten Gehdlzriegel ohne ful3laufigen
Durchweg bauleitplanerisch raumlich voneinander getrennt. In Wahrnehmung der Kunden wird
diese Grunflache eine optisch wirksam werdende Barriere darstellen, welche zusatzlich zur eher
als unattraktiv einzustufenden fuf3laufigen Verbindung zwischen dem Bebauungsplangebiet und
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den bestehenden Lebensmitteldiscountern, einen subjektiv wirksamen raumlich-funktionalen
Zusammenhang nicht entstehen lasst. Die verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zieht als
Kriterium fur einen rAumlich funktionalen Zusammenhang die fu3laufige Erreichbarkeit heran, so
dass von ,einer* Einkaufsmaoglichkeit mit raumbedeutsamen Auswirkungen, wie bei einem
Einkaufszentrum auszugehen ist (OVG Luneburg, Urt. v. 10.07.2014 — 1 KN 121/11 -, Rn. 37 -
juris). Entscheidend ist in diesem Zusammenhang die Entfernung zwischen den
Gebaudeeingangen fur die Kunden (Fur eine Agglomerationsregelung im Regionalplan des
Verbands Region Stuttgart: VGH BW, Urt. v. 15.11.2012 — 8 S 2525/09 -, Rn. 52 - juris).

Die Entfernung der Gebaudeeingédnge des im Bebauungsplan festgesetzten Einzelhandelsbetrieb
und dem bestehenden néher liegenden Einzelhandelsbetrieb (Lidl) ist gréRer als 230m. Bei einer
solchen Entfernung kann nicht davon ausgegangen werden, dass die Einzelhandelsbetriebe von
Kunden noch als ,eine” Einkaufsmdglichkeit angesehen werden. In diesem Zusammenhang kann
als Auslegungshilfe Abs. 2 des Plansatzes 2.4.3.2.8 (Z) des Regionalplans des Verbands Region
Stuttgart herangezogen werden, wonach Einzelhandelsbetriebe, zwischen denen mehr als 150m
liegen, nicht mehr raumlich nahe beieinander liegen und somit eine Agglomeration ausscheidet
(vgl. VGH BW, Urt. V. 15.11.2012 — 8 S 2525/09 -, Rn. 52 — juris).

Des Weiteren resultiert eine raumliche Verbindung auch nicht durch die Festsetzung einer
gemeinsamen Parkplatznutzung (so in diesen Fallen: VGH BW, Urt. v. 18.05.2016 — 8 S 703/16 —
Rn. 16, 23 —juris; BayVGH, Urt. v. 14.12.2016 — 15 N 15.1201 -, Rn. 68 — juris; Urt. v. 28.02.2017
— 15N 15.2042 -, Rn. 55 — juris). In den genannten Sachverhalten wurde der raumlich funktionale
Zusammenhang und somit die Agglomeration mit der Begrindung mit der Anordnung mehrerer
Einzelhandelsbetriebe um einen gemeinsamen Parkplatz herum begriindet. Eine gemeinsame
Parkplatznutzung zwischen den bestehenden Einzelhandelsbetrieben und dem geplanten
Einzelhandelsbetrieb soll vorliegend gerade nicht ermdglicht werden. Im Gegenteil wird schon auf
der Ebene der Bauleitplanung durch die trennenden Griinflachen sichergestellt, dass keine
gemeinsame Parkplatznutzung der vorhandenen und geplanten Einzelhandelsnutzungen
stattfindet.

Es fehlt im Ergebnis somit schon an einem raumlich-funktionalem Zusammenhang von
mindestens drei Einzelhandelsbetrieben. Diese weisen jedenfalls keine erhebliche Uberértliche
Raumbedeutsamkeit auf.

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 moglich ist

(vgl. Anlage 4, Uberschwemmungsgebiet HQ100).

