Markt Dinkelscherben

Landkreis Augsburg
Regierungsbezirk Schwaben

Bebauungsplan "Kellerberg"”,
3. Anderung
Teil C

Begrundung und Umweltbericht
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Markt Dinkelscherben, den

(Peter Baumeister, 1. Blrgermeister)

Verfasser:

THIELEMANN & FRIDERICH
ING.-BURO FUR BAUWESEN

Dammstralle 1 86424 Dinkelscherben
Tel: (08292) 96054-0 Fax: (08292) 96054-0

Fassung vom 16.09.2008

Seite - 1 -
Begriindg+Umwetlber_Fassg 16-09-2008.doc



Inhaltsverzeichnis

1. Veranlassung, Anderungsumfang
2. Bebauungsplananderung

3. Griinordnung

4. Immissionsschutz

Anlagen:

Umweltbericht

21_DINO9 Bebauungsplan “Kellerberg®, 3. Anderung Markt Dinkelscherben
- Begriindung und Umweltbericht - Fassung vom 16.09.2008

Seite - 2 -
Begriindg+Umwetlber_Fassg 16-09-2008.doc



1.0

Veranlassung, Anderungsumfang

2.0

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Kellerberg sieht im Anderungsbereich derzeit ein
"allgemeines Wohngebiet (WA)" mit 1-geschossiger Bebauung vor. Die Uberbaubare
Flache ist durch Baugrenzen sehr eng geregelt und mit einem Abstand von 20 m deutlich
von der St2027 im Siidwesten abgesetzt.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "Kellerberg" ist mit Ausnahme des
Anderungsbereiches, mit den beiden Flurstiicken FI. Nr. 202/54 und 202/55, nahezu
vollstandig bebaut. Flir das Eckgrundstick FI.Nr. 202/55, Dankilostralte/St 2027, liegt
der Gemeinde jetzt ein Bauantrag fiir eine gemischte Nutzung mit einer Kfz-Prufhalle
und zusatzlicher Betriebsleiterwohnung vor.

Die geplante Nutzung entspricht nicht den Vorgaben des rechtsglltigen
Bebauungsplanes (WA, 1-geschossig). Neben der Nutzungsart und der Geschosszahl
wird insbesondere auch der Umfang der Uberbaubaren Flache nicht eingehalten.
Nachdem das Bauvorhaben von seinem Charakter her jedoch mit dem unmittelbar
Ostlich des Baugebietes "Kellerberg" entlang der St 2027 anschlielenden bereits
bestehenden Mischgebiet (Schweillereifachbetrieb, 2-geschossiges Wohnhaus,
Tankstelle mit 2-geschossigem Wohnhaus usw.) im Einklang steht, beschloss der
Gemeinderat dem Bauantrag zuzustimmen.

Auf Grund der deutlichen Abweichungen des geplanten Bauvorhabens zum
rechtsglltigen Bebauungsplan muss der Bebauungsplan geandert werden. Neben
erheblichen Bedenken bezuglich der Art der geplanten baulichen Nutzung in Bezug zu
den Festsetzungen des rechtsglltigen Bebauungsplanes (WA) werden insbesondere der
Umfang der Uberbaubaren Flache und die Anzahl der Vollgeschosse wesentlich
Uberschritten. Damit sind die Grundzuge der bestehenden Bebauungsplanung beruhrt.

Mit der geplanten Anderung des Bebauungsplanteilgebietes in eine Mischgebietsflache
mit 2-geschossiger Bebauung werden die baurechtlichen Voraussetzungen flr eine
grélRere Nutzungsbandbreite der Grundstlcke getroffen und besteht die Mdglichkeit die
vorhandene Baullicke zu schlieRen. Die geplante Nutzungsanderung steht im Einklang
mit dem Charakter der vorhandenen Bebauung.

Bebauungsplanadnderung

Bestehendes Baurecht, vorhandene Nutzung

Der Bebauungsplan "Kellerberg" sah in seiner urspringlichen rechtsgultigen Fassung
vom 31.01.1974 ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit 2-geschossiger Bebauung und
einem Abstand der Baugrenze von 20 m zur St 2027 vor. Die 2-geschossige Bebauung
war zwingend vorgeschrieben.
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Nachdem kaum eine Nachfrage nach Grundsticke mit 2-geschossiger Bauweise
bestand, jedoch eine Nachfrage nach Grundstiicken mit 1-geschossiger Bauweise,
wurde in einer ersten Anderung vom 28.11.1975 und einer zweiten Anderung vom
28.09.1978 vor allem die Bereich entlang der St 2027 auf Grund ihrer Uber weite
Strecken vorhandenen starken Hanglage in eine 1-geschossige Bebauung geandert.
Diese Anderung schloss auch die beiden Grundstiicke FI.Nr. 202/54 und FI.Nr. 202/55
des vorliegenden Anderungsbereiches mit ein, obwohl sie noch in weitgehendst flachem
Gelande liegen.

Ostlich des Baugebietes "Kellerberg" befindet sich heute entlang der St 2027 eine
mischgebietstypische Bebauung aus gewerblicher Nutzung und Wohngebauden,
vorwiegend in 2-geschossiger Bauweise. Im rechtswirksamen FNP ist der Bereich auch
als Mischgebiet ausgewiesen. Dahinter, in der ersten parallel zur St 2027 verlaufenden
ErschlieBungszeile, befindet sich 2-geschossige Wohnbebauung.

In den Flachen des Bebauungsplanes "Kellerberg" befindet sich 1-geschossige
Wohnbebauung, die jedoch auf Grund der vorhandenen Hanglage talseitig zur St 2027
deutlich aus dem Geldnde herauswachst und in der Ansicht von Sidwesten mit
weitgehendst freiliegenden Kellergeschossen Giberwiegend 2-geschossig wirkt.

