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1.1

1.2

PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Planungsanlass

Der Marktgemeinde liegen konkrete Anfragen fur Gewerbean- bzw. Umsiedlungen vor,
denen in Ermangelung erschlossener Gewerbeflachen derzeit nicht Rechnung getra-
gen werden kann.

Um ein Abwandern der gemeindeanséssigen Betriebe zu verhindern, hat die Marktge-
meinde Durrwangen die Erweiterung des bestehenden Gewerbeansatzes im Osten
des Kernortes beschlossen.

Planungsrechtliche Vorgaben

Im alten Flachennutzungsplan vom 25.03.1988 ist das Gewerbegebiet Lerchenbuck
bereits ausgewiesen. Der neue rechtsverbindliche Flachennutzungsplan vom
16.12.2003 beinhaltet die Gewerbegebietsfléache ebenfalls. Damit wird der Bebauungs-
plan Gewerbegebiet "Lerchenbuck" aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Ledig-
lich die Eingriinungsflache im Osten der Bauflache stellt eine Gebietserweiterung dar.
Sie dient als Ausgleichsflache fir den geplanten Eingriff in Natur und Landschaft, die
bei der Aufstellung des FNP 1988 noch nicht nachgewiesen werden musste, inzwi-
schen aber zwingender Bestandteil der Bauleitplanung geworden ist.

Bezlglich der planungsrechtlichen Vorgaben nach § 2 a BauGB ist das Gebiet wie folgt
zu bewerten:

Die mit dem Bebauungsplan ausgewiesene Gewerbeflache betrégt 41.200 m2. Bei ei-
ner héchstzulassigen GRZ von 0,5 bzw. 0,6 liegt die Uberbaute Grundstiicksflache ma-
ximal bei 23.650 m?, so dass der Prifwert von 20.000 m? geringfiigig Uberschritten ist,
aber der Prufwert von 100.000 m? bei weitem nicht erreicht wird.

Nachfolgend wird ein "vereinfachter" Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgestattet:

1. Festsetzungen flr das Vorhaben
Das Bebauungsplangebiet liegt im Osten des Kernortes Dirrwangen. Es umfasst
eine Gesamtflache von 5,71 ha, wobei die Gewerbeflache 4,12 ha (72,15 %) aus-
macht, die Verkehrsflache 0,68 ha oder 11,91 %, die Griinflachen 0,85 ha oder
15,76 % und die Versorgungsanlagen 0,01 ha oder 0,18 %.

2. Umweltbeschreibung
Das Bebauungsplangebiet schlie3t zwei ortsansdssige Gewerbebetriebe ein, die
bereits seit vielen Jahren dort ihren Standort haben. Westlich des Bebauungsplan-
gebietes grenzt der Kernort mit gemischten Bauflachen und einem Allgemeinen
Wohngebiet an, das eine gutgehende Schreinerei beinhaltet.
Die bestehenden Nutzungen bilden eine Gemengelage in unbeanstandeter Ko-
existenz.
Sowohl in den bestehenden Gewerbebetrieben als auch in den anderen Bauge-
bieten wohnen seit Jahrzehnten Menschen, die mit der entstandenen Gemengela-
ge zufrieden sind. Zumindest sind keine nachteiligen Auswirkungen bisher bekannt
geworden.

Nach Norden, Stiden und Osten schlieBen landwirtschaftliche Nutzflachen an, die
teilweise in der mittel- bis langfristigen Ortsentwicklung als Gewerbeflachen vorge-



sehen sind.

Der gesamte Kernort, einschlieBlich seiner méglichen Bauentwicklungsflachen,
liegt im Bereich der Wasserschutzzone I1l b des geplanten Wasserschutzgebietes
"Haslach/Matzmannsdorf", fiir das die einschldgigen Schutzgebietsbestimmungen
zu beachten sind.

Die vorhandene Bodennutzung in dem geplanten Gewerbegebiet ist groBtenteils
von einer intensiven Ackernutzung geprégt, die duRerst artenarm ist.

Die bestehende Vegetation in dem Gebiet ist unter Kapitel 2.2 der Begriindung be-
schrieben.

Die Tierwelt ist als duBerst artenarm einzustufen.

Die geplante Bauflache schlieRt an den bestehenden Altort an. Damit wird eine
stadtebaulich unerwlinschte Zersiedlung vermieden. Es ergeben sich kurze Wege
zwischen Wohnung und Arbeitsplatz.

Die Gewerbegebietsausweisung ist durch das vorausgegangene Flachennut-
zungsplanverfahren hinsichtlich ihrer Eignung umfassend vorgeprift.

. Ausgleichsmalinahmen

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist relativ gering. Mit dem Bebauungsplan und
integrierten Grunordnungsplan werden die relevanten Eingriffe gréRtenteils im Ge-
biet selbst und zu einem kleineren Teil auBerhalb ausgeglichen.