3.2. Abstimmung benachbarter Gemeinden

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

3.3. Einzelhandelskonzept der Gemeinde Dinkelscherben

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2008 entstand in engen Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan ,Gassenmahder I1“. Nachdem dieser Bebauungsplan zwischenzeitlich
aufgehoben wurde, keine MaRnahmen und Entwicklungen aus dem Einzelhandelskonzept
umgesetzt wurden und im Innenbereich auch keine entsprechend groRen Flachen fur die weitere
Einzelhandelsentwicklung in Bezug auf Lebensmittelhandel und Drogeriemarkt oder grof3flachige
Fachgeschafte vorhanden sind, ist dieses fir die weitere Entwicklung der Gemeinde im
Plangebiet nicht mehr zielfiihrend.
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4. Umweltvertraglichkeit

4.1.

4.2,

4.3.

4.4,

4.5.

Umweltprifung, Umweltbericht, Monitoring

Gemal 8§ 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 gemaR § 2a Satz 3 BauGB Bestandteil der
Begrindung. Im Rahmen des Monitorings wird die Gemeinde entspr. § 4c BauGB die
nachteiligen Umweltauswirkungen des Planvollzuges Uberwachen.

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 Arbeitsverhaltnisse 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 im
Bebauungsplan festgesetzten Emmissionskontingente stellen sicher, dass die geltenden Immissions-
richtwerte an den Immissionsorten der schiitzenswerten Nachbarschaft eingehalten werden.

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 Baukdrper, der technischen
Schallquellen an den Baukdérpern und der Schallquellen im Freien genutzt werden. Durch Abschirmung
von Schallquellen durch Gebaude und/oder aktive Schallschutzmal3nahmen ist eine erhdhte
Gerauschemission mdglich.

Lichtimmissionen

GemalR 83 des Bundesimmissionsschutzgesetzes ( BimSchG ) zahlt auch Licht zu jenen
Immissionen, welche unzuléassige Nachteile oder Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft hervorrufen konnen. Der Gesetzgeber hat bisher keine rechtsverbindlichen
Vorschriften zur Bestimmung der immissionsschutzrechtlichen Erheblichkeitsgrenzen fur
Lichtimmissionen erlassen und auch nicht in Aussicht gestellt. Nachdem im naheren Umfeld
keine schutzbedurftigen 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 ubertragen. Das durch diese Linie ausgewiesene Uberschwemmungsgebiet wird
im Allgemeinen nicht mit Bauflachen tberplant. Lediglich eine geringe Flache von ca. 30 m2 mit
einem Retentionsvolumen von ca. 18 m3 ( kleiner Graben) wird von der Bauflache Uberplant. Dies
wird jedoch auf dem Baugrundstiick durch entsprechende Gelandemodellierung volumen-,
funktions- und zeitgleich ausgeglichen. Fir die Ausweisung des neuen Baugebietes im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ist eine ausnahmsweise Zulassigkeit erforderlich, welche
vom Landratsamt Augsburg mit Schreiben vom 20.07.2017, Az.: 52.15-6451/01-2 V 288 bereits
erteilt wurde. Nach Fertigstellung der Hochwasserschutzanlagen wird das Plangebiet nicht mehr
im Uberschwemmungsgebiet eines HQ100-Ereignisses liegen, wodurch vorgenannte
Uberlegungen obsolet werden.
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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 auszuschlie3en.

5. Grinordnung

Das Hauptanliegen der griinordnerischen Planung ist der Ausgleich, der durch die geplante
BaumalRnahme verursachten Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft, Boden, Wasser, Luft/Klima,
Landschaftsbild/ Erholung und Ortsbild und definiert durch entsprechende Festsetzungen die
erforderlichen Ausgleichs- und Gestaltungsmafinahmen. Zur Erzielung einer hohen Gestaltungsqualitat
wurden fir alle Grinflachen 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 nach § 1la Abs.3 S 3 BauGB i.V. mit 8§ 12 Abs. 4 BauGB zusétzliche
Ausgleichsflachen auf FI.-Nr. 857, Gemarkung Dinkelscherben, festgesetzt. ( vgl. Anlage 2).

5.1. Grunordnerische Belange

Das Plangebiet liegt in einer leichten Gelandeabsenkung eingebunden am dstlichen 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 flachen kuppigen
Hangwaldflachen des mittleren Zusamtals im Norden.

