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Teil A

Begriindung zum Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften
"Gewerbegebiet Schrai - Erweiterung" in Dischingen - Eglingen gem. § 9 (8) BauGB in
Verbindung mit § 74 LBO

1. Erfordernis der Planaufsteliung

Am ostlichen Ortsrand von Eglingen ist der Betrieb Grienbold-Jodag angesiedelt.
Aufgrund der guten Entwicklung des Betriebs sollen die betrieblichen Anlagen nun
erweitert werden. Seit dem Jahr 2006 hat sich die Anzahl der Container im
Mietpark auf etwa 7.000 Einheiten verdreifacht. Diese Container werden mehrfach
im Jahr umgeschlagen. Derzeit miissen die Container dreifach libereinander und
dreifach hintereinander gestapelt werden. Dies bedeutet, dass bis zu 5 Container
umgesetzt werden missen, um einen in die Halle oder auf einen Lkw zu verladen.
Dies behindert einen produktiven Arbeitsablauf. Aus Platzgrinden missen dann
noch Container zwischen den Standorten der Firma in Nattheim und Eglingen hin-
und hertransportiert werden.

Durch die Erweiterung der Lagerflache erwartet die Fa. Grinbold-Jodag weniger
Lkw-Verkehr zwischen Nattheim und Eglingen, weniger Umschlag und
Staplerverkehr auf dem Freigelande. Es ist vorgesehen, etwa 500 Container fur
die Zwischenlagerung und Instanthaltung ebenerdig aufzustellen. Dazu kommen
ErschlieBungsflachen und Stellflachen fur Lkws. Des Weiteren werden
Maschinenlagerflachen und zusétzliche Parkplatze fur Mitarbeiter benétigt.

Eine Erweiterung ist nur auf landwirtschaftlichen Flachen in 6stliche Richtung
moglich, da der Betrieb westlich und nérdlich an die Dorflage und im Suden an ein
Wohngebiet angrenzt. Es besteht das Erfordernis einer stadtebaulichen Planung,
da die Erweiterungen in den AuRenbereich greifen.

2. Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung

Im Regionalplan 2010 der Region Ostwirttemberg ist die Fldche als
schutzbedurftiger Bereich fur Landwirtschaft und Bodenschutz ausgewiesen
(Grundsatz).

Die Schaffung von nicht landwirtschaftlichen Arbeitsplatzen im landlichen Raum,
zumal die Erweiterung bestehender, ortlicher Betriebe ist ebenfalls ein
regionalplanerisches Ziel. Deshalb kann aus regionalplanerischer Sicht vom
Grundsatz des Schutzes dieser Flachen fir Landwirtschaft und Bodenschutz
abgewichen werden.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Dischingen weist die
Uberplante Flache bislang als Flache fur Landwirtschaft aus. Am 23.04.2012 hat
der Gemeinderat der Gemeinde Dischingen den Beschluss gefasst, den
Flachennutzungsplan fortzuschreiben. Bei dieser Fortschreibung wird das
Plangebiet als ,Gewerbliche Bauflache” ausgewiesen werden. Somit wird der
Bebauungsplan dann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein.
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Einfiigung in bestehende Rechtsverhéltnisse

Auf die Einfigung in die bereits bestehende ortliche Bauleitplanung ist geachtet
worden. Westlich schliet das Plangebiet direkt an die bisherigen Betriebsflachen
an. Im Norden, Osten und Siden des Plangebiets liegen landwirtschaftliche
Flachen. Konflikte sind durch die kinftige Erweiterung nach Osten nicht zu
erwarten.

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke:

Teilflache Flst. 617 (Strale), Teilfl. Fist. 594, Teilfl. Flst. 595, Flst. 596 und Teilfl.
Fist. 597 mit einer Gesamtflache von ca. 3,4 ha.

Der Bestand innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Lage und Topographie

Das Plangebiet liegt im Osten der Ortslage Eglingen im Gewann ,Schrai®. Das
Plangebiet liegt zwischen 545 und 542 m 0. NN und féllt leicht von Westen nach
Osten.