Erheblich nachteilige Umweltauswirkungen sind aus den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht zu erwarten.

Um Stérungen der benachbarten Wohn- und Mischgebietsnutzung zu vermeiden,
wird in dem angrenzenden Gewerbegebietsabschnitt die zuldssige Nutzung einge-
schrankt und der maximal zuléssige flaichenbezogene Schallleistungspegel fiir die
Nachtzeit festgesetzt.

Aus den zuldssigen Nutzungen sind auch keine erheblich nachteiligen Auswirkun-
gen auf Boden, Wasser und Luft zu erwarten.

Prufung alternativer Losungsmdglichkeiten

Im Rahmen der vorausgegangenen Flachennutzungsplanung wurde ein sied-
lungsferner Gewerbegebietsstandort im Bereich eines Sandabbaugebietes unter-
sucht. Dieser Standort konnte aus regionalplanerischen Griinden und wegen einer
sehr aufwandigen Abwasserbeseitigung nicht weiter verfolgt werden. Aus diesem
Grund hat sich der Marktgemeinderat furr die Erweiterung des vorhandenen Ge-
werbestandortes im Osten des Kernortes entschieden.

. Zusammenfassung
Mit der Inanspruchnahme der teilweise bereits gewerblich genutzten, im tbrigen
ackerbaulich genutzten Flache werden keine erholungsrelevanten Flachen bean-

sprucht.
Okologisch relevante Vegetationsansatze werden entweder erhalten, oder wo sie

nicht zu erhalten sind, ausgeglichen.
Auch der zurtickweichenden Landwirtschaft gehen keine unentbehrlichen Flachen

verloren.

Die méglichen Immissionen aus dem geplanten Gewerbegebiet fiir benachbarte
Wohn- und Mischgebietsflachen werden durch entsprechende Festsetzungen auf
die im Stadtebau zuladssigen Werte minimiert.

Von einer besonderen Schwere oder Komplexitat der Auswirkungen kann keine
Rede sein.



Die Wahrscheinlichkeit, dass das Gewerbegebiet erschlossen und dann langfristig
Bestand haben wird, ist groR, da die Marktgemeinde an einer geordneten Ortsent-
wicklung arbeitet und fir ihre Wohnbevélkerung auch Arbeitsplatze am Ort vorbe-
reiten mochte.

Die Wahrscheinlichkeit, dass sich durch die Gewerbeansiedlung erheblich nachtei-
lige Auswirkungen auf Boden, Wasser und Luft ergeben, ist gering, da entspre-
chende Vorkehrungen getroffen werden kénnen.

AbschlieRend stellt der Marktgemeinderat fest, dass die geplante Gewerbefléchen-
ausweisung im Gebiet "Lerchenbuck" weder fiir die Menschen am Ort noch fur die
Tierwelt hinsichtlich ihrer naturlichen Lebensbedingungen erheblich nachteilige
Auswirkungen erwarten lasst, die eine detaillierte Umweltvertraglichkeitspriifung
rechtfertigen wiirden.

NATURRAUMLICHE GRUNDLAGEN
Landschaftliche Situation

Das Planungsgebiet im Stidosten der Marktgemeinde Dirrwangen ist gepragt durch a-
ckerbauliche Nutzung sowie zwei bereits bestehende Gewerbebetriebe und einen jiin-
geren Streuobstgarten. Der Gewerbestandort wird im Westen durch die bestehende
Bebauung, im Norden durch Griinland als Ubergang zur Talaue, im Stiden durch eine
Gemeindeverbindungsstralle, Ackerland und ein Feldkreuz sowie im Osten durch A-
ckerland begrenzt.

Zum Talraum der Sulzach im Osten und zur offenen Landschaft im Stiden besteht bis-
her keine wirksame Abschirmung. Vor allem der dltere Gewerbebetrieb (Pinselfabrik
Seitz) ist jedoch relativ gut mit dlterem Baumbestand eingewachsen.

Die geplante Baufl&che ist im wesentlichen leicht nach Osten bzw. Norden geneigt, mit
zwei Gelédndehochpunkten éstlich der geplanten Baufléche, dem eigentlichen Lerchen-
buck mit 450,5 m G NN und einer Anhéhe im Stidosten mit 452,2 m. Der Gelandetief-
punkt liegt im Norden bei 442 m, der Hochpunkt im Siiden bei 456 m. Ostlich des Ge-
bietes entwassert die Flache z. T. in einen Vorflutgraben, der in die Sulzach miindet.
Der GroBteil der Flache entwassert jedoch direkt nach Norden.