Das geplante Bauvorhaben entspricht dem Charakter der bestehenden Bebauung
entlang der St 2027, dstlich des Baugebietes "Kellerberg".

Eine Beeintrachtigung der im Baugebiet "Kellerberg" bestehenden 1-geschossigen
Wohnbebauung in der rlckliegenden ersten Erschlieungszeile, parallel zur St 2027
erfolgt durch die geplante 2-geschossige Bebauung im Anderungsbereich auf Grund des
hier noch weitgehendst flachen Gelandeverlaufes und die festgesetzte max. Firsthéhe
von 8,25 m, nicht.

Durch den vorhandenen Verkehr auf der St 2027 sind die direkt an die StaatsstralRe
angrenzenden beiden Baugrundstiicke des Anderungsbereiches fiir die im rechtsgultigen
Bebauungsplan vorgesehene reine Wohnbaunutzung fir den Einfamilienhausbau nicht
attraktiv. Sie bilden die letzte noch verbleibende Bauliicke, eine Nachfrage fir den
Einfamilienhausbau an dieser Stelle besteht seit vielen Jahren nicht.

Im Gegensatz zu den weiter westlich liegenden Grundstlicken entlang der St 2027 sind
die ersten beiden Grundstiicke westlich der Dankilostra®e noch relativ flach, bevor dann
nach Westen deutlich ansteigend eine zunehmend ausgepragte Hanglage erfolgt. Eine
zweigeschossige Bebauung passt sich deshalb weitgehendst in das Bild der 1-
geschossigen Bebauung der benachbarten Hanglage ein.

Geplante Nutzungsédnderung, Bauweise, Gestaltung

Fir die Bebauungsplananderung in den beiden Grundstiicken FI.Nr. 202/54 und FI.Nr.
202/55 wurde, um eine relativ groRe Nutzungsbandbreite anbieten zu kdénnen, die noch
im Einklang mit der bestehenden Bebauung steht, die Ausweisung als Mischgebiet
gewahlt, mit max. 2-geschossiger Bebauung und Begrenzung der baulichen
Gesamthdhe durch die Festsetzung einer Firsthdhe von 8,25 m, bezogen auf die
norddstlich angrenzende Erschlieungsstralle, die Friedrichstralle.
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Mit dieser Festsetzung wird das bestehende im Osten angrenzende Mischgebiet etwas
verlangert.

Die Grundflachenzahl wurde entsprechend der Obergrenze gemaf
Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit 0,6 gewahlt und die Geschossflachenzahl mit
1,2. Damit wird dem flr eine gemischte Nutzung (Wohnen und Gewerbe) notwendigen
héheren Flachenbedarf Rechnung getragen.

In Anlehnung an die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde die max.
zul. Dachneigung auf 33° begrenzt. Bei den Dachformen wurden Flachdacher und
Tonnendacher ausgeschlossen. Zuldssig sind wie bisher Satteldacher, Walmdacher und
Krippelwalmdacher, zusatzlich mdéglich sind Zeltdacher und im Hinblick auf eine
mogliche gewerbliche Nutzung, wie auch moderne Bauformen bzw. energietechnisch
spezielle Bauweisen, Pultdacher. Die Mindestdachneigung wurde unter Berlcksichtigung
der Pultdacher mit 3° festgelegt.

Baugrenze

Die Baugrenze entlang der St 2027 wurde im Ubergang von der bestehenden Bebauung
im Westen zu den noch unbebauten Grundstlicken im Osten bzw. der dann nach Osten
weiterflhrenden bestehenden Bebauung gestaffelt erweitert, um bis zur Einmindung
Dankilostra’e, am stdostlichen Ende des Bebauungsplangebietes, in etwa die Flucht
der bestehenden Bebauung aufzunehmen. Gleichzeitig wird damit dem eventuell
erhdhten Flachenbedarf einer moglichen gewerblichen Nutzung Rechnung getragen. Der
Abstand zur Grenze der FI. Nr. 202/115 entlang der St2027 betragt an der Westgrenze
der FI. Nr. 202/54 14,0 m, an der Ostgrenze 10,0 m. Beim Fl. St. 202/55 ist ein Abstand
von 6,0 m bis zur Grenze der FI. Nr. 202/117 entlang der St2027 einzuhalten und von 5,0
m zum Grundstick der Dankilostrale. Zur FriedrichstraRe wurde entsprechend den
Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes ein Abstand von 5,0 m festgesetzt.

Einfriedungen

Gegenlber der reinen Wohnbebauung wurde zur besseren Sicherung flr den
Mischgebietsbereich eine max. zuldssige Zaunhohe einschliellich Sockel von 1,60 m
festgesetzt. Zaunsockel sind strallenseitig mit einer max. Héhe von 0,30 m zugelassen.

Strallenseitige Grundstiickseinfriedungen sind flir ein ansprechendes optisches
Gesamtbild bevorzugt als Stabgitterzdune oder Holzzdune herzustellen. Einfache
Maschendrahtzaune sind nicht zugelassen.

Zufahrten und Sichtdreiecke

Zufahrten zur bestehenden St 2027 werden aus Griinden der Verkehrssicherheit in dem
hier vorhandenen Ortseinfahrt-/ Ausfahrtbereich nicht zugelassen.
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3.0

Das im bisherigen Bebauungsplan eingetragene Sichtdreieck in der Einmindung
DankilostraRe wurde den heutigen Anforderungen fiir die Anfahrsicht innerhalb
geschlossener Ortschaften, mit einer Schenkellange von L = 70 m, angepasst. Der
Bereich des alten Sichtdreieckes wird aufgehoben und der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes an das neue Sichtdreieck angepasst. Damit verbessern sich auch die
Nutzungsmaoglichkeiten des oOstlich der Dankilostralie vorhandenen
Schweildereifachbetriebes.