Geologie

Nach der vorlaufigen Geologischen Karte befindet sich das Plangebiet im
Verbreitungsbereich von gering verfestigten brekziierten Gesteinen der tertidren
Impakt-Formation, die von Ldsslehm mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit
Uberdeckt werden. Moglicherweise ist der Durchléassigkeit des Untergrundes
gering. Losslehm bildet einen setzungsfahigen Baugrund und neigt zu saisonalen
Volumenénderungen (Schrumpfen bei  Austrocknung, Quellen bei
Wiederbefeuchtung). Die Gesteine der Impakt-Formation stellen einen
heterogenen, ggf. setzungsanfélligen Baugrund dar. Fir Neubaumalnahmen
werden daher objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 bzw.
DIN EN 1997-2 empfohlen.

Nutzung

Das Plangebiet wird als Acker genutzt. Die Flache ist in der Flurbilanz als
Vorrangflur 1l eingestuft. Durch die Umwandlung der Flachen ist kein
landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet. Die Abgrenzung ist mit
den Bewirtschaftern (Eigentimern und Pachtern) abgestimmt.

Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet ist in privatem Eigentum. Von einer Baulandumlegung kann daher
Abstand genommen werden.
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Vorhandener Baubestand

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es aufer der Strale keinen vorhandenen
Baubestand.

Vorhandene ErschlieBungsstraBen
Das Plangebiet wird von Norden durch die StraRe ,In der Schrai” erschlossen. Die

StraRe wird sudlich der nordlichen Grenze des Planungsgebietes fir den
offentlichen Verkehr gesperrt werden.

Der Bestand aufBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Die angrenzenden Flichen im Norden, Osten und Siden sind landwirtschaftliche
Flachen. Westlich grenzt das bestehende Betriebsgeldnde der Fa. Grinbold-
Jodag, danach die Ortslage Eglingen mit gemischten Bauflachen an. 100 m
stidwestlich befindet sich das Wohngebiet ,Lehlesbeck®. Um Konflikte zwischen
den Nutzungen zu vermeiden, wurde ein Gutachten zur larmschutzmaligen
Beurteilung vom TUV Siidwest erstellt. Die Ergebnisse sind in den Bebauungsplan
eingearbeitet worden.

ErschlieBung und Verkehr

FlieBender Verkehr

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt ausschlieBlich tber die Strale ,In der
Schrai“. An der ErschlieBungssituation andert sich somit nichts. Fir die
ErschlieBung auf dem Grundstuck ist der Grundstiickseigentimer zustandig.

Ruhender Verkehr

Park- und Stellplatze sind in erforderlichem Umfang auf den Grundsticken
unterzubringen. Neue 6ffentliche Parkplétze sind nicht vorgesehen.

FuBgadngerverkehr

Bedarf fir einen Fulweg bestand bisher nicht und ist auch nicht erkennbar.
Landwirtschaftlicher Verkehr

Das landwirtschaftliche Wegenetz wird durch den vorliegenden Bebauungsplan
veréndert. Die ErschlieRung der landwirtschaftlichen Grundstiicke ist jedoch
weiterhin gesichert.

Abwasserbeseitigung

Nach der ,Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Gber die

dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser, in Kraft getreten am
01.01.1999, ist die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser durch
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Versickerung oder Ableitung vorzunehmen, sofern dies mit vertretbarem Aufwand
und schadlos maglich ist.

Die Abwasserbeseitigung soll in einem Trennsystem erfolgen. Das
Niederschlagswasser von den Dachfl&chen wird Mulden zur
Ruckhaltung/Verdunstung/Versickerung auf dem privaten Grundstick zugeleitet.
Das Abwasser wird Uber die Ortskanalisation der Klaranlage zugefihrt.

Befestigte Fidchen, auf denen keine wassergefahrdenden Stoffe umgeschlagen
werden, sind wasserdurchlassig zu befestigen oder das Niederschlagswasser ist
in benachbarten Grunflachen zur Versickerung zu bringen. Damit wird der Abfluss
wesentlich verringert.