Aus dem Unteren Burgsandstein haben sich sandige (bis lehmige) Braunerden entwi-
ckelt, die zwar mittel- bis tiefgriindig, insgesamt jedoch eher nahrstoff- und basenarm
bis sauer sind. Im oberen (stdlichen) Teilbereich geht der Burgsandstein in eine
schmale Basislettenschicht tber. Im Bereich des Feldkreuzes wird der Mittlere Burg-
sandstein erreicht, im Nordosten geht der Untere Burgsandstein in die fluBbegleitende
Sandterrasse Uber.

Die Ackerflachen auf den vorwiegend leichten sandigen Béden des Unteren Burgsand-
steins sind It. landwirtschaftlicher Standorterkundung (1983) als Ackerstandorte mit
durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen eingestuft.



2.2

3.1

3.2

Vegetation

Die reale Vegetation ist von der intensiven Ackerbaunutzung gepragt, die duRerst ar-
tenarm ist. Die bestehenden Gewerbebetriebe sind z. T. eingepflanzt bzw. eingewach-
sen, z. B. mit Spitzahorn, Sandbirke, Europaischer Larche, Vogelbeere usw.; Fl. Nr.
1681 ist seit einigen Jahren als Obstwiese genutzt. Entlang des Fahrweges FI. Nr.
1608 ist ostlich des Betriebes im Boschungsbereich eine (Baum)-Hecke mittleren Al-
ters entstanden, mit Sandbirke, Spitzahorn, Rotbuche, Salweide, Kiefer, Vogelbeere,
Stieleiche, Vogelkirsche, Hainbuche usw.

Die potentielle natiirliche Vegetation ist im wesentlichen als bodensaures Luzulo-
Fagetum (Hainsimsen-Buchenwald) einzustufen. Aus dieser relativ artenarmen Pflan-
zengesellschaft I&sst sich eine standortangepasste Pflanzenauswanhl ableiten, die je-
doch im Siedlungsbereich bewusst erweitert wird. Die Pflanzenauswahl lasst eine
kostenglnstige, pflegeleichte Ansiedlung von Laubgehélzen erwarten, die eine gute
Einbindung des Gewerbegebietes in die umgebende Landschaft bewirkt und einen neu
gestalteten Ortsrand bildet.

Die Tierwelt ist bisher als duRerst artenarm einzustufen.

STADTEBAULICH-LANDSCHAFTLICHER ZUSAMMENHANG

Aus landschaftsplanerisch-griinordnerischer Sicht sind folgende Gesichtspunkte fur die
Abgrenzung, innere Gliederung der Bauflachen und Einbindung in die umgebende
Landschaft entscheidend:

Einbindung der Bebauung

SchwerpunktmaRig im Ostteil wird die Gewerbeflache mit einer ca. 25 m breiten Ab-
pflanzung zur freien Landschaft abgegrenzt. In diesem Pflanzstreifen werden gleich-
zeitig Mulden angelegt, in denen eingeleitetes Oberflachenwasser aufgrund des sandi-
gen Untergrundes versickern kann. Dadurch wird auch eine Entlastung des Kanalsys-
tems und der Kldranlage angestrebt.

Der Pflanzstreifen sichert eine optimale Einbindung der Bebauung in die Landschaft
und kann gleichzeitig einen GroRteil der Ausgleichsflache abdecken.

Aufgrund der leichten Hanglage zum Sulzachtal ist die Uberstellung, Untergliederung
und Einpflanzung der Gewerbeflachen mit Laubbdumen wichtig fiir die Einbindung des
Baugebietes in das Ortsbild und die umgebende Landschaft, ebenso fiir die Wohnqua-
litat der im Westen angrenzenden Baugebiete.

Innere Gliederung der Bauflichen

Durch Baumpflanzungen entlang der StraRen wird eine Gliederung der Baufléche er-
reicht, werden Parkplétze beschattet und eine gute Gestaltung der StraRenraume
erreicht. Die Bepflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen erméglicht eine Gliederung
der einzelnen Baufldchen.



EINGRIFFSCHARAKTER

Auswirkungen der Bebauung auf Natur und Landschaft

Durch die geplante Bebauung ergeben sich entsprechend Art. 6 BayNatSchG Eingriffe
in Natur und Landschaft. Durch die Ausarbeitung und Umsetzung des Griinordnungs-
planes sollen diese Eingriffe im Sinne der vorgeschriebenen Eingriffsminimierung ge-
mildert werden. In der Novelle des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 wurden
wesentliche Teile der Eingriffsregelung des Naturschutzgesetzes auch in das Bauge-
setzbuch Ubernommen.

1.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Durch die Erweiterung des vorhandenen Gewerbeansatzes wird das Orts- und
Landschaftsbild im Stidosten von Durrwangen veréndert. Durch den Bau massiver
Gewerbegebaude und Versiegelungen ist ein Eingriff in das Orts- und Landschafts-
bild verbunden, der durch entsprechende MaRnahmen der Einpflanzung abzumil-
dern ist.

. Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere

Die vorhandene freilebende Pflanzen- und Tierwelt wird im Baugebiet weitgehend
verdrangt. Durch entsprechende MaRnahmen und Festsetzungen zur Erhaltung
vorhandener Gehélzbestédnde werden jedoch neue Lebensraume gestaltet. Der vor-
handene Baumbestand bleibt zum GroRteil erhalten.

. Freizeit und Erholung

Die Baugebietsfléche selbst hat keine Bedeutung fur Erholungszwecke. Allerdings
bildet der Flurweg im Norden einen beliebten FuR- und Radweg fiir die Dirrwanger
Bevdlkerung. Durch die vorgesehenen Bepflanzungen werden nachteilige Auswir-
kungen auf die Erholungslandschaft und das Landschaftsbild gemildert.

. Bodenversiegelung

Durch die vorgesehenen Bodenversiegelungen entsteht ein erhdhter Abfluss des
Niederschlagswassers, Verringerung der Versickerung und Grundwassererneue-
rung. Auflerdem ergeben sich durch die verstarkte Lufterwarmung Uber befestigten
Flachen Verschlechterungen des Kleinklimas. Durch die Versiegelung geht landwirt-
schaftliche Flache als Grundlage der Nahrungsmittelerzeugung und als Lebensraum
fur Bodenorganismen verloren. Durch die vorgesehenen Festsetzungen sollen diese
nachteiligen Auswirkungen entweder vermindert oder ausgeglichen werden.



4.2

5.1

Vermeidung von Eingriffen

Nach dem Baugesetzbuch und dem Naturschutzgesetz ist zu priifen, inwieweit Ein-
griffe in Natur und Landschaft vermieden werden kénnen:

e Verminderung von NiederschlagsabfluR

Die verstarkte Versiegelung erzeugt eine Erhéhung des Abflusses. Durch entspre-
chende MaRnahmen, z. B. Versickerung, Sammlung von Regenwasser filr GieRt-
zwecke usw. kann dies verringert werden.

o Vorhandene Gehdlzbestinde

Die vorhandenen Besténde kénnen mit Ausnahme der nérdlichen StraReneinbin-
dung und der jungen Obstpflanzung erhalten werden. Eine entsprechende Festset-

zung ist erfolgt.

AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Ermittiung geméR Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"
(Bayer. Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen,

1999)

Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach der Bedeutung der
einzelnen Schutzgiiter

Schutzgut Einstufung It. Leitfaden

Arten und Acker: Kategorie |, oberer Wert

Lebensraume Obstgarten Kategorie I, oberer Wert (FI. Nr.1681)
Hecke Kategorie Il, mittlerer Wert (FI. Nr.1608)

Boden Braunerde ohne Dauerbewuchs, Kategorie |,
oberer Wert

Wasser Flache mit gréRerem Gundwasserabstand, Kategorie I,
unterer Wert

Klima und Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen,

Landschaftsbild

Gesamtbewertung

Kategorie |, oberer Wert

Ortsabrundung (stark Uberpragte Siedlungsstruktur), Kategorie
[, unterer Wert

Kategorie | (unterer Wert)
Flachen mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild



5.2

Eingriffsschwere

- hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad, da GFZ > 0,35
- Eingriffsflache: 3,73 ha

Eingriffsmindernde MaRnahmen im Bebauungsplan

- Festsetzung der Erhaltung eines GroRteils des vorhandenen Gehélzbestandes

- Beschrankung der Versiegelung und Festsetzung versickerungsféhiger Beldge

- Regenwasserversickerung

- Festsetzung der Ortsrandeingriinung und Pflanzung Hecken an Grundstlicksgren-
zen (privat)

- Festsetzung der StraRenbepflanzung

- Festsetzung Baumpflanzungen auf Privatfldchen

-  Festsetzung standortheimischer Gehdlze

- Festsetzung Fassadenbegriinung, Garagendachbegriinung

- Standortwahl: Vermeidung Beeintréchtigungen landschaftsokologisch wertvoller
Flachen

Ermittlung des Eingriffs

Festlequng des Kompensationsfaktors

Das Gewerbegebiet ist in den Typ A — hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad — ein-
zustufen.

Die Festlegung kann im untersten Bereich der méglichen Spannen erfolgen.
Ackerfléachen: (Spanne It. Leitfaden 0,3 - 0,6)

Fur die Uberbauung des jungen Obstgartens und eines Teils der Baumhecke ist jedoch
eine Einstufung in die Kategorie I (mittlere Bedeutung) entsprechend Leitfaden erfor-
derlich (Spanne It. Leitfaden 0,8 - 1,0)

Der Kompensationsfaktor fur die Ackerflachen betragt 0,3,
fur die Obstflache und Hecke 0,8.

Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflichenbedarf

Ausgleichsbedurftige Flache: 3,73 ha
Bebaute Flache (gesamt): 4,81 ha
davon bereits bebaut: - 1,08 ha
3,73 ha
davon Kategorie | 3,5500 ha

davon Kategorie I 0,1750 ha



Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Baufiache, Ausgleichs- Ausgleichs-
Stralen und Wege  faktor bedarf
geringe Bedeutung 3,631 ha x0,3 1,09 ha
mittlere Bedeutung 0,175 ha x0,8 0.14 ha
123 ha

Errechneter Ausgleichsbedarf: 1,23 ha
Vorhandene Ausgleichsfiéiche im Baugebiet: 0,85 |

Erforderliche Restflachen: 1,23 — 0,85 ha = 0,38 ha

Wird als Teilflache einer Okokontofi&iche im Sulzachtal (FI.Nr. 1493) ausgewiesen:
Gestaltung als Storchenbiotop sowie Extensivierung durch Diingungsverzicht — siehe
Plan in der Anlage. Unter Freihaltung eines 10-m-Pflegestreifens entlang der Sulzach
sind zwei ca. 1,5 m bzw. 0,5 m tiefe Flachgewasser zur ékologischen Aufwertung der
Flache vorgesehen. Die beiden Biotopgewasser verstérken die bereits vorhandenen
flachen, abflusslosen Mulden in der feuchten Sulzachwiese.

Die erganzende Ausgleichsflache auf FI.Nr. 1493 (Teil) ist zusammen mit dem Pflanz-
streifen im Osten des Baugebietes dem Eingriff auf den FI. Nr. 1608 (Teil), 1656 (Teil),
1668 (Teil), 1675 (Teil), 1679 (Teil), 1680 (Teil), 1681 (Teil) und 1682 zugeordnet.

STADTEBAULICHES KONZEPT / BAULICHE NUTZUNG

Stédtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Ordnung im Ansatz an die vorhandenen Siedlungsfldchen ist vorbe-
stimmt durch die bestehenden Gewerbebetriebe 6stlich der Gemeindeverbindungs-
stral’e Durrwangen-Haslach. Es ist beabsichtigt, mit der Bauflucht neuer Gebaude den
Baubestand in die stédtebauliche Gesamtordnung sowohl lage- als auch héhenmaRig
einzubinden.

Nachdem sowohl fur kleinere als auch fiir flachengréRere Betriebe Ansiedlungsmag-
lichkeiten bestehen sollen, sieht die Planung Bebauungstiefe zwischen ca. 30 m und
50 m vor. Es soll grundsatzlich eine offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO entste-
hen.

Die bestehende Bebauung der Firma Seitz ist als abweichende Bauweise im Sinne von
§ 22 (4) BauNVO einzustufen. Diese Festsetzung soll aber nur fir diesen Betrieb gel-
ten.

Mit den Vorschlégen zur Parzellierung wird gleichzeitig die beabsichtigte Gebzude-
stellung angegeben, wobei eine definitive Festlegung der Geb&udestellung aus Prakti-
bilitatsgrinden nicht erfolgt.

Ein wesentliches Element der stadtebaulichen Ordnung, das auch fiir das gesamte
Ortsbild von grundlegender Bedeutung ist, ist die Hohenfestsetzung fiir die Geb&ude.
Eine Traufhohe von max. 7,00 m tber Gelande darf in engen Grenzen nur geringfiigig
Uberschritten werden.



6.2

7.2

Die Dichte der Bebauung wird bestimmt durch eine zuldssige Obergrenze der tber-
baubaren Grundstticksflache und die héchstzuldssige Baumassenzahl.

Das stadtebauliche Konzept ist im Einklang mit dem grinordnerischen Konzept zu
verwirklichen.

Bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplangebiet abgestuft. Die Flachen
westlich der internen ErschlieBungsstralie werden zum Schutz der angrenzenden
Wohnbebauung als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen.

In diesem Bereich kénnen nur solche Nutzungen untergebracht werden, die Immissio-
nen nur in einem solchen MaRe abgeben, dass die angrenzende Wohnbebauung nicht
unzuléssig beeintrachtigt wird, durch ihre bauliche Entwicklung gegentiber der Wohn-
bebauung aber larmabschirmend wirken.

Die Einschrankung bezieht sich konkret auf den hdchstzulassigen flachenbezogenen
Schallleistungspegel, der in der Nachtzeit 50 dB (A)/m? nicht Uberschreiten darf.

Die Gewerbeflachen éstlich der ErschlieBungsstralle unterliegen keiner Einschrén-
kung.

