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1. Anlass und Zielsetzung

Im Gemeindegebiet der Stadt Dinkelsbiihl sind die Baulandreserven fir
Gewerbeansiedlungen in den beiden Siedlungsschwerpunkten flr Gewerbe, hier das Gebiet
Ostlich der Bundesstral3e 25 und der Bahnlinie, sowie im Gebiet ,Waldeck" praktisch

erschopft.

Das bereits 1979 ausgewiesene Gewerbegebiet ,Industriegebiet 1, zuletzt geédndert 1997,
ist zwischenzeitlich nahezu gefillt. Es existieren im Stadtgebiet lediglich einzelne
Freiflachen als optionale Erweiterungsflache anséassiger Betriebe. Die Bauflachen im
bestehenden Gewerbegebiet ,Waldeck Ost* stehen ebenfalls nicht mehr zur Verfiigung.

Aufgrund einer konkreten Anfrage eines ortsansassigen Betriebes und wegen der
verkehrsginstigen Lage des Standortes hat der Stadtrat der Stadt Dinkelsbuhl, aufgrund
seiner zentralortlichen Bedeutung, beschlossen im unmittelbaren Anschluss an das
bestehende Gewerbegebiet ,Industriegebiet I auf einer Flache von ca. 7,6 ha neue
Gewerbeflachen auszuweisen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Erweiterung des Gewerbeflachenangebots
der Grol3en Kreisstadt Dinkelsbunhl.

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die Schaffung
von Festsetzungen Vorgaben zur baulichen und sonstigen Nutzung der Flachen in dem
bezeichneten Gebiet.

Der Bebauungsplan schafft die notwendigen Rechtsgrundlagen fur eine Bebauung in der
Stadt Dinkelsbuhl.
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2. Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Beschreibung des Gebiets:

Das geplante Gewerbegebiet liegt unmittelbar dstlich anschlieBend an das bestehende
»Industriegebiet I* der Stadt Dinkelsbthl (Anbindungsgebot) an den tberdértlichen

Verkehrsachsen (siehe Verkehrserschliel3ung).

Abgrenzung des Geltungsbereichs:

Begrenzt wird das Gebiet
- Im Westen durch das bestehende Gewerbegebiet
- Im Osten durch die geplante Umgehung i.Z.d. B25
- Im Suden durch die Wassertriidinger StralRe

- Im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 7,6 ha und umfasst die Flurstiicke 1526, 1527,
1527/1, sowie Teilflachen der Flurstiicke 1524, 1525, 1500, 1484 - 1486, 1471, 1471/1,
1471/2, 1521, 1520/2 der Gemarkung Dinkelsbuhl.

Die Flachen sind im Wesentlichen unbebaut und werden landwirtschaftlich genutzt.

DINKELSBUHL N % ' — |
- R .

it 4L

Seite 4|11



Bebauungsplan
,Bildstockle“, Stadt Dinkelsbuihl Begriindung zum Vorentwurf Stand: 24.07.2013

3. Ubergeordnete Planungen

Relevante Ziele des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans der

Region Westmittelfranken

Zeichenerklarung

Weihenzell

Oberzentrum

. Mittelzentrum

Lehrber [}
. g ®  Bruck berg

L ]
Aurach

Mogliches Mittelzentrum

Herrieden

Unterzentrum

Kleinzentrum

Bevorzugt zu entwickelnder Zentraler Ort

(Auszug ,Zentrale Orte und Nahbereiche" Regionalplan Westmittelfranken)

Die GroR3e Kreisstadt Dinkelsbihl ist im System der Zentralen Orte als Mittelzentrum
eingestuft.

RPAII3.3.1

Die Mittelbereiche Bad Windsheim, Neustadt a.d.Aisch, Rothenburg o.d.Tauber,
Dinkelsbuhl, Gunzenhausen und Weil3enburg i.Bay. sollen in ihrer Struktur zur
Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden. Ihnen soll
bei Planungen und Mal3hahmen zur Starkung des landlichen Raumes der Vorrang
eingeraumt werden.

LEP B12.2.8 (2)

,Die weitere Siedlungsentwicklung ist in den Verdichtungsrdumen an Standorten mit

leistungsfahigem Anschluss an das o6ffentliche Verkehrsnetz, ... zu konzentrieren.”
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LEP B VI 1.1 Abs. 3 (2)

.Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubauflachen sollen méglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.”