Griinordnung

4.0

Im vorliegenden rechtsgultigen Bebauungsplan sind keine speziellen Regelungen zur
Grinordnung enthalten. Deshalb wurde fir den Anderungsbereich ebenfalls nur ein
Minimalbedarf festgesetzt und die bisherige Gestaltungsfreiheit beibehalten.

Fir den Anderungsbereich wurde als Grundstiickseingriinung und zur Abgrenzung der
Grundstiicke gegenuber der St 2027 ein 2,5 m breiter Streifen als Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Sinne von § 9
Abs. 1, Nr. 25 a), BauGB festgelegt. Dies entspricht der bestehenden
Grundstiicksabpflanzung der vorhandenen Bebauung entlang der St2027 nach Westen.

Fir die Bepflanzung wurde ein Katalog regionaltypischer Arten vorgegeben. Weiterhin

wurde ein Minimum an Baumpflanzungen pro Grundstlick vorgegeben (1 Baum pro 350
m? Grundstiicksflache).

Immissionsschutz

Grundstiicksnutzung:

Bei einer geplanten gewerblichen Nutzung im Anderungsbereich sind die den
nachbarschaftlichen Belangen entsprechenden immissionsschutzrechtlichen
Bedingungen einzuhalten. Mit dem Bauantrag ist bei entsprechender gewerblicher
Nutzung die Einhaltung durch Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens
nachzuweisen.

Verkehrslarm der St2027:

Der Anderungsbereich grenzt an die relativ stark befahrene Staatsstrale 2027 an.
Gemald rechtsgliltigem Bebauungsplan besteht Baurecht fiir eine 1-geschossige
Wohnbebauung (WA) im Abstand von i. M. ca. 25,0 m zur Fahrbahnachse der St2027.

Die geplante Umwidmung der Bauflachen in ein Mischgebiet entspricht dem doch stark
mit Verkehrslarm vorbelastetem Gebiet wesentlich besser und fligt sich in den Charakter
der Ostlich des Plangebietes bestehenden Bebauung langs der St2027 ein. Die an die
Wohnqualitat zu stellenden Anforderungen sind in einem Mischgebiet mit gemischter
Nutzung aus Wohnen und Gewerbe deutlich geringer, als in einem allgemeinen
Wohngebiet.
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Nachdem sich die Randbedingungen seit der Aufstellung des Bebauungsplanes im
Jahre 1974 wesentlich geandert haben, wurde zur Feststellung der
Verkehrslarmbelastungen aus der St2027, auf Grundlage des vorliegenden Bauantrages
fur die FI. Nr. 202/55, KFZ-Prifhalle mit Betriebsleiterwohnung, eine erste
Larmabschatzung nach Tabellenwerten und Diagrammen der RLS-90 (Richtlinien fir
den Larmschutz an Stralen, Ausgabe 1990) durchgefiihrt. Als malRgebender
Immissionsort 101, wurde in Grundsticksmitte das 1. OG auf der slidwestlichen, der
St2027 zugewandten Baugrenze gewahlt. Das Ergebnis aus der nachstehenden
Aufstellung zeigt, dass die rechnerische Larmbelastung mit tags 66,7 dB(A ) und nachts
56,0 dB(A) noch Uber den Grenzwerten der 16. BImSchV liegt, die tagstber einen
Grenzwert von 64 dB(A) und nachts von 54 dB(A) nennt.

In der Abwagung kam der Gemeinderat zu dem Ergebnis, dass mit der Umwidmung der
Bauflachen trotz dieser relativ hohen Verkehrslarmbelastung dem Bauwunsch
entsprochen werden kann, da die zu stellenden Anforderungen an die Wohnqualitat in
einem Mischgebiet deutlich geringer sind als in einem Wohngebiet und jedem Bauwerber
die Verkehrssituation vor Ort bekannt ist bzw. nachvollziehbar ist. Im Gegensatz zum
bestehenden Baurecht fur ein allgemeines Wohngebiet, in dem hohe Anforderungen an
die Wohnqualitdt zu stellen sind, macht die Ausweisung als Mischgebiet den
eingeschrankten Wohnkomfort deutlich und stellt die vertraglichere Nutzung im Vergleich
zur heutigen Situation dar.

Zur Reduzierung der negativen Larmauswirkungen aus dem Einwirkungsbereich der
bestehenden Staatsstralle 2027 ist bei der Grundrissgestaltung fir Wohngebaude durch
Planung der Schlafraume auf der von der StralRe abgewandten Seite und baulicher
Larmschutz nach DIN 4109 in der Ausfliihrung der Wande, Fenster und Tiren bzw.
Einbau von Liftungsanlagen mit denen auf das Offnen der Fenster zur Be- und
Entliftung z. B. von Kinderzimmern und Schlafriumen verzichtet werden kann,
entsprechende Larmvorsorge zu treffen. Die Ausflihrung eines adaquaten passiven
Larmschutzes nach DIN 4109 wurde in der Satzung festgesetzt.