AUSSERE GESTALTUNG VON BAULICHEN ANLAGEN

Hauptgebidude

Die duRere Gestaltung der Gebaude ist nutzungsbezogen einfach und zweckmaRig zu
halten. die Gewerbebauten haben sich mit ihrer Gebaudestellung, Bauformausbildung,
Héhenentwicklung, Dachform und Dachneigung, Materialwahl und Farbgebung im Hin-
blick auf ein einheitliches Erscheinungsbild untereinander, hhenmaRig vertraglich in
den stédtebaulichen Gesamtzusammenhang einzufligen.

Die gewlinschte Baukdrpergestaltung geht von einem horizontalen, oberen Gebaude-
abschluss aus, wobei Flachdacher oder flach geneigte Dacher méglich sind.

Die AuRenwandflachen sind so zu gestalten, dass sie weder durch grelle noch durch
leuchtende oder reflektierende Farbgebung in Erscheinung treten.

Unbefensterte AuRenwandflachen sind zur Unterstiitzung der Griinordnung und aus
klimatischen Griinden ab einer GroRe von 50 m? mit Pflanzen zu beranken.

Nebenanlagen

Oberirdische Nebenanlagen sind baugestalterisch auf die Hauptgebaude abzustim-
men.

Mullbehéalterstandplétze sind aus Griinden der Gebietsgestaltung und der Vermeidung
von Immissionen grundséatzlich in die Gebaude zu integrieren.



7.3

7.4

8.2
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Grundstiickseinfriedung und Gestaltung der unbebauten Flichen bebau-
ter Grundstiicke

Die zugelassenen Arten der Grundstuickseinfriedung sollen zur Erreichung des ange-
strebten Oberzieles beitragen, einen offenen, freundlichen Gewerbepark zu erreichen.
Gleiches gilt fur die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksfla-
chen.

Werbeanlagen und dezentrale alternative Energieversorgungsanlagen

Die Regelungen fir Werbeanlagen und dezentrale alternative Energieversorgungsan-
lagen sind bewusst etwas restriktiv gehalten um den Charakter des landlich gepragten
Hauptportes im Umfeld des Gewerbegebietes und auch den der naturnahen Erho-
lungslandschaft nicht zu stéren.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG
Ubergeordnete Verkehrsanbindung

Die &ulere verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt tiber die Gemein-
deverbindungsstralle Dirrwangen-Haslach, die mit einer Distanz von ca. 700 m an die
Staatsstralle 2220 anbindet. Der Marktgemeinde ist es wichtig, dass der Altort dadurch
vom Verkehr entlastet wird.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt tiber eine ErschlieRungsstrale,
an die beidseitig angebunden werden kann. Der Querschnitt der ErschlieBungsstrale
misst 13,50 m, wobei einseitig neben einer 6,50 m breiten Fahrbahn ein Streifen mit
2,50 m Breite als baumuberstellte Verkehrsgriinflache ausgezont ist, die einen 2,00 m
breiten Gehweg vom Fahrverkehr abschirmt. Der Pflanzstreifen dient zur Uberstellung
des Verkehrsraumes mit Bdumen, die das Grundgerippe der Griinordnung darstellen.
Auf der anderen Fahrbahnseite verlauft ein ebenfalls 2,50 m breiter Streifen, der wech-
selweise als Verkehrsgrin- oder Parkierungsflache ausgezont ist. Die Baumuberstel-
lung erganzt die Grinordnung.

Im Raster der vorgeschlagenen Parzellierung sind jeweils an der grundstiicksteilenden
Grenze Einfahrtsbereiche fur die beiden angrenzenden Grundstiicke vorgesehen.

VER- UND ENTSORGUNG
Versorgungseinrichtungen

Uber das Gelénde des Gewerbegebietes verlduft eine 20 kV-Freileitung der N-ergie,
die zu erhalten ist. Die Verbindung zu einer neuen Trafostation im Gewerbegebiet ist

zu verkabeln.
Ein Versorgungsstitzpunkt fir Elektrizitat wurde am nérdlichen Gebietsrand, éstlich

der ErschlieBungsstralie angelegt.

Nach Aussage der Gemeindewerke kann die Energie- und Wasserversorgung auch die
Léschwasserversorgung des Gewerbegebietes "Lerchenbuck” im Zuge der Gesamtge-
bietserschlieBung sichergestellt werden.
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Entsorgungseinrichtungen

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist an die Kldranlage Dirrwangen anzuschlieRen.

Das Oberflachenwasser wird (iber empfohlene grundstiickseigene Riickhaltungen und
offene Entwasserungsgraben zu offentlichen Ruckhaltebecken in der éstlich gelegenen
Ausgleichsflache geleitet. \Von dort wird das Wasser der Vorflut zugeleitet.

Die Vorbereitungen fir das hierzu erforderliche Wasserrechtsverfahren sind durch ein
qualifiziertes Ingenieurbiiro zu treffen.