LEPB IV 2.3 (G)

»INn den Stadt- und Umlandbereichen ist die Ausweisung gewerblicher Siedlungsflachen
maoglichst mit dem Bedarf an Wohnsiedlungsflachen abzustimmen.*”

LEP B VI 1.1 Abs. 1 (2)

»Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die
vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und
leerstehende Bausubstanzen) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende
ErschlieRungsformen angewendet werden.*

LEP B VI 1.2 Abs. 1 (G)

.Die Siedlungsentwicklung ist mdglichst mit den Erfordernissen einer gunstigen
VerkehrserschlieRung und —Bedienung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln abzustimmen.*
RP8BIV1.21

»LAuf die Bereitstellung gewerblicher Arbeitsplatze soll bevorzugt in den zentralen Orten aller

Stufen hingewirkt werden."

Das Vorhaben ist mit wesentlichen regionalplanerischen Zielen vereinbar.

Flachennutzungsplan:

Die GroRRe Kreisstadt Dinkelsbuhl verflgt Gber einen bestandskréftigen
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, genehmigt in der Fassung vom
27.03.2002 von der Regierung von Mittelfranken mit Bescheid vom 02.09.2002 (AZ: 420-
4621/DKB-1/98).

Im rechtkraftigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich bereits mit ca. 6 ha als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Aufgrund der geplanten Umgehung soll das
Gewerbegebiet geringfugig Richtung Osten erweitert werden, sodass die gewerblichen
Bauflachen direkt an die Umgehungsstral3e angrenzen. Die Teilbereiche, die in dem aktuell
rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan als Landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt sind

und somit nicht mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes tbereinstimmen, werden im
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Parallelverfahren geéndert, sodass der Bebauungsplan entsprechend dem § 8 BauGB aus

dem Flachennutzungsplan entwickelt wird.

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der 6. Anderung im Parallelverfahren gem. § 8 Abs.
3 BauGB geéandert.

3 .

(Auszug FNP dér Stadt Dlnkelsbuhl)

4. Begrindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen erfolgen sowohl durch den Textteil (Satzung) als
auch durch den Planteil. Der Bebauungsplan enthalt die erforderlichen Festsetzungen um
die Voraussetzungen fur die planungsrechtliche Zulassigkeit des beabsichtigten Vorhabens

zu schaffen. Er ist ein qualifizierter Bebauungsplan i.S.d. § 30 BauGB.

Im Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet gemaf 8 8
BauNVO festgesetzt. Es sind alle Nutzungen gem. § 8 (2) Ziff. 1 bis 4 BauNVO, mit

Ausnahme nachstehend aufgefuihrter Nutzungen, zulassig.

Gem. 8 1 (5) und (9) BauNVO sind nicht zulassig:

- Selbststandige Einzelhandelseinrichtungen sowie "outlet-factories” fur folgende Branchen:
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e Nahrungs- und Genussmittel

e Gesundheits- und Korperpflege

e Einrichtungsgegenstande aul3er Mobel

e Elektrogerate, Leuchten

e Bekleidung

e Uhren, Schmuck, Lederwaren

e Schuhe

e Bicher, Schreibwaren, Neue Medien

e Hausrat, Glas, Porzellan

e Unterhaltselektronik

e Sport, Spiel, Hobby
- Tankstellen
Durch den Ausschluss dieser Einzelhandelseinrichtungen soll eine unerwiinschte
einzelhandelsrelevante Auswirkung in der Altstadt der Stadt Dinkelsbihl ausgeschlossen
werden.
In dem Gewerbegebiet kbnnen gem. § 8 (3) BauNVO Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegen uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ausnahmsweise
zugelassen werden.
Gem. § 1 (6) ziff. 1 und (9) BauNVO sind folgende Ausnahmen gem. 88 (3) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergnugungsstatten aller Art

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ),

Geschossflachenzahl (GFZ), und die maximale zulassige Traufhéhe der baulichen Anlagen

festgesetzt. Die jeweiligen Festsetzungen hierzu sind dem Planteil zu entnehmen

Im gesamten Baugebiet stehen fir die gewerbliche Nutzung Grundstticksflachen von ca. 5,5
ha zur Verfigung. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen
festgesetzt.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass die Bauverbotszonen entlang der
Umgehungsstral3e von Bebauung freigehalten werden.

Im gesamten Baugebiet gilt die abweichende Bauweise gemal § 22 BauNVO.
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Die Gebaude durfen eine Lange von 50 m uberschreiten.

Die planungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen (siehe Textteil) sollen
garantieren, dass hier eine geordnete bauliche Entwicklung der grol3en Kreisstadt
Dinkelsbuihl stattfindet.