Ein aktiver Larmschutz in Form einer Schallschutzwand ist fir den malgebenden
Immissionsort im 1.0G nur von geringer Wirkung und weder vom Ortsbild her noch mit
der gewlinschten gewerblichen Nutzung vertraglich. Vorwiegendes Interesse bei einer
gemischten gewerblichen Nutzung ist die werbewirksame Prasentation der im EG
befindlichen Betriebsanlagen nach auften zur St2027. D. h. ein verdecken der
Betriebsanlagen durch eine Larmschutzwand ist i. d. R. nicht im Sinne des Nutzers.
Dartiber hinaus wird der passive Larmschutz trotzdem erforderlich, da mit einer baulich
ggfls. noch akzeptablen Hohe der LS-Anlage keine nennenswerte Pegelminderung im 1.
OG zu erzielen ist.

Wegen evtl. auf das Grundstuck einwirkenden Larm-, Staub- und Abgasimmissionen aus

dem Verkehr der St 2027 bestehen keinerlei Entschadigungsanspriiche oder sonstige
Abwehranspriiche gegeniber dem Stralenbaulasttrager.

Aufgestellt: TG 16.09.2008
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Tab1 Ergebnisse schalltechnischer Berechnungen nach Tabellen und Diagrammen der RLS-90

StraRe: Marktstr. westl. Ortsrand DTV®""®): 5.885 [ Kfz/24h ] M¢: 353 Kfz/h Vzu: 50 [ km/h] Dy -3,8/-4,5 [dB(A)]
Ort: 86424 Dinkelscherben Pr:15% pn:7,5% M.: 47 Kfz/h StraBenoberfliche: Asphaltbeton Dstwo: 0 [dB(A)]
Emissionspegel: Lm,e = Lm>> + Dy + Dsgro + Dstg + De Mittelungspegel: : Ly = LmE + Ds. + Dgm. + Dg
Emissions- ohne LarmschutzmaRnahmen mit LirmschutzmaBnahmen Immissions- g:;fqggge Eemer-
pegel — grenzwerte 5 ungen
Fahrbahnachse Beurteilungs Beurteilungs 16. BImSchV
Berechnungs- -pegel -pegel ’
Do StraR d StraR
(Station) Tag | Nacht traBe i tralle
S. Ds. H hm Dgm h De | Fahr-
LmeT | LmET Tag | Nacht streif |StraRe Tag | Nacht Tag | Nacht
Lr,T LI’;N en LI’;T I-I’;N
dB(A) | dB(A) m dB(A) m m |dB(A) | dB(A m |dB(A) | dB(A)| m m |dB(A) dB(A)|dB(A)| dB(A) | dB(A) | dB(A)
101; FI.Nr. 202/55 62,2 51,5 13,0 +45 6,5 3,25 0] 66,7 56,0 64 54 60 50|MI, pass. LS
1.0G ‘ erforderlich
102; FI.Nr. 202/54 62,2 51,5 17,5| +35 6,5 3,25 0] 65,7 55,0 64 54 60 50|MI, pass. LS
1.0G erforderlich
Verwendete Abklrzungen: s. ... Abstand zwischen Emissions- und Immissionsort
DTV ... Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstarke Doy - Pegelanderung durch unterschiedliche Abstande
Prn ... malRgebender LKW-Anteil (Tag/Nacht) H ... Héhendifferenz zwischen Immissionsort und Fahrstreifen- bzw. Stralenoberflache
Vaul ... zulassige Hochstgeschwindigkeit hm ... mittlerer Abstand zwischen dem Grund und der Verbindungslinie zwischen Emissions- und  Immissionsort
Dy ... Korrektur flir unterschiedliche zulassige Hochstgeschwindigkeiten Dgm ... Pegelanderung durch Boden- und Meteorologieddmpfung
Dstro ... Korrektur fir unterschiedliche Stralenoberflachen H ... Hohe der Abschirmeinrichtung Gber Fahrstreifen- bzw. StralRenoberflache
Ds ... Pegelanderung durch topographische Gegebenheiten und bauliche Mafinahmen
di ... Uberstandslange der Abschirmeinrichtung

e DTV (Zahlung 2001) = 5.350 Kfz/24h, angesetzte Zunahme bis 2015 ohne Umgehung ca. 10 % (Trendprognose gem. RAS-Q) - - DTV?®'® = 5,885 Kfz/24h
o Anteil Giterverkehr (2001) = 610 Fhz/24h = 11,4 %, angesetzt fir 2015 Anteil Schwerverkehr p= 15 %; mit tags: p; = 15 % und nachts: p, =7,5 %
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Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Baurechtliche Grundlagen, Ziele der Bebauungsplanédnderung

Das Plangebiet ist Bestandteil des rechtswirksamen Bebauungsplanes "Kellerberg" vom
31.01.1974 mit erster Anderung, rechtswirksam seit 28.11.1975 und zweiter Anderung,
rechtswirksam seit 28.09.1978. In dem ansonsten nahezu vollstandig bebauten Gebiet
des Bebauungsplanes Kellerberg stellt der Anderungsbereich eine letzte noch
verbleibende Baullicke dar. Auf Grund der Lage an der bestehenden St2027 und bei FI.
Nr. 202/55 zusatzlich noch an der HaupterschlieBungsachse des Baugebietes
(DankilostraRe) sowie der vorhandenen 6stlichen Nachbarschaft mit Gewerbe und 2-
geschossiger Wohnbebauung sind die beiden Grundstiicke fiir die dort im rechtsgtiltigen
Bebauungsplan vorgesehene 1-geschossige Wohnbebauung (Einfamilienhausbau)
wenig attraktiv.

In Anpassung an vorliegende Bebauungswinsche fur diesen Bereich, die dem
Gesamtcharakter der vorhandenen ortlichen Entwicklung entlang der St 2027
entsprechen, beschloss der Gemeinderat den Bebauungsplan zu andern. Ziel der
Bebauungsplananderung ist durch Ausweisung eines Mischgebietes, mit 2-geschossiger
Bebauung, die Bandbreite der mdglichen Nutzungen auf dieser Restflache
bestandsvertraglich zu erhéhen, die Bauliicke zu schlielen und eine zeitgemale
Bebauungsverdichtung zu ermdglichen.