Die normale Abfallentsorgung wird durch ein Vertragsunternehmen im Auftrag des
Landkreises Ansbach bewerkstelligt.

Sondermilllentsorgungen missen vom Verursacher in eigener Verantwortung bewerk-
stelligt werden.

GRUNORDNUNG
Okologische Aspekte

Im Grunordnungsplan werden folgende 6kologische Aspekte zur Verbesserung der
Umwelt berticksichtigt:

o Die standértlichen Bedingungen werden durch die Auswahl geeigneter, standortge-
rechter Gehélzarten der potentiell natiirlichen Vegetation beriicksichtigt. Dies ist
auch bei den Einsaaten zu beachten. Nicht standortgerechte Gehélze sind gestalte-
risch und 6kologisch gerade im léndlichen Bereich nicht sinnvoll, da diese Gehdélze
heimischen Tier- und Pflanzenarten i.d.R. keinen Lebensraum bieten, auferdem
den Landschaftscharakter beeintrachtigen wiirden.

o Regenwasser soll gesammelt, ggf. versickert oder verdunstet werden, z.B. in Ve-
getationsflachen eingeleitet werden.

o Die Versickerungsféahigkeit von Wege- und Platzflachen soll durch geeignete Be-
lagswahl sichergestellt werden, sofern nicht Dauerfahrbelastungen vorliegen oder
Umweltchemikalien in den Wasserkreislauf gelangen kénnen.

Die gemeinsame Bekanntmachung der Bayer. Staatsministerien des Innern und fur
Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 27.3.1985 ,Erhaltung der Versicke-
rungsfahigkeit von Flachen" fordert, vermeidbare Wasserabfliisse zu reduzieren.
Daher sollten — unter Wahrung bautechnischer, wasserwirtschaftlicher und gestalte-
rischer Belange — befestigte Flachen (z.B. Parkplétze) durchléssig gestaltet bzw.
das anfallende Oberflachenwasser aller befestigten Fldchen im angrenzenden Ge-
lande versickert werden, so dass die Versickerung in das Grundwasser begiinstigt
wird und zusé&tzliche Abfliisse mdglichst vermieden werden. Versickerungsfordern-
den Lésungen soll der Vorzug gegeben werden. Dadurch kann der vorhandene
Wasserabflull von den Ackerflachen ggf. sogar vermindert werden.

Die Sickermulden im Pflanzstreifen werden flach und landschaftsgerecht ausgebil-
det.

Die Festsetzungen zum Boden- und Grundwasserschutz sind erforderlich, um den
zu erwartenden Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt so gering als méglich zu
halten. Durch die Verringerung der Bodenversiegelung ist der Oberflachenabfluss
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zu minimieren, um eine hochstmaégliche Versickerung zu erreichen. Zudem sind mit
der Vermeidung unnétiger Bodenversiegelung positive lokalklimatische Effekte ver-
bunden.

Neupflanzungen, Ansaaten

Diese Festsetzungen sind fir ein ausreichendes Gedeihen der Baumpflanzungen er-
forderlich.

Entscheidende Voraussetzung hierzu ist die Auswahl geeigneter, standortgerechter
Geholze, die im Grinordnungsplan festgesetzt werden, um die Verwendung entspre-
chender Arten sicherzustellen. Sog. ,Blumentopfeffekte* bei Baumpflanzungen sind zu
vermeiden (vollstandiges Fullen von Pflanzgruben mit Mutterboden), um ein normales
Weiterwachsen zu erméglichen.

Die Gehélzartenauswahl basiert auf der Analyse der potentiell natiirlichen Vegetation,
des Klimas, Wasserdargebotes, von Geologie, Béden und Standortanspriichen der
einzelnen Arten (Kostenersparnis, optimale Einpassung im Landschaftsraum).

Baumpflanzungen als Hochstamm, 3 x v. (Gutebestimmungen fiir Baumschulpflanzen,
BdB, Pinneberg)

1. Geholzpflanzungen

Aufgrund der vorhandenen geologischen Ausgangslage und der daraus entstandenen
Béden ergeben sich folgende Gehélzarten:

Béaume:
Acer platanoides Spitzahorn
Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus silvatica Rotbuche
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus carpinifolia Feldulme

AuRerdem aus gestalterischen Griinden:
Aesculus hippocastanum RoRkastanie
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Stréucher:
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffl. WeiRdorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus silvestris Holzapfel
Pyrus communis Wildbirne
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Sambucus racemosa Hirschholunder

2. Pflanzung von Kletterpflanzen an Gebiuden
(bei Flachen Uber 50 gm Wandflache vorgeschrieben)

Es werden Selbstklimmer empfohlen:

Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii* Wilder Wein

Weitere Kletterpflanzen sind méglich, benétigen jedoch Rankhilfen.