Private Stellplatze sind auf den Baugrundsticken in ausreichender Anzahl zu erstellen und

im Bauantrag nachzuweisen.

5. Flachenbilanz

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt 7,6 ha.

Grundstucksflachen mit Festsetzung GE 5,5 ha
Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgriinflachen 0,7 ha
Private Grinflache fur Eingriinung 0,8 ha
Ausgleichsflache 0,6 ha

6. ErschlieRung

VerkehrserschlieBung

Das geplante Gebiet ist Uber die Verlangerung der ,Heininger StralR3e* sowie Uber die
~Wassertridinger Straf3e und einer Stichstral’e mit Wendeanlage fur Lastzlige verkehrlich
erschlossen. Uber die geplante Umgehung i.Z.d. BundesstraRe 25 wird das Gewerbegebiet

mittelfristig unmittelbar an das BundesfernstraRennetz angeschlossen werden.

Anbindung an das Fernstraflennetz

Derzeit erfolgt, wie vor beschrieben, die Anbindung an das Fernstral3ennetz Uber die
unmittelbar vorbeifihrende Staatsstralle St 2218. Ca. 800m sudwestlich miundet die ST
2218 in die Bundesstral3e B25.

Mittelfristig erfolgt die Verkehrsanbindung an das offentliche Stral3ennetz unmittelbar tber
die geplante Umgehung i.Z.d. B25.

Die entspricht den Zielen des LEP (LEP B 12.2.8. (2)
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Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes

sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird durch die notige Erweiterung der bestehenden Ortskanalisation
zugeleitet.

Das unverschmutze Oberflachenwasser wird in das geplante Regenwasserriickhaltebecken
eingeleitet, welches sidlich der Wassertriidinger Stral3e im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Hammerfeld“ vorgesehen ist. Als zusatzliche Rickhaltung werden
mehrere Tumpel im Bereich der Ausgleichsflache im Geltungsbereich angelegt. Die
Bemessung des erforderlichen Rickhaltevolumens, sowie die Notwendigkeit einer
Regenwasserbehandlung, werden im Rahmen der Wasserrechtlichen Genehmigung
durchgefuhrt.

Der Uberlauf des Riickhaltebeckens wird gedrosselt in die Wornitz abgegeben. Hierzu wird
ein eigenes wasserrechtliches Verfahren im Rahmen der ErschlielBungsplanung

durchgefuhrt.

Uberschwemmungsgebiete der Wornitz sind nicht betroffen.

Sonstiges

Die L6schwasserversorgung erfolgt, soweit moglich Uber das Trinkwassernetz.

Eventuell sind zusatzlich Loschwasserbehalter und Loschwasserentnahmestellen
vorzusehen

Strom und Telekommunikation erfolgt durch die Erweiterung der bestehenden

Versorgungsnetze.

7. Immissionen, Emissionen

Das geplante Gewerbegebiet ist kiinftig ausschliel3lich von Gewerbeflachen und der
geplanten BundesstralRe 25 umgeben, sodass hinsichtlich Larm und sonstigen Emissionen

keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
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8. Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei Baumal3hahmen
grundsatzlich mit arch&ologischen Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht
gemal Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege (Dienststelle Nurnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde

hingewiesen.

9. Anschluss an landwirtschaftliche Flachen

An den Grenzen des Bebauungsplans ist hinsichtlich der Pflanzordnung der gesetzlich
vorgeschriebene Grenzabstand gegeniber landwirtschaftlichen Nutzungsflachen zu
beachten. Die ordnungsgemalie Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen
Flachen ist zu dulden. Von landwirtschaftlichen Flachen ausgehende Staub- und
Geruchsimmissionen mussen geduldet werden. Die Bewirtschaftung auch in spéateren
Abendstunden und zu Erntezeiten muss uneingeschréankt moglich sein.

Einfriedungen zu den landwirtschaftlichen Flachen missen einen Grenzabstand von

mindestens einem Meter haben.

10.Leitungszonen von Versorgungstragern

Zwischen eventuell geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem
DVGW Regelwerk; Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen“ ein Abstand von 2,50m einzuhalten. Sollte dieser Abstand

unterschritten werden, so sind SchutzmalRnahmen notwendig.

11.Grinordnerische Festsetzungen

Die Grunordnerischen Festsetzungen des Planteils und des Grinordnungsplanes sind zu

beachten.

Aufgestellt:
Herrieden, 24.07.2013

Ingenieurblro W. Heller
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