Im Siedlungsumgriff schliel3en landwirtschaftliche Flachen nach Osten und nach Suden 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 hdher liegenden
Wohnsiedlungen am Baumgartle 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 weitrdumige
Gebietskulisse und Abschirmung nach Siidwesten und zur freien Tallandschaft im Stiden darstellt.
Im Osten liegt ein Umspannwerk mit Betriebsgeb&ude, technischen Einrichtungen und punktuellen
Grunbestanden.

Zur Einbindung der Baukdrper, Parkplatze und Freiflachen wird die bereits wirksame Eingrinung -
aufRerhalb im weiteren Umgriff - zum offenen Naturraum nach Stiden und Osten, sowie zur
ErschlieBungsstral’e nach Norden durch Neupflanzungen von Baumen I. Wuchsklasse wirksam
verstarkt.

Um einen raumbildende Gliederung im gewerblichen Siedlungsraum Dinkelscherbens zu erreichen,
werden dichte Geholzpflanzungen aus autochthonen Strauchgehdlzen und Hochstammbé&aumen im
Westen des Gewerbegebietes vorgesehen. Sie sind gleichzeitig auch fir die weitraumige
landschaftliche Einbindung in die Talaue der Reischenau ein wichtiges und zentrales Gestaltungsmittel.
Es wird eine wirksame Verbesserung des Kleinklimas durch die Neuschaffung von stabilen
Gehdlzbestanden im Umfeld der Versiegelungsflachen erreicht.

Auch wird ein wesentlicher Beitrag zur Erhéhung der Frischluftneubildung geschaffen.

Zur Gestaltung der Zufahrtsstra3en und zur Einbindung bestehender und geplanter Baukdrper, werden
Hochstammb&ume der I. Wuchsordnung in den stra3enbegleitenden 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. Ausgleich

Fur das Vorhaben wurde ein Umweltbericht erstellt, welcher der Begriindung als selbsténdige Anlage
beigefugt ist. Der Ausgleichsbedarf betrdgt 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 festgesetzten Ausgleichsflache FI.-Nr. 857, Gemarkung
Dinkelscherben, erbracht.

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

Die Ausgleichsflache befindet sich im festgesetzten Hochwassergebiet HQ 100. Deshalb ist vor
Umsetzung der MaRBnahmen eine wasserrechtliche Genehmigung durch einen Wasserrechtsantrag
nach WHG einzuholen.

5.3. Schutzgebiete, Fachplanungen

Die Flache des Bebauungsplanes und die Ausgleichsflache liegen im ABSP-Schwerpunktgebiet
Zusamaue mit Reischenau. Eine Betroffenheit der Entwicklungsziele ist fir 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. VerkehrserschlielRung

Die Verkehrserschliel3ung erfolgt Uber eine unmittelbare Zufahrt zur Augsburger Stralie

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

Aufgrund der Erfahrungen mit dem An- und Abfahrtsverkehr der Kunden des im Westen
angrenzenden Gewerbegebiets wird eine Abbiegespur auf der Kreisstral3e derzeit nicht fur
notwendig erachtet. Des Weiteren wird derzeit eine neue Kreuzungs-Situation in Zusammenhang
mit Ausbau/Erweiterung der noérdlich angrenzenden Schule diskutiert. Nach Aussage des
Tiefbauamtes am Landratsamt Augsburg ist nach Klarung mit der StralRenverkehrsbehdrde ein
Versetzen der Ortstafel nach erfolgter Bebauung moglich. Entsprechend der in der
Planzeichnung dargestellten Zufahrt ergibt sich zur geplanten neuen Zufahrt zum Schulgelénde
ein ausreichender Versatz von mind. 40 m, wodurch eine Abbiegespur nicht erforderlich ist. Die
Gemeinde behalt sich im Durchfiihrungsvertrag den Ausbau einer Abbiegespur sowie die
eventuelle Nachrtstung einer Tropfenausbildung an der Grundstiickszufahrt durch den
Vorhabentrager ausdricklich vor. Der hierfur erforderliche StraRenraum ist vorhanden.