3. Obsthochstiamme

Bei Pflanzung von Obsthochstdmmen werden regionale Sorten vorgeschlagen,
um Wuchs und Ertrag sicherzustellen.

Einhaltung von Grenzabstinden

Die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabsténde sind bei Pflanzung von Baumen und
Stréuchern einzuhalten. Dies gilt insbesondere, wenn landwirtschaftliche Flachen an-
grenzen:

Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Nutzflachen:

—  Baume: 4m
— Straucher:2 m

Ansaaten

Die Ansaaten in den Ausgleichsflachen und im Bereich des Verkehrsgriins sind mit
standortgerechtem Landschaftsrasen vorzunehmen. In Privatbereichen wird dies e-
benfalls empfohlen.
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Gestaltung Verkehrsgriin, Parkplitze

Parkplatze innerhalb der Verkehrsgrinflachen sind grundsétzlich mit versickerungs-
freundlichen Belégen zu versehen (z. B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster). Die
Grunstreifen selbst werden mit Landschaftsrasen eingesat. Entlang der Straken wer-
den Laubbdume zur Gestaltung der StraBenrdume und Beschattung gepflanzt.

Gleiches gilt fur Parkplétze in Privatflachen. Zur Vermeidung von Aufheizungseffekten
(Pkw's, Kleinklima) ist pro vier Stellplétze ein Laubbaum zu pflanzen.

Gestaltung der unbebauten Flichen

Um Mindeststandards fur unbebaute Flachen festzulegen, ist pro angefangene 200 gm
Grundstuicksfléche die Pflanzung eines Baumes festgesetzt (mind. 10 gm unversie-
gelter Wurzelbereich). Entlang der Grundstiicksgrenzen werden zur Eingriinung der
Flachen und Zaunabpflanzung 2-reihige Strauchpflanzungen festgesetzt. Die Fléchen
zwischen Gebaudefront und Einfriedung sind zu mindestens 60 % gértnerisch anzule-
gen und dauerhaft zu unterhalten. Dies dient einer ansprechenden Gestaltung der er-
weiterten StraRenrdume.

Notwendige Gelandemodellierungen sind bis zu einer Béschungsneigung von max.
25 % zuldssig, ausnahmsweise kénnen Héhenunterschiede auch als Trockenmauern
bis 80 cm abgefangen werden.

Tiefgaragenbegriinung

Aus 6kologischen und gestalterischen Griinden sowie zur Verbesserung des Kleinkli-
mas sollen Tiefgaragen begriint werden. Die Uberdeckungsstérke orientiert sich an der
Statik und an der angestrebten Vegetationsart.

Freiflichengestaltungsplidne

Um die Gestaltung der Freiraume und Bepflanzung in ausreichender Qualitét sicherzu-
stellen, sind durch Fachleute erstellte Freiflachengestaltungspléne fiir die einzelnen
Bauvorhaben vorzulegen.

BODENORDNUNG/AUSWIRKUNGEN AUF BESTEHENDE RECHTE

Bodenordnung

Die Ausbildung des neuen Gewerbegebietes erfordert eine grundlegende Grund-

stiicksneuordnung.
Die Marktgemeinde erwirbt derzeit zu ihrem Grundstiicksbestand im Geltungsbereich
weitere Grundstiicke hinzu. Voraussichtlich wird die Grundstiicksneuordnung ohne

Umlegungsverfahren erreichbar sein.

Zu bericksichtigen ist, dass der Grunderwerb nicht nur fiir die gewerblichen Bauflé-
chen sondern auch fir die aus der Nutzung resultierenden Ausgleichsflachen zu tati-
gen ist.
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11.2  Auswirkungen auf bestehende Rechte

Bestehende Rechte sind mit der Grundstiicksneuordnung zu kléren und entsprechend

zu bericksichtigen.
Diesbezuglich ist am éstlichen Rand der &stlichen Ausgleichsflache ein 4,00 m breiter

Anwandweg neu anzulegen.

12. FLACHENBILANZ

Nutzungsart Im FNP geneh- Veranderung | Neue Gesamtfla-

migte Flache che

ha % ha

ha %

Gewerbefldche 442 77,41 - 0,30 412 72.15
Verkehrsflédche + 0,68 0.68 11,91
- StralRenflache 0,41 0,41 7,18
- Parkierungsflache 0,02 0,02 0,35
- Gehwegflache 0,14 0,14 2,45
- Verkehrsgriin 0,11 0,11 1,93
Griinflachen + 0,85 0,85 15,76
- offentl. Grunfl. 0,85 0,85 15,76
- private Grinfl. 0,00 0,00 0,00
Versorgungsanlagen + 0,01 0,01 0,18
Gesamtumgriff 5,71 100,00 + 1,28 5,71 100,00

752 22030404
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