Nach neuem geltenden Recht § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB muss fir alle
Bauleitplanverfahren eine formliche Umweltprifung durchgeflihrt werden. Hierin sind die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB zu wirdigen. Dies
erfolgt mit dem vorliegenden Umweltbericht.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und —pldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Fir die Bebauungsplananderung sind neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen
wie Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen und den Wassergesetzen bzgl. etwaiger
betriebsbedingter Larmemissionen auf Grund der geanderten Nutzung das
Bundesimmissionsschutzgesetz  (BImSchG) wund fur den Verkehrslarm die
Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" zu beachten.

Baugesetzbuch (BauGB)

Das Vorhaben ist eine Anderung innerhalb eines rechtswirksamen Bebauungsplanes. Im
Sinne eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden wird im Anderungsbereich eine
héhere Nutzungsdichte sowie eine dem Charakter der Flachen besser entsprechende
andere Nutzung zugelassen (Lage an Hauptverkehrsstralle).
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Larmschutz

Die Anforderungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) und der
Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" sind zu beachten.

Im Siden des Anderungsbereiches verlduft die bestehende St 2027. Nach
rechtswirksamem Bebauungsplan besteht Baurecht fur ein allgemeines Wohngebiet
(WA) mit 1-geschossiger Bebauung, ohne spezielle larmschutztechnische Auflagen. Die
Bebauungsplandnderung sieht eine Anderung als Mischgebiet mit 2-geschossiger
Bebauung vor.

Eine Uberprifung der schalltechnischen Situation zeigte, dass der Anderungsbereich
einer erheblichen Larmbelastung aus der angrenzenden St2027 unterliegt, die sogar
noch die Larmgrenzwerte der 16. BImSchV Ubersteigt.

Nach sorgfaltiger Abwagung kam der Gemeinderat zu dem Ergebnis, dass die geplante
Umwidmung in ein Mischgebiet in jedem Falle die bessere Losung gegenuber der
Beibehaltung des bestehenden Baurechtes als allgemeines Wohngebiet darstellt. Die
Anspriiche an die Wohnqualitdt sind in einem Mischgebiet deutlich niedriger
anzusiedeln. Auf die Larmproblematik wurde in der Begrindung zur
Bebauungsplananderung hingewiesen, jeder Bauwerber kann sich unabhangig davon
personlich einen Ortlichen Eindruck verschaffen. Zur Larmvorsorge wurden
entsprechende Festsetzungen fir einen passiven Schallschutz in die Satzung
aufgenommen.

Fir etwaige betriebsbedingte Larmemissionen aus einer gewerblichen Nutzung ist ggfls.

mit dem Bauantrag der Nachweis der Einhaltung der einschlagigen
larmschutztechnischen Anforderungen zu erbringen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Durch  zulassige gréRere Flachenversiegelung gegenuber dem  bisherigen
Bebauungsplan kommt es zu einer Reduzierung der potentiellen Sickerflachen, was u.
U. zu einer geringfiigigen Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate fihren kann.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bei den Flachen handelt es sich um noch unbebaute Restflachen innerhalb eines
rechtsgultigen Bebaungsplangebietes, im unmittelbaren Einwirkungsbereich der St 2027.
Die Restflachen dienen derzeit als Brach-/ Wiesenflachen, Spielflachen und
Lagerflachen flir das bestehende Baugebiet. Die Flachen sind ohne besondere
naturschutzfachliche Bedeutung.

Ubergeordnete Planungen

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung, Flachennutzungs- und
Landschaftsplanung stehen der geplanten Bebauungsplananderung nicht entgegen.
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1.3 Festlequng des Umfangs der erforderlichen Ermittlung von Umweltbelangen

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Anderung im Sinne einer Nutzungs-
intensivierung fur eine Teilflache, innerhalb eines rechtswirksamen Bebauungsplanes.
Die Art der baulichen Nutzung wird von "allgemeinem Wohngebiet" in "Mischgebiet"
geandert. Das Mal der baulichen Nutzung bzgl. Grundflachenzahl (GRZ) wird von 0,4
auf 0,6 angehoben und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 auf 1,2. Die Baugrenzen
als Maly fir die Uberbaubare Flachen wurden entsprechend einer mdglichen
gewerblichen Nutzung erweitert. Der in der Planzeichnung als Uberbaubare Flache
ausgewiesene Bereich vergroRert sich um rd. 73 %.

Nachdem im Anderungsbereich bereits Baurecht besteht werden fiir die Abwagung der
mit der Nutzungsintensivierung verbundenen Umweltauswirkungen vorrangig die
zusatzlichen Auswirkungen gegenulber der bisher zulassigen Nutzung entsprechend den
Kriterien von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auf ihre Betroffenheit gepruft. Dies sind
insbesondere:

¢+ Tiere

+ Pflanzen

¢+ Boden

¢+ Wasser

+ Klima/ Luft

+ Landschaft

+ Biologische Vielfalt

¢+ Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt

+ Kulturglter und sonstige Sachgliter.

+ Erhaltungsziel und Schutzzwecke von FFH und Vogelschutzgebieten

Die Vermeidung von Immissionen und der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwéassern sowie die Darstellung von Landschaftspldanen und sonstigen
umweltbezogenen Planen.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgqiiterpriifung

Zum urspringlichen Zustand des Plangebietes vor seiner Entwicklung als Baugebiet
liegen nur wenige Angaben vor. Aus der Gesamtstruktur des Gebietes mit seiner
Hanglage ist zu vermuten, dass es sich um intensiv bewirtschaftetes Griinland handelte.