Entlang der Augsburger Stral3e ist an der sudlichen Stral3enseite ein Geh- und Radweg
vorhanden, welcher im Zuge der Erschliel3ung bis zur Einmindung der neuen Parkplatzzufahrt
erweitert wird. Das Plangebiet ist somit auch fur 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 Straf3e derzeit nicht fiir erforderlich gehalten.

Fur den OPNV bestehen ca. 680 - 700 m westlich des Plangebietes 2 Bushaltestellen in der
Ortsmitte ( Bahnhofstral3e ) sowie am Altenheim ( Spitalgasse ). Des Weiteren wurde die
Aufnahme einer weiteren Bushaltestelle fir die Linie 507 auf Hohe der Helen-Keller-Schule in
den Regelverkehrsplan der AVV beantragt.

Stellplatze kénnen in ausreichender Zahl oberirdisch hergestellt werden.
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6.2. Trinkwasser, Entwasserung, Abwasser, Energieversorgung

Die weiteren ErschlieBungen ( Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telefon ) liegen bereits in der
Augsburger Strafl3e an und sind somit gesichert. Die entsprechenden Leitungsdimensionierungen
sind in einer gesonderten Fachplanung zu ermitteln. Die Abwasserbeseitigung erfolgt im
Trennsystem. Die Schmutzwasserentsorgung ist tiber Anschluss an die bestehenden
Schmutzwasserkanéle gesichert.

6.3. Wasserrecht

6.3.1 Versickerung
Fur die Versickerung von Oberflachenwasser auf dem Grundsttick ist eventuell eine gesonderte
wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 15 BayWG beim Landratsamt Augsburg zu beantragen,
soweit nicht eine Freistellung nach der NWFreiV und den TRENGW in Betracht kommt.

6.3.2 Oberirdische Gewasser
Im Bereich des Plangebietes befindet sich ein quer durch das Plangebiet verlaufender Ent-
wasserungsgraben, welcher nahezu auf die gesamte Lange verrohrt ist. Lediglich im sudlichen
Bereich ist dieser offen gefuihrt. Aufgrund der geplanten Bebauung muss dieser auf eine Lange
von ca. 8 m zusatzlich verrohrt werden. Nachdem durch diese weitere kurze Verrohrung keine
nachteilige Auswirkungen auf Dritte zu erwarten sind, sind keine wasserwirtschaftlichen
MalRnahmen angezeigt. Eine eventuell erforderliche wasserrechtliche Gestattung ist zeit- und
verfahrensgerecht bei der unteren Wasserrechtsbehérde beim Landratsamt Augsburg zu
beantragen.

6.4. Abfallbeseitigung

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

7. Gemeinbedarf, Sport- und Spielanlagen

Das geplante Vorhaben I6st keinen Bedarf an Schulen, Kindertageseinrichtungen, Sport- und
Spielplatzen oder sonstigen Gemeinbedarf aus, sodass keine Folgemalinahmen 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 ( Vergnligungsstatten ) werden nach § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen, um die Ansiedlung von hochwertigen Nutzungen im Gebiet zu gewahrleisten.
Wohnungen werden aufgrund der Vorbelastungen ( Gerauschimmissionen durch das
angrenzende Umspannwerk sowie Immissionen durch die hiervon ausgehenden elektrischen
und magnetischen Felder ) ausgeschlossen.
Zum Schutz der inneroértlichen Nahversorgung werden weitere Einzelhandelsbetriebe und
Laden mit innenstadtrelevanten Sortimenten ( entsprechend Sortimentsliste Einzelhandels-
konzept Markt Dinkelscherben) ausgeschlossen.
Die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets bleibt gewahrt.

Das restliche Plangebiet wird in Ubereinstimmung mit dem konkreten Vorhaben als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groRRflachiger 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 groR3flachige Einzelhandelsbetrieb, Branche: Lebensmittel, darf als Vollsortimenter eine
maximale Verkaufsflache von 1.600 m2 einschlieR3lich Backshop mit Tagescafe besitzen.