Es wird darauf hingewiesen, dass die dezentrale Ableitung von Regenwasser in
Gewasser oder den Untergrund in Gewerbegebieten immer erlaubnispflichtig ist.
Aufgrund des fehlenden Allgemeinen Kanalisationsplans fir die Gberplante Flache
muss mit dem Bauantrag jeweils separate Einleitungseriaubnisse beantragt
werden.

Das voraussichtlich anfallende Schmutzwasser aus Sanitérbereichen kann tber
das bestehende Kanalsystem problemlos abgeleitet werden. Gemaft des AKP
Eglingen von 1982 entwassert bereits das vorhandene Betriebsgeldnde im
Trennsystem. Es erfolgt eine Ableitung des Regenwassers in den Graben
Richtung Osterhofen.

Hochwasserabfluss/Gewdédsser
Aufgrund der Topografie besteht keine Hochwassergefahr.
Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der fachtechnisch abgegrenzien Schutzzone Il fir den
Tiefborunnen Demmingen. Die Rechtsverordnungen zum Schutz des
Grundwassers ist zu beachten. Gegebenenfalls sind die Bauvorhaben rechtzeitig
mit der Unteren Wasserbehorde im Landratsamt Heidenheim abzustimmen.

Trinkwasserversorgung/Loschwasserversorgung

Die vorhandene Trinkwasserversorgung kann erweitert werden. Fur dieses
Baugebiet ist von einem ausreichenden Betriebs- und Wasserdruck auszugehen.
Bei der Nutzung von Regenwasser im héauslichen Bereich mussen das DVGW
Arbeitsblatt 555 und der § 13 Abs. 3 und der § 17 der Trinkwasserverordnung
beachtet werden. Zisternen und Brauchwasseranlagen sind anzeigepflichtig.

Fur eine ausreichende Loschwasserversorgung muss im Einzelfall der Nachweis
mit dem Bauantrag gefuhrt werden. Es sind 96 m? pro Stunde Uber einen Zeitraum
von zwei Stunden bereitzustellen.

Abfallentsorgung und Wertstoffe

Die Abfallentsorgung kann Uber die bestehende ErschlieBung sichergestellt
werden.
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Im Plangebiet sind dem Landratsamt Heidenheim, Fachbereich Wasser- und
Bodenschutz, keine Altablagerungen oder Untergrundverunreinigungen bekannt.
Sollten im Zuge der BaumafRnahmen solche angetroffen werden, ist nach § 3
Landes-Boden- und Altlastengesetz der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz
des Landratsamtes zu versténdigen.

Sonstiges Versorgungsnetz

Der Anschluss an das sonstige Versorgungsnetz, insbesondere fur Strom und
Telekommunikation, ist vorhanden.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung
Den Erfordernissen entsprechend wurde ein Gewerbegebiet ausgewiesen.

Die in § 8 (3) Ziffer 2 und 3 Bau NVO genannte Nutzungen (Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstéatten) wurden
aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Flachen fiir diese Nutzungen sind
an dieser Stelle nicht erforderlich.

Grund- und Geschossfliachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Als Grundflachenzahl wurde 0,8 gewahlt, fur die Geschossflachenzahl 1,6. Damit
kann eine flachensparende Bauweise realisiert und eine hohe Ausnutzung der
Grundstucke sichergestellt werden.

Zahl der Voligeschosse

Es sind maximal 3 Vollgeschosse zuldssig. Damit sind die Festsetzungen dem
Bestand angepasst.

Bauweise

Im Plangebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese ist als offene
Bauweise definiert, mit einer maximalen Gebaudeldnge von 150 m. Damit wird
den betrieblichen Erfordernissen Rechnung getragen. Baukdérper, die langer als 50
m sind, sind aus stadtebaulichen Griinden optisch oder gestalterisch zu unterteilen
oder zu gliedern.