Mit Entwicklung des Baugebietes wurden die Flachen des Anderungsbereiches ihrer
urspriinglichen Nutzung und naturrdumlichen Bedeutung entzogen und dienten im
Rahmen der Baugebietsentwicklung im Wechsel verschiedenen Funktionen, wie z. B.
Lagerflachen fir Baustelleneinrichtung, Spielflachen fir Kinder, spater Brach-/
Wiesenflachen mit artenarmer Struktur, vom umliegenden Naturraum durch
ErschlieBungsstrallen und Bebauung abgeschnitten.

Eine Bewertung der Umweltauswirkung der Bebauungsplananderung kann nur noch von
dieser bestehenden Zustandsebene aus erfolgen.

Tiere und Pflanzen, Boden

Im Anderungsbereich befinden sich keine Brut- oder Wohnstatten freilebender
heimischer Tiere. Als Nahrungshabitat flr die Avifauna ist der Planbereich auf Grund
seiner Lage, Nutzung, Struktur und GréRe ohne nennenswerte Bedeutung.

Das Gelande stellt derzeit eine artenarme Wiesenlandschaft ohne wesentliche
Okologische Bedeutung dar. Es sind keinerlei Gehdlzbestande vorhanden Es herrschen
vorwiegend sandig-lehmige Boden mit einem durchschnittichen Humusanteil und
mittlerer 6kologischer Wertigkeit vor.

Das Gesamtgelande liegt in einer leichten von Nordost nach Sidwest fallenden
Hanglage.

Auswirkungen: Mit der Bebauungsplananderung vergroRert sich die zulassige
Uberbaubare Flache It. Planzeichnung um rd. 73 %. Dies erlaubt im Gegensatz zur
bisherigen Regelung eine weitgehendst volle Ausschdpfung der zuldssigen GRZ=0,6.
Der mogliche Anteil an versiegelter Flache erhoht sich. Es wird ein mittlerer bis hoher
Versiegelungsgrad erreicht.

Durch die mogliche hoéhere Flachenversiegelung werden vor allem bodenbewohnende
Faunaarten von der Nutzungsadnderung betroffen und reduziert sich der Garten-/
Pflanzflachenanteil. Bebaute oder versiegelte Flachen gehen als potentiell oder
tatsachlich nutzbare Nahrungshabitate flir unterschiedliche Tiergruppen verloren. Durch
die Verwendung heimischer Gehdlze in den neuen Gartenbereichen und der
Grundstlickseingrinung werden im Gegenzug neue derzeit nicht vorhandene
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Aufenthalts-, Nahrungs- und Nistangebote geschaffen und der Artenreichtum der Flora
etwas verbessert.

Ergebnis: Auswirkungen auf die Schutzgiter ergeben sich nur durch den moglichen
héheren Versiegelungsgrad. In absoluten Zahlen handelt es sich bei der Option einer
hoheren Versiegelung jedoch lediglich um insgesamt rd. 500 m?.

Mit der Erhdhung des Versiegelungsgrades wird eine mittlere Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden bewirkt. Die Schutzgiter Tiere und Pflanzen sind auf Grund der
bestehenden sehr geringen Bedeutung der Flachen héchstens in geringer Erheblichkeit
von der Plananderung betroffen.

Wasser

Es stehen keine Oberflachengewdsser auf dem Grundstick an. Der
Grundwasserhorizont  liegt  deutlich unter  Baugrubensohle. Quell- und
Schichtwasserhorizonte sind aus der benachbarten Bebauung nicht bekannt. Die
Grundwasserverhaltnisse werden weder aus der Bebauung als solches noch durch die
Plananderung nachvollziehbar beeintrachtigt. Der Planbereich liegt in keinem
Uberschwemmungsgebiet.

Auswirkungen: Aufgrund der héheren zuldssigen Uberbauung werden die mdglichen
Versickerungsflachen reduziert. Eine messbare Auswirkung auf  die
Grundwasserneubildungsrate ist auf Grund der leichten Hanglage, der
Bodenbeschaffenheit (eher geringe Durchlassigkeit) und dem relativ kleinen
Flachenanteil nicht zu erwarten. Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades wurde die
Verwendung von sickerfahigen Beldagen empfohlen. Die Bauflachen erhalten eine
geregelte Entwasserung Uber die értliche Kanalisation.

Ergebnis: Bau-, anlage- und betriebsbedingt sind auf Grund der Plandnderung keine
Verschlechterungen fir das Oberflachenwasser zu erwarten. Eine mogliche
Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung liegt unterhalb des
nachvollziehbaren/messbaren Bereiches. D. h. es liegt keine Beeintrachtigung des
Schutzgutes vor.

Klima/Luft

Das Klima im Siedlungsbereich wird beeinflusst von den topographischen
Gegebenheiten (Talrand), der vorhandenen Siedlungsstruktur, der angrenzenden
Hauptverkehrsstralle und der Gliederung der freien Landschaft im benachbarten
Talraum mit Vegetations- und Geholzstrukturen.

Flachige Geholzbestande kommen im Anderungsbereich nicht vor. Die benachbarten
Griinflichen auRerhalb des Anderungsbereiches werden in ihrer kleinklimatischen
Funktion nicht beeintrachtigt. Mit der Durchgriinung der Baugrundstlicke entstehen neue
Gehdlzbestande.
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Auswirkungen:

Auf Grund der moglichen gréReren Uberbauung und Versiegelung der sauerstoff- und
kaltluftbildenden Vegetationsflachen, werden die kleinklimatischen Bedingungen
allenfalls geringfugig starker beeintrachtigt.