ML PLANUNGSGRUPPE LEHNI GMBH Seite 12 von 16



MARKT DINKELSCHERBEN BEGRUNDUNG
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 56 “GEWERBEGEBIET — OST* FASSUNG VOM 16.10.2018

Aufgrund der SchlieBung 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 schlief3en.

Die Zulassigkeit gastronomischer Betriebe umfasst nicht die Zulédssigkeit von
Vergnugungsstatten.

Gem. 8§ 12 Abs. 3a und entsprechender Anwendung des 8 9 Abs. 2 BauGB sind nur diejenigen
Vorhaben zuléssig, welche vom Durchfuihrungsvertrag erfasst sind.

8.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Grundflache, sowie die
Festsetzung einer maximalen Héhe des Erdgeschoss-Fertigfulibodens und einer maximalen
Wandhohe bestimmt. Die maximale Wandhéhe setzt zusammen mit der Angabe der Dachform,
den auReren Rahmen fir die Hohenentwicklung des Gebaudes sowie zum stadtebaulichen
Erscheinungsbild. Die Festsetzung der maximalen Hohenlage des Erdgeschossfu3bodens
gewabhrleistet eine gute Einbindung des neuen Baukdérpers und begrenzt zugleich die Héhe der
erforderlichen Gelandeauffullungen.

Fur 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. Die Nichtanrechnung der Stellplatze und Zufahrten auf die Grundflache wird durch die
Festsetzung wasserdurchlassiger Belage auf den Stellplatzflachen kompensiert.

8.1.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

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 Uberbaubaren Grundstucksflachen und
ermdglichen eine flexible Nutzbarkeit der Baugrundstiicke.

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

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

8.1.6. Hohenfestsetzung OK FertigfuRboden EG, Gelandeauffillungen, Wandhdhe
Bedingt durch die Hanglage des Plangelandes sind, nachdem der Parkplatz eine maximale
Querneigung von 2,0 % haben darf, Gelandeauffullungen im Bereich des Gebaudes und der
Stellplatze erforderlich. Es wurde deshalb zur Begrenzung dieser Auffillungen eine
maximale zulassige Hohe von 1,75 m ( dies entspricht der maximal zuldssigen Oberkante
des FertigfuBbodens Erdgeschoss mit 460,40 m U.NN ) festgesetzt. Zum Schutz vor
Schéden durch Hochwasserereignisse wird fur die Hohe des Fertigfu3Bbodens Erdgeschoss
eine minimal einzuhaltende Héhenlage festgesetzt.
Zur Begrenzung der Gebaudehthe sowie zur Wahrung des Ortshildes wird aus
stadtebaulichen Griinden eine maximal zulassige Gebaudehéhe in Kombination mit einer
maximalen Hohe des FertigfulBbodens Erdgeschoss festgesetzt.

8.2. Grinordnerische Festsetzungen

siehe Ausfiihrungen unter Pkt. 5.1 | Ziele der Grinordnung, Seite 10.
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8.3.

8.3.1.

8.3.2.

8.3.3.

8.3.4.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestaltung der Gebaude

In Ubereinstimmung mit dem konkreten Vorhaben wurden als zuldssige 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
Grunden, um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintréchtigen, sind keine grellen und
leuchtenden Farben fiir die Dacheindeckung und die Fassaden zugelassen.

Einfriedungen

Geschlossene Einfriedungen sind entsprechend den Vorhabensplanungen nicht erforderlich
und sollen méglichst naturnah in Form freiwachsender Hecken oder Strauchern ausgefiihrt
werden. Um nachteilige Auswirkungen auf den Wasserstand auszuschlie3en, wurden Zaune
jeglicher Art innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes komplett ausgeschlossen.

Abfallentsorgung
Zur Gewahrung einer fachgerechten Sammlung und Entsorgung von Abfallen und Wertstoffen
sind entsprechende Einrichtungen im Rahmen der Genehmigungsplanung nachzuweisen.

Werbeanlagen
Aus Rucksicht auf das Ortsbild werden entlang der KreisstralRe A1 Anforderungen an
Werbeanlagen gestellt und diese zahlenmafig begrenzt.

9. Sonstige Festsetzungen

9.1.