Flachen fiir Garagen und Stellplatze
Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der bebaubaren Grundstiicksflache

zulassig. Die Flachen sind ausreichend groR, so dass auf solche Anlagen im
Nahbereich der Griinflachen verzichtet werden kann.
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Nebenanlagen

Aus demselben Grund wie bei den Garagen sind auch Gebédude als
Nebenanlagen im Plangebiet nur innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflache
zulassig.

Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen
sind auch auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Im Regelfall
handelt es sich hierbei um Umformstationen, deren Bedarf zur Zeit noch nicht
vorhersehbar ist. Diese sind von den betrieblichen Erfordernissen abhéangig.

Hdéhenlage der baulichen Anlagen

Die ErdgeschossrohfuBbodenhéhe der Gebdude richtet sich nach den
betrieblichen Erfordernissen. Deshalb ist diese im Einzelfall in Abstimmung mit der
Baurechtsbehérde festzulegen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind Regelungen zur Ableitung, Verdunstung und Versickerung des
Regenwassers im Baugebiet getroffen worden. Unbelastetes Regenwasser wird
mit den geplanten MaRnahmen von der Mischwasserkanalisation ferngehalten.
Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick riickgehalten und der Verdunstung
und Versickerung zugefihrt.

Pkw-Stellpldtze und Zuwegungen auf den Grundsticken sind entweder
wasserdurchldssig anzulegen oder das anfallende Niederschlagswasser ist in
seitliche Grunflachen abzuleiten.

Bei der Verwendung von unbeschichteten Blechddchern kann es zu einer
Aufkonzentration von den verwendeten Metallen (z.B. Kupfer, Zink) im Boden
kommen. Daher diurfen nur beschichtete Bleche fiur die Dacheindeckung
verwendet werden.

Eine Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen Ausgleichsmal3nahmen
wurde in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vorgenommen. Es wird auf den
Umweltbericht, der Teil dieser Begriindung ist und die detaillierten Aussagen der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung verwiesen.

Fiachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz von
schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Bei der Erweiterung des Gewerbegebietes sind die Schutzbelange der
benachbarten Gebiete zu beriicksichtigen. Insbesondere sind die Gemischte
Bauflache &stlich der Demminger StralRe und das Wohngebiet Lehlesbeck stidlich
der Osterhofer Stralle betroffen. Zur Priifung der Einhaltung der Richtwerte nach
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) wurde ein Schallgutachten erstelit.

Die Ergebnisse des Gutachtens sind in die Festsetzungen eingeflossen. Die
Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente missen im Bauantrag
nachgewiesen werden. Damit ist sichergestellt, dass die Immissionen auf die
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schutzwirdigen benachbarten Gebiete tags und nachts innerhalb der zul&ssigen
Richtwerte liegen.

Pflanzgebot

An der 6stlichen und stidlichen Grenze des Plangebietes soll zur Abgrenzung in
die freie Landschaft eine Heckenpflanzung vorgenommen werden (,pfg 1%). Die
Breite des Pflanzgebotes betragt an der 6stlichen Grenze 8,0 m, an der sudlichen
10,0 m. An der sudlichen Grenze wurde ein Erdwall mit einer Krone von 3,0 m
Uber Gelande eingeplant, auf dem die Heckenpflanzung stattfinden kann. Durch
diese MaBnahmen wird die ausgerdumte Feldflur bereichert, da Lebensrdume fir
Tiere und Pflanzen geschaffen werden. Aulerdem dient dies zur Eingrinung der
Bauflachen.

Das Pflanzgebot ,pfg 2“ dient als Ausgleichsmafinahme und einer Sicherstellung
der Durchgrinung der Baugrundstiicke. Die Bdume kénnen im Bebauungsplan
lagemaRig noch nicht festgesetzt werden, da die Bauvorhaben noch nicht genau
bekannt sind. Daher sind sie im Bauantrag verbindlich darzustellen.