Eine Verschlechterung der Luftaustauschbeziehungen auf dem Grundstiick oder auf den
Nachbargrundsticken ist nicht zu erwarten. Gehdlzbestdande aulerhalb des
Anderungsbereiches werden in ihrer kleinklimatischen Funktion durch die MaRnahme
nicht verandert oder beeintrachtigt. Die festgesetzte Neupflanzung von Gehdlzen im
Anderungsbereich ist mittelfristig eher positiv fir die kleinklimatischen Verhaltnisse zu
sehen.

Ergebnis

Die geplante Bebauungsplananderung fihrt zu keinen splrbaren Einflissen auf das
Siedlungsklima, woraus sich eine sehr geringe Erheblichkeit flir das Schutzgut ergibt.

Landschaft

Bisher vorgesehen war eine 1-geschossige Einfamilienhausbebauung. Mit der geplanten
Bebauungsplananderung in ein Mischgebiet mit 2-geschossiger Bebauung ergibt sich
eine Bebauungsverdichtung im Anderungsbereich. Die Bebauungsverdichtung schliet
in ihrem optischen Erscheinungsbild und ihrem Gesamtcharakter an die vorhandenen
Bauflachen unmittelbar dstlich des Bebauungsplangebietes "Kellerberg" an. Mit der
vorgesehenen Staffelung des Abstandes der Baugrenze zur Staatsstralle 2027 wird ein
kontinuierlicher Ubergang von den gemischt genutzten Bauflachen im Osten im
Ortsbereich hinaus zur zunehmend freieren Landschaft der hier beginnenden
Ortsausfahrt erzielt.

Das Landschaftsbild im gesamten Planbereich ist charakterisiert von Osten her mit
dichter, 2-geschossiger, innerortlicher Bebauung mit relativ wenig Griun- und
Gartenanteil, die dann ab dem Geltungsbereichsbeginn des Baugebietes "Kellerberg" in
eine ortsrandtypische Einfamilienhausbebauung mit deutlich gréflerem Griin- und
Gartenanteil Uber geht. Die Einfamilienhausbebauung liegt in nach Westen zunehmend
starkerer Hanglage, die Entwicklung der Gebaude nach Sidwesten (hangabwarts) wirkt
durch ein in der Regel weitgehendst freiliegendes Kellergeschoss in dieser Ansicht wie
eine 2-geschossige Bebauung.

Auswirkungen

Der Anderungsbereich ist im Gegensatz zu den nach Norden und Westen
anschlielRenden Flachen noch weitgehendst flach. Mit der in den Festsetzungen
gewahlten Begrenzung der Firsthéhe passt sich die geplante 2-geschossige Bebauung
in das landschaftliche Gesamtbild der bestehenden Hangbebauung im Baugebiet
"Kellerberg" ein und entspricht der bestehenden, gemischten bzw. Dorfgebietsbebauung
im Osten. Mit der Staffelung der Uberbaubaren Flache, nach Westen abnehmend, wird
ein kontinuierlicher Ubergang zwischen vorhandenem Dorfgebiet im Osten und
allgemeinem Wohngebiet im Westen geschaffen. Das Eckgrundstick Fl.-Nr. 202/55 ist
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durch seine Lage an der St 2027 und der Haupterschlielungsachse zum Baugebiet
bevorzugt fir eine gemischte Nutzung Gewerbe/Wohnen geeignet.

Ergebnis

Das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild ist durch die Bebauungsplananderung nicht
betroffen.

Mensch (Larm)

Die von der vorhandenen St 2027 ausgehenden Larmeinwirkungen auf den
Anderungsbereich bleiben grundséatzlich unveréndert bestehen. Fiir die bestehende
zurtickliegende Wohnbebauung kann bzgl. der Larmeinwirkungen von der St 2027 evtl.
sogar eine leichte Verbesserung eintreten, durch die erhdhte abschirmende Wirkung
einer massiveren 2-geschossigen Bebauung langs der St 2027 gegenuber der bisher
zugelassenen 1-geschossigen Einfamilienhausbebauung.

Mit der moglichen grofieren Annaherung der Wohnbebauung an die St 2027 durch die
Erweiterung der Baugrenzen, sind bei Wohnnutzungen an die Grundrissgestaltung und
Larmvorsorge erhdhte Anforderungen zu stellen. Die Larmgrenzwerte gemal 16.
BImSchV konnen im Planbereich nicht mehr eingehalten werden. Fir die Bebauung wird
ein passiver Larmschutz erforderlich. Entsprechende Festsetzungen wurden in der
Satzung der Bebauungsplananderung getroffen. Eine ausreichende Larmminderung mit
aktiven Mallnahmen, wie eine Larmschutzwand, ist mit vertretbaren Mitteln nicht
erreichbar und wirde das Ortsbild ganz erheblich storen.

Gdfls. von einer gewerblichen Nutzung ausgehender Larm oder sonstige Emissionen
sind im Einzelfall zu prifen und bzgl. ihrer Vertraglichkeit mit der umliegenden
Wohnnutzung mit dem konkreten Bauantrag soweit erforderlich, nachzuweisen.

Auswirkungen

Bei einer gewerblichen Nutzung ist auf die Einhaltung der immissionsschutzfachlichen
Richtlinien zu achten, im Gbrigen sind keine negativen Auswirkungen aus der geplanten
Nutzungsanderung zu erwarten.

Ergebnis

Aus der Anderung sind keine dauerhaften Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.
Es besteht jedoch eine ganz erhebliche Larmbelastung aus der vorhandenen
Entwicklung.
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Kultur- und sonstige Sachgiter

Das Schutzgut ist im weiteren Planungsumfeld nicht betroffen.