9.2.

9.3

9.4

9.5

Larmimmissionen

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

Hochwasser

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

Bauliche Anlagen innerhalb der Bauverbots — und Baubeschrankungszone

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 zustandigen
StralRenbaubehdrde innerhalb der Bauverbots- und Baubeschrénkungszone die Errichtung von
Stellplatzen und Werbeanlagen zugelassen.

Entwasserungsgraben

Der quer durch das Plangebiet verlaufende Entwasserungsgraben dient der Entwésserung 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 Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen
Die Festsetzung einer von der Bebauung freizuhaltenden Flache gewahrleistet die konfliktfreie

Umsetzung einer eventuell spater anstehenden Verlangerung des Ful3- und Radweges entlang
der Augsburger Stral3e.
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10. Hinweise

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7

Altlasten

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

Abwasser

Die Schmutzwasserentsorgung muss uber die éffentlichen Schmutzwasserleitungen erfolgen.
Die entsprechenden Satzungen sind zu beachten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die Menge an zu bewirtschaftenden Regenwasser so
gering wie moglich zu halten, ist es notwendig, die zu befestigenden Flachen weitestgehend zu
reduzieren bzw. in wasserdurchlassigem Material auszufihren. Hof-, Lager- und
Stellplatzflachen, bei denen unverschmutztes Niederschlagwasser anféllt, sind deshalb
wasserdurchlassig zu gestalten oder ebenso wie das Niederschlagswasser von Dachflachen
Uber Sickerschachte, Rigolen oder Sicker- und Retentionsmulden zu versickern. Die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist durch eine Baugrunduntersuchung nachzuweisen.
Sollte eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Baugrundstticken nicht
moglich sein, ist dieses auf den Grundstiicken so zurlickzuhalten, dass die max. Einleitmenge
entsprechend Entwéasserungssatzung in den 6ffentlichen Regenwasserkanal im Stral3enbereich
oder in die Vorflutgraben nicht Uberschritten wird.

Archéologische Funde, Bodenfunde

Es wird auf die Meldepflicht von Bodenfunden verwiesen.

Sichtdreiecke

Es wird auf die Ausfiihrung und Groéf3e von Sichtdreiecken verwiesen.

Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen

Es wurde festgesetzt, dass die aufgrund einer ordnungsgemafen Nutzung und Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Anwesen und Flachen entstehenden Immissionen

( Geruch, Larm, Staub ) dauerhaft und entschadigungslos zu dulden sind.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Nachdem GroRRe und Verkaufsflache des Drogeriemarktes noch nicht feststehen wird fir das
festgesetzte Gewerbegebiet fur den Bereich des Vorhaben — und ErschlieBungsplanes die
bauliche Nutzung unter Bezug auf 812 Abs. 3a i.V. mit § 9 Abs. 2 BauGB nur allgemein

festgesetzt. Die entsprechenden Bedingungen und Verpflichtungen sind im Durchfiihrungs-
vertrag geregelt. Vorhaben die vom Durchfiihrungsvertrag nicht erfasst sind, sind unzuléssig.

11. Flachenbilanz

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 Grinflachen 4.068 20,80
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12. Plandurchfihrung

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentrégers.

Der vom Vorhabentrager 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).

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 Durchfihrungsvertrag festgelegten Zeitraumes nach Erteilung
der Baugenehmigung fertigzustellen.

Anlage 1: Umweltbericht, Hans Marz, Holzara 17, 86424 Dinkelscherben
Anlage 2: Maflnahmenplan, Hans Marz, Holzara 17, 86424 Dinkelscherben
Anlage 3: Ubersichtskarte Siedlungszusammenhang

Anlage 4: Uberschwemmungsgebiet HQ100, Markt Dinkelscherben

Anlage 5 Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiro Kottermair GmbH

Gewerbepark 4, 85250 Altominster

Aufgestellt: Ausgefertigt:
Lauingen, den 08.11.2016 Markt Dinkelscherben
Datum der letzten Anderung:  16.10.2018 Dinkelscherben,den ........................

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

Edgar Kalb, 1. Burgermeister
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