Eine Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen Ausgleichsmaf3nahmen
wurde in der beigefiigten Ausgleichsbilanzierung vorgenommen. Es wird auf den
Umweltbericht und die Aussagen der Ausgleichsbilanzierung verwiesen.

Gebaudehdhen

Die Ansicht des Baugebietes wird wesentlich durch die Gebdudehdhen bestimmt.
Im Gewerbegebiet wird daher eine Héhenbegrenzung festgesetzt, die einerseits
die Nutzung des Betriebes nicht einschrankt und andererseits eine Einpassung in
die umgebende Landschaft ermdglicht. Deshalb wurde fir das Gebiet eine
maximale Gebaudehohe festgesetzt. Die Hbéhe ist auf die
Erdgeschossrohfuflbodenhdhe bezogen. Ausnahmen  fir  technische
Notwendigkeiten kénnen zugelassen werden.

Aufgrund der landlichen Lage ist auch die Hohe der Werbeanlagen auf die
maximale Gebaudehdhe begrenzt.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung von Déachern

Die Gestaltung der Décher im Plangebiet solite sich in die bestehende
gewerbliche Bebauung einfliigen. Aus diesem stédtebaulichen Grund wurden die
Dachformen festgesetzt.

Werbeanlagen

Wegen der Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durfen eventuelle
Reklameaufschriften nicht in die freie Landschaft weisen.
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Versorgungsleitungen

§ 74 (1) 5 LBO ermdglicht durch Satzung die Festsetzung einer Bauvorschrift Uiber
die Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen. Unter die genannten
Leitungen fallen Leitungen mit Nennspannungen bis 1000 Volt (Wechselstrom)
bzw. 1500 Volt (Gleichstrom). Es handelt sich hier um ein schutzwirdiges Gebiet,
welches Einfluss auf die Ortsansicht nimmt. Dachsténder und Freileitungen wirken
sehr stérend, deshalb wurden diese untersagt.

Im Interesse der Sicherheit und der Gestaltung sind die Versorgungsleitungen
nicht ber Dachstander, sondern als Erdkabel zu fiihren.

Einfriedigungen

Aus Sicherheitsgriinden missen die Betriebsflaichen eingezdunt werden. Hier
werden Zaune bis zu einer Hohe von 2,00 m erforderlich. Um den berechtigten
Belangen der Landwirtschaft Rechnung zu tragen, ist es erforderlich, dass Zaune
von der Grundstiicksgrenze abriicken. Das Malt wurde mit 1,0 m festgesetzt,
sodass eine Behinderung von landwirtschaftlichen Fahrzeugen ausgeschlossen
ist.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Die Versiegelung von Fiachen sollte in einem Baugebiet auf das unbedingt
notwendige Mal beschrankt werden. Es wird festgesetzt, dass auf den
Grundstiicken Regenwasserriickhalteeinrichtungen  vorzusehen sind. Der
Bemessungsfall ist der 5-jahrige Regen. Die Ruckhaltemulden sind so zu
bemessen, dass nur ein gedrosselter Abfluss von 10 I/Sekunde x ha dem Vorfluter
zugefihrt wird. Bei stérkeren Niederschlagen ist ein Uberlauf in den Vorfluter
vorzusehen, damit das anfallende Wasser schadlos abgeleitet werden kann.

Sonstige Nutzung

Offentliche Einrichtungen

Die Planung hat auf die offentlichen Einrichtungen, insbesondere Kindergarten
und Schulen voraussichtlich keine Auswirkungen.

Planungsstatistik

Bruttobaufldchen 34.000 m? 100 %
Nettobaufldchen ohne Pflanzgebot 31.000 m? 91 %

Flache mit Pflanzgebot ca. 3.000 m? 9 %



12. Kostenschéatzung

12.1 Direkte Kosten
Direkte Kosten fallen fir die Gemeinde aus heutiger Sicht nicht an.
12.2 Indirekte Folgekosten

Kosten fur ErschlieBungsarbeiten auBerhalb des Plangebietes, z. B. Kanalisation,
Wasserversorgung, usw. fallen aus heutiger Sicht nicht an.