Erhaltungsziel und Schutzzwecke von FFH und Vogelschutzgebieten

Das Schutzgut ist im weiteren Planungsumfeld nicht betroffen.

Wechselwirkungen

Aus den Betrachtungen der einzelnen Belange des Umweltschutzes sind keine
wesentlichen Wechselwirkungen feststellbar.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der

Plandnderung

Mit Ausnahme des hoheren Durchgriinungsanteiles infolge gréRerer Gartenflachen
sowie einem hoheren Anteil unversiegelter Bodenflache, ergeben sich bei
Nichtdurchfihrung der Planung keine umweltrelevanten Auswirkungen. Die
Auswirkungen der vorgenannten Punkte sind in ihrer Relation auf Grund des relativ
kleinen von der Planungsanderung betroffenen Flachenanteils jedoch eher als
unbedeutend einzustufen. D. h. eine messbar bzw. nachvollziehbar deutlich ginstigere
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Bebauungsplandnderung
ist nicht feststellbar.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Im Gegensatz zum bisher rechtsgiltigen Bebauungsplan wurde fir den Bereich der
Plananderung ein Minimum an Durchgrinung und Grundstuckeingrinung festgesetzt
sowie ein Spektrum an standortgerechter, heimischer Pflanzen fir die
Aulenanlagengestaltung festgesetzt.

Insgesamt ist jedoch festzustellen, dass mit der Bebauungsplananderung in der Summe,

unter anderem auch auf Grund der relativ geringen Flache, keine nennenswerten
Umweltauswirkungen verbunden sind.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Planungsanderung wurde aus dem bestehenden rechtsgultigen Bebauungsplan
entwickelt und stellt eine Anpassung der Bebauungsmoglichkeiten im Grundstlick
entsprechend der Lage der Grundsticke an einer HauptverkehrsstraRe dar. Mit der
Planungsanderung wird die Bandbreite der Nutzungsmdglichkeiten in den
Baugrundstiicken erhdht und werden die Voraussetzungen fir die SchlieBung der hier
seit vielen Jahren bestehenden Baullicke verbessert. Die Einstufung als Mischgebiet
ermdglicht sowohl eine reine Wohnnutzung wie auch eine gemischte Nutzung aus
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Wohnen und einem fir das Gebiet vertraglichen gewerblichen Betrieb. Andere
Alternativen zur Nutzungsanderung sind nicht diskussionsfahig.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und

Kenntnisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ. Untersucht
wurden die umweltrelevanten Aspekte auf Grund der vorgesehenen Nutzungsanderung
im rechtsglltigen Bebauungsplan, ausgehend von der derzeit glltigen Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet mit 1-geschossiger Bebauung hin zu einer Nutzung als
Mischgebiet mit 2-geschossiger Bebauung.

Far die Ermittlung der Auswirkungen der Nutzungsanderungen wurden die einschlagigen
Schutzgiter gemal Darstellung in Ziff. 1.3 dieses Berichtes geprift. Die Bewertung
erfolgte anhand ortlicher Erhebungen, Kenntnissen aus der ortlich bereits vorhandenen
Bebauung und aus vergleichbaren Bauvorhaben im Umgriff. Die Beurteilung zu
Grundwasser und Boden wurde neben der langjahrigen Ortskenntnis aktuell anhand
einer offenstehenden benachbarten Baugrube flir ein Wohnhaus, auf Fl. Nr. 202/53,
verifiziert.

Weitere Untersuchungen, Kartierungen oder technische Verfahren zur Umweltpriifung

waren nicht erforderlich, da keine weiteren besonderen Schwierigkeiten oder
Kenntnislicken aufgetreten sind.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sind nicht im Rahmen eines
Monitorings zu prifen. Dies erfolgt im Rahmen der Bauaufsicht durch die
entsprechenden Fachstellen.

Nachdem keine relevanten Umweltauswirkungen aus der Bebauungsplananderung zu

erwarten sind, werden fir den vorliegenden Fall auch keine weiteren
Monitoringmalnahmen vorgeschlagen.

Zusammenfassung

Die geplante Bebauungsplananderung erlaubt eine etwas hdhere Nutzungsintensitat der
Bauflachen im Anderungsbereich gegeniiber der derzeit rechtswirksamen Regelung. Sie
schafft die Voraussetzungen, eine bereits langjahrig bestehende Baullicke zu schliel3en
und erfullt die Zielsetzungen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, durch
héhere Nutzungsintensitdt und gemischte Nutzung Wohnen/ Gewerbe, innerhalb des
geschlossenen Ortsbereiches. Der Anderungsbereich stellt eine sinnvolle Verlangerung
des im Osten bereits vorhandenen Mischgebietes nach Westen dar.
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Von der Planung werden keine wertvollen Lebensrdume betroffen. Umwelterhebliche
Tatbestande sind nicht feststellbar. Die Ergebnisse der umweltrelevanten Prifung sind in
nachstehender Tabelle zusammengefasst.

Zusammenfassung der Ergebnisse/Auswirkungen:

Schutzgut Baubedingte | Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis der
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen Auswirkung
bezogen auf
die
Erheblichkeit
Tiere gering gering gering gering
Pflanzen gering gering gering gering
Boden gering mittel mittel-gering mittel
Wasser gering gering gering gering
Klima/Luft gering gering gering gering
Landschaft nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen
Mensch (Larm) gering gering gering gering
Kultur- und nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen
Sachguter
Wechselbeziehungen | gering gering gering gering

Aufgestellt: TG 16.09.2